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Sokordsregister

NCC skapar framtidens miljéer for arbete, boende och kommunika-
tion. Bilderna pa omslagets framsida visar boendemiljé i Upplands-
Bro i lagenheter som dr byggda enligt NCCs koncept "Det ljuva
livet®”. Exempel pd modern kontorsbyggnation &r Centralhuset i
Goteborg, ddr valet av larktré till fasaden minskar behovet av under-
héll. Forbattrade trafikmiljder skapas bland annat genom sa kallade
2+1-vdgar som okar trafiksakerheten.

Foto: Henrik Ottosson och UIf Celander

Bilderna pé vidstaende uppslag visar interiér fran Sotra gymnasium,

avdelning Sund utanfor Bergen, sikerhetsvajer pd 2+1-vdg i Skara-

borg och exteridren pa fastighetsprojektet Centralhuset i Géteborg.
Foto: Henrik Ottosson och UIf Celander




FRAMTIDENS MILJOER
FOR ARBETE, BOENDE
OCH KOMMUNIKATION

NCC ir ett av Nordens ledande bygg- och
fastighetsutvecklingsforetag. Omsittningen

ar 2003 var 45 miljarder kronor och antalet

anstallda 24 000.

FOKUS PA NORDEN

NCC ir verksamt inom hela virdekedjan nir
det giller att skapa miljoer for arbete, boen-
de och kommunikation. NCC utvecklar
bostads- och fastighetsprojekt, bygger kon-
tor, industrilokaler, bostider, vigar och
anliggningar samt 6vrig infrastruktur. NCC
erbjuder dven insatsvaror for produktion,
sasom kross, asfalt och fabriksbetong samt
svarar for beldggning, drift och underhall

av vigar. NCCs geografiska fokus ir den
nordiska marknaden. Pa utvalda marknader
erbjuder NCC iven stora och tekniskt

avancerade anliggningsprojekt.

FORVANTA LITE MER

NCC:s vision ir att kunden ska kunna for-

vinta lite mer av NCC i att utveckla fram-
tidens miljéer for arbete, boende och kom-
munikation. NCC ska vara det unga spén-

nande foretaget som priglas av kundfokus,

enkelhet och ansvarstagande.

NCCs Construction-enheter utvecklar

bostadsprojekt samt bygger bostider,
kontor, 6vriga hus, industrilokaler, vigar,
anliggningar och 6vrig infrastruktur.
Verksamhet bedrevs under 2003 i Sverige,
Norge, Danmark, Finland och Tyskland.
P4 nagra utvalda internationella mark-

nader bedriver dessutom NCC Internatio-
nal Projects stora och tekniskt avancerade

anliggningsprojekt.
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NCC Roads kirnverksamhet ér kross-
produkter, asfalt, beliggning och vig-
underhall. I NCC Roads finns tillgangar

i form av asfaltverk, betongfabriker samt
grus- och bergtikter. NCC Roads ir verk-

samt framst i de nordiska linderna men

dven i Polen, Baltikum och S:t Petersburg-

omradet i Ryssland.
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Renodlingen av koncernen med koncentration till kidrnverksamheter fortsatte
under 2003. Forsiljningar genomf{érdes av betongverksamheter och betong-
stationer samt andel i A-Train AB. Dotterbolaget Altima delades ut till NCCs
aktiedgare. Fastigheter for sammanlagt 2,0 Mdr SEK saldes.

Nettoldneskulden minskade till 4,9 (5,8) Mdr SEK.

Strategin fran 2001 att prioritera lénsamhet framfér volym har haft effekt i alla
Construction-enheter. Omsittningen i NCC Construction Sweden och NCC Con-
struction Denmark har minskat med drygt 20 procent jamfért med hégkonjunktu-
ren for tva ar sedan men rérelseresultaten har kraftigt forbittrats. Efter tva ar av
stora férluster i NCC Construction Norway visades positivt resultat for 2003.

Byggmarknaden i Norden var fortsatt svag under 2003 och ingen tillvixt viintas
vare sig 2004 eller 2005. NCCs fokus de kommande aren ir att stirka koncernens
konkurrenskraft genom kad effektivitet, bittre produkt- och konceptutveckling
samt att ytterligare forbittra koncernens finansiella stillning.

For aret 2003 redovisar NCC ett negativt resultat, vilket fraimst beror pa
nedskrivningar i NCC Property Development.

Nyckeltal

2003 2002
Orderingang, MSEK 40 941 43 098
Omsittning, MSEK 45252 45165
Rorelseresultat (EBIT), MSEK 5 1820
Resultat efter finansnetto (EBT), MSEK -323 1306
Resultat per aktie, efter skatt, SEK -4,10 795
Utdelning per aktie, SEK 2,757 2,757
Kassafléde fore finansiering, MSEK 762 5055
Avkastning pé eget kapital, %" neg "
Soliditet, % 21 22
Medelantal anstéllda under aret 24 076 25 554

Omsittning per affirsomrade, procent

| resultatet for 2002 ingdr resultat fran forsdljning av NVS med 301 MSEK.

) Foreslagen utdelning.

Dérutdver delades aktier i Altima Group AB ut i december 2003, dér 10 aktier i NCC gav 1 aktie i Altima. Utdelningsvardet har av
Riksskatteverket faststallts till 6,70 SEK per NCC-aktie.

Nettoomsittning
1999-2003, Mdr SEK
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I'slutet av 1990-talet kade NCCs
omsdttning bland annat som foljid av
flera férvérv. Under 2002 minskade
omsittningen beroende pa konsolider-
ing, avveckling av verksamheter; selektiv
anbudspolicy och en forsvagad marknad.

Resultat efter finansnetto (EBT)
1999-2003, Mdr SEK
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Resultatet efter finansnetto for 2003
uppgick till =323 MSEK. Férlusten be-
rodde frdmst pa nedskrivningar i NCC
Property Development. Férlusten 2001
berodde framst pa nedskrivningar och
reserveringar.

Geografiska marknader, Omsittning, procent

NCC Construction Sweden svarade fér 35 procent av koncernens omsattning
under 2003.

Altima, 3% NCC Construction Sweden, 35%

Ovriga varlden, 6%

Sverige, 44%

NCC Roads, 17% ‘

Polen, 5%

NCC Property
Development, 4%

NCC International
Projects, 8%

NCC Construction
Germany, 2%

Norge 13%
NCC Construction

Denmark, 11% Finland, 12%

|

Tyskland 3%

Danmark, 17%

NCC Construction
Norway, 9%

NCC Construction Finland, 11%

NCC-koncernens geografiska fokus dr Norden, och den stérsta marknaden ar
Sverige. Under 2003 svarade verksamheter i Sverige for 44 procent av koncer-

nens totala omsattning. Nast storsta marknad var Danmark foljt av Norge och

Finland.
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PA VAG IN | "FITNESS-FASEN”

Jag miter min och NCCs framgéng med den siffra som star pa vering av organisationen och en ny strategi som dr mindre spe-
sista raden i resultatrikningen. Fér 2003 4r den siffran ett kulativ och geografiskt begrinsad till Norden. I bokslutet har
misslyckande. Men trots en férlust sa kinner jag att NCC har vi gjort betydande nedskrivningar av fastighetsbestandet.
utvecklats vil under aret: » Forsiljnings- och administrationskostnader minskade ytterliga-
» Under 2003 visade samtliga Construction-enheter lénsamhet, re under aret. For nagra ar sedan uppgick de till 9 procent av
minskad kapitalbindning och positiv marginalutveckling. Dess- omsittningen, medan de fér 2003 uppgick till 6 procent.
utom hade flera enheter hdgre marginaler én flertalet konkur- » Stoltheten att arbeta i NCC fortsatte att ¢ka under aret och
renter. allt fler av koncernens anstillda vill stanna kvar i bolaget. Vi

» NCC Roads drabbades av kraftigt volym- och prisfall, men tog ser denna trend i var omfattande personalenkit Human Kapital

under andra halvaret krafttag fér att med ligre kostnader och Index, HKI, som vi redogor for mer i detalj pa sidorna 16-17.
okad effektivitet forbittra lIonsamheten. Ett antal icke kirn- Kanske beror det pa att vi alltmer arbetar med virderingar,
verksamheter saldes, vilket minskat kapitalbindningen och dkat ledarskap och kompetensutveckling. Anda har vi under aret
avkastningen. fortsatt att reducera antalet anstillda inom ett flertal omraden,

» NCC Property Development inledde under varen — under ny vi har salt av verksamheter och vi har blivit ytterligare lite mer
ledning — en omstrukturering av affirsomradet, med en hal- sparsamma i vardagen.

I VD-KOMMENTAR




Atgirdsprogrammet ”Turnaround” ar genomfért. NCC har

blivit smalare och vassare. De kommande aren ska organisa-

tion, produkter och tjanster trimmas for framtida tillvaxt.

NCC ar pa vag in i "Fitness-fasen”.

« Vart idoga arbete med att dverfora véra virderingar — foku-
sering, enkelhet och ansvarstagande — till praktiskt handlande
har vunnit gehér bland kunder, dgare och anstillda. En upp-
forandekod ("Code of Conduct”) har faststillts. Vi har ocksa
genomfort var konkurrensrittsliga utbildning av cirka 1 500
personer under 2003.

« Totalavkastningen till aktieigarna — definierad som aktiekurs-
utveckling under aret plus ordinarie utdelning samt virdet av

utdelningen av Altima — blev cirka 22 procent.

BLI BATTRE PA DET NCC AR BRA PA

I september 2001 inleddes atgirdsprogrammet "Turnaround”
med syfte att vinda den negativa utvecklingen fér koncernen.
Var strategi att prioritera l1dnsamhet har haft effekt i alla vara
Construction-enheter under de senaste dren. Omsittningen i
NCC Construction Sweden och NCC Construction Denmark
har minskat med drygt 20 procent jimfért med 2001 medan

Alf Géransson (t.v.) besoker varje vecka nagot av koncernens manga projekt. | Fré-
sunda i Solna utanfor Stockholm har NCC byggt savél bostader som kontor samt
gjort gatu- och anldggningsarbeten. Jeanette Henriksson och Anders Fredriksson
(th.) arbetar med forsdljning av bostdder i Stockholm. Foto: Henrik Ottosson

rorelseresultaten kraftigt férbittrats, och efter tva ar av stora
forluster i den norska verksamheten visar den nu ett positivt
resultat. Att koncernens resultat fér 2003 trots detta inte dr
tillfredsstillande forklaras av volymfall och prispress inom
NCC Roads, svaga hyresmarknader samt nedskrivningsbehov
med férlust som f6ljd i NCC Property Development.

Den strategi som vi faststillt under de senaste aren ligger
fast. Det betyder fortsatt fokus pa de produkter och tjinster
som vi kan och pa de marknader som vi kianner. NCCs geogra-
fiska fokus dr primirt Norden. Vi har sedan 2001 arbetat med
mer forsiktig anbudsgivning, och det fortsitter vi med. Vi und-
viker icke kalkylerbara risker och “strategiska” projekt och kon-
centrerar oss pa de affirer dir vi kan tjina pengar. Att bli bétt-
re pa det vi dr bra pa och dirmed bli smalare, vassare och 16n-
sammare. Samtidigt 6vergar vi till nista fas i koncernens
utveckling — "Fitness-fasen”. Nu ska vi trimma savil organisation

som produkter och tjinster fér en framtida tillvixt.
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Alf Géransson i samtal med platschefen Bernt Olsson pa ett av NCCs projekt i centrala Stockholm.

FITNESS-PROGRAMMET

Vi tror att den nordiska byggmarknaden 2004 blir simre dn
2003 och vi ser ingen tillvixt 2005. Det positiva med den hir
utvecklingen ir att det #r littare att driva férandringar i en sva-
gare marknad. Vi ska utnyttja lagkonjunkturen till att 6ka var
egen effektivitet och att driva férindring av férstenade och
konserverande strukturer i branschen. NCCs fokus 2004 och
2005 4r att stdrka koncernens konkurrenskraft genom 6kad
effektivitet, bittre produkt- och konceptutveckling samt att
ytterligare forbittra koncernens finansiella stillning. Malsitt-
ningen 4r att tack vare dkad konkurrenskraft kunna vixa snabb-
are 4n konkurrenterna da den nordiska byggmarknaden ater
borijar vixa, vilket vi bedémer skulle kunna ske 2006. Vara

huvudsakliga hérnstenar i denna férindringsprocess ir:

* NCC Partnering. NCC ir pa vig att bli referensforetaget i
branschen. Och vi kan visa att NCC Partnering leder till ligre
byggkostnader, hogre kvalitet for vara kunder och bittre margi-
naler for oss. Basen #r ett grundmurat virderingsarbete, 6ppna

bocker och ett kreativt samarbete mellan alla parter.

Ar 2001-2003 2003-2005 2006—

FITNESS

Intern

NCC Partnering effektivitet

NCC EkoConcept Inkép

Finansiell

Plattformar
attogma styrka

Industrialisering

Under 2004 gar NCC in ndsta fas ,'Fitness”. Savél organisation som produkter och
tjdnster ska nu trimmas for framtida tillvixt. Viktiga hérnstenar i forandringsarbetet
ar nya samarbetsformer (NCC Partnering, NCC EkoConcept), industrialisering av

byggandet, samordning av inkdp och fokus pa kirnverksamheten som bidrar till att
gbra NCC till ett finansiellt starkt bolag.

4 I VD-KOMMENTAR

Foto: Henrik Ottosson

* NCC EkoConcept. NCC har skapat en unik optimerings-
modell av investering, drift- och underhéllskostnader samt
miljépaverkan som optimerar ett husprojekts totalkostnad.

Vi har framgangsrikt anvint oss av modellen i Finland, nu
inférs den i hela koncernen.

« Plattformar. Vi skapar kostnadseffektiva standardmoduler
som i olika kombinationer méjliggér kostnadseffektiva kontors-
och bostadslésningar.

« Industrialiserat bostadsbyggande. Vi kommer att arbeta mer
och mer med "platta paket” med hog foridlingsgrad som byggs i
fabrik och monteras pa arbetsplatsen. Det leder till ligre bygg-
kostnader och hogre kvalitet. Samtidigt virnar vi om en hog
grad av arkitektonisk frihet samt tillval fér slutkonsumenten.

« Intern effektivitet. Vardagsrationaliseringar och férenklingar
minskar de administrativa kostnaderna och férbéttrar margi-
nalerna i vara projekt. Bra styrning, kontroll och uppfélining
ar basen for dkad l6nsamhet och minskar samtidigt riskerna i
projekten.

* Ink6p. Samordning i koncernen av inkép och béttre utnyttjan-
de av det stora byggforetagets volymer leder till lidgre bygg-
kostnader och bittre marginaler.

* Finansiell styrka. Fokus pa kdrnverksamheten och avyttring av
icke-kidrnverksamheter, inga forvaltningsfastigheter och en
mindre fastighetsutvecklingsportfélj samt hogre kapitalomsitt-
ningshastighet kommer stegvis under de kommande aren att

gora NCC finansiellt betydligt starkare.

PRISET - TROTS ALLT VART

VIKTIGASTE KONKURRENSMEDEL

Konkurrenskraft kan beskrivas pa manga olika sitt, men i de allra
flesta fall 4r vi inte med i anbudsutvirderingen om vi inte ocksa
har ett konkurrenskraftigt pris eller den lagsta livscykelkostna-
den. Undantagen ir fa och bestar ofta av att en annan konkur-

rensfaktor 4nda ger kunden ligsta totalkostnad. Reaktionen pa



detta pastaende blir ibland att det finns ett motsatsférhallande
mellan l6nsamhet och priset som konkurrensmedel. Mitt mal dr
att NCC om négra ar ska vixa snabbare dn marknaden, det vill
siga konkurrenterna, och da maste vi ha ligre ingdngsvirden i
véra kalkyler 4n konkurrenterna i genomsnitt. Ligre kostnader
ger konkurrenskraftigare priser och hégre tillviaxt. An 4r vi inte

dir, men Fitness-fasen ska ta oss en bra bit pa vigen.

BETYDANDE POTENTIAL | SAMORDNADE INKOP
Historiskt har det inte gatt att pavisa ett samband mellan stor-
lek och lonsamhet i byggbranschen och det dr dags att vi visar
att det finns motiv for att vi ska vara ett stort byggforetag.
Inom inkdp finns en del av svaret och potentialen &r betydan-
de. I dag samordnas 2 procent av koncernens samlade inkép pa
nordisk basis. Samtidigt vet vi att skillnaden mellan ligsta och
hégsta pris som NCC betalar for samma produkt i olika linder for
en stor del av inkdpen ligger mellan 10 och 100 procent. Till
exempel dr priset pa murtegel i det land som har det hégsta priset
40 procent hogre jamfort med det land som har det ligsta priset.
Forsok med samordning av inkép har gjorts tidigare utan
nagon storre framgang. Nyckeln for att lyckas ér att driva fragan
i linjeorganisationen. Men for att klara den hir utmaningen
kravs det ocksa fler nationella och nordiska avtal, liksom 6kad
koptrohet till triffade avtal. Konkurrensen maste éka och for-
sorjningskedjorna kortas. Nya och internationella leverantdrer
behéver komma in pd marknaden, med var hjilp, och vi ska
utveckla bittre prisjimférelsesystem mellan linderna. Vi har
under 2003 etablerat en bas for att skapa nya inképsménster.
Nir vi genomfért detta kommer vi fullt ut att kunna dra nytta
av vara volymer och dirmed erbjuda det bista priset, samtidigt

som vara marginaler kan forbittras.

Skillnad hogstal/ldgsta pris i NCC (i Norden), procent
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Samordning av inkdp i Norden har en betydande potential fér NCC-koncernen.
| dag samordnas enbart 2 procent av ink&pen.

OKA FORADLINGSVARDET

For att ytterligare stirka marginalerna maste var andel av forad-
lingsvirdet 6ka. Detta betyder i sin tur att vi maste bryta
underleverantdrsleden och i hdgre grad képa materialet for sig,
projektering for sig eller utféra det i egen regi, och sedan utféra
eller upphandla installationen for sig. Det 4r en radikal férand-
ring for NCC och en utveckling av branschen. Trenden i
omvirlden har snarare varit den omvinda. NCCs andel av for-
ddlingsvirdet har halverats de senaste 15-20 aren. Jag tror inte
pa att fortsatt minska vart féradlingsvirde och i allt hogre grad
bli ett Construction Management-bolag (CM), eftersom vi da ér
forpassade till evigt laga rorelsemarginaler. Vi ska hellre utféra
mer arbete i egen regi dn minska var féradlingsgrad. Jag tror
dessutom att denna vig leder till ligre byggkostnader 4n vad
renodlad CM kan astadkomma.

INDUSTRIALISERAT, UTHALLIGT
OCH EFFEKTIVT BYGGANDE
Denna nya fas, Fitness-fasen, innebir nya utmaningar bade for mig
och fér alla andra pA NCC. Som stort byggforetag driver vi foérand-
ringen av branschen och vi vill bygga industrialiserat, uthalligt och
effektivt. Inkdpssamordning och 6kat foradlingsvirde ér viktiga
ingredienser for att minska de totala byggkostnaderna och skapa
konkurrensférdelar for NCC, vilket i sin tur ér en nddvindighet
for tillvixt. Medarbetarnas virderingar dr grunden for vart sitt att
agera mot kunder och 6vriga intressenter och ocksa en viktig forut-
sittning for mig som koncernchef att kunna styra organisationen.
Vi maste helt enkelt tala samma sprék och ha samma virderingar.
Fitness-fasen ir ett steg nidrmare vart langsiktiga 16nsamhets-
mal om 15 procents avkastning pa eget kapital efter skatt.
Det &r svart att finna nagot mer utmanande och mer spin-
nande 4n att fa leda NCC, och det 4r enbart genom foérindring

som framsteg sker!

Solna i mars 2004

0 Uaser

Alf Géransson

Verkstillande direktdr
och koncernchef
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NCC-AKTIEN

TOTALAVKASTNING 22 PROCENT FOR 2003

NCC-aktien steg med cirka 5 procent under 2003.Vid arets slut
var kursen pa B-aktien 55,50 SEK. Det totala borsvirdet upp-
gick vid arsskiftet till cirka 5,6 Mdr SEK. Uppdaterad aktie- och
kursinformation, dgarstatistik och analytikerférteckning ater-

finns 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. O-listenoterade
aktier #r ligre beskattade vid arv och géva dn A-listenoterade aktier.
Antalet aktiesgare i NCC var vid arsskiftet 22 808 (23 769). En A-
aktie i NCC ger ritt till 10 réster och en B-aktie ger ritt till 1 rost.

KURSUTVECKLING OCH HANDEL

Under ar 2003 betalades NCCs B-aktie som hogst i 57,50 SEK den
12 september och som lgst i 40,50 SEK den 28 maj. Vid arets slut
var kursen pa B-aktien 55,50 (53,00) SEK, vilket innebar en 6kning
med cirka 5 procent under éret. Stockholmsborsen som helhet (enligt
Affirsvirldens Generalindex) dkade under aret med cirka 30 pro-
cent. Branschindex (Affirsvirldens index fér bygg- och anliggnings-
relaterade aktier) diremot gick ned med cirka 3 procent. NCC
B-aktiens vikt i generalindex var vid arsskiftet 0,25 (0,33) procent
och i branschindex 8,04 (8,25) procent.

Per dag omsattes under 2003 i genomsnitt 16 502 (16 747) A-
aktier och 98 811 (96 312) B-aktier. Antalet omsatta NCC-aktier
totalt under éret var 29,1 (28,2) miljoner, vilket motsvarar 28 (28)
procent av det totala antalet utgivna NCC-aktier (exklusive
aterkopta aktier).

NCC-aktien varierade mindre #n vad borsens generalindex
gjorde. Betavirdet for 2003 var 0,56 (0,38), vilket innebir att kur-

Totalavkastning inklusive utdelning 1999-2003

sen pa NCC-aktien rort sig 44 (62) procent mindre dn general-

index under aret.

ATERKOP OCH OMVANDLING AV AKTIER

Under aren 2000-2003 har NCC aterkopt totalt 6 035 392 B-
aktier. Avsikten #r att de aterkdpta aktierna ska anvindas vid in-
16sen av optioner inom ramen f6r NCCs rullande optionsprogram,
se vidare not 32 sidan 70. Programmet upphérde fran och med
2002. Under 2003 aterkdptes 3 aktier. Anledningen till aterkdpet
var att utjimna aktieantalet i samband med utdelningen av aktier
i Altima. Efter avdrag for aterkdpta aktier uppgick antalet aktier
vid arsskiftet till 102 400 430.

Vid bolagsstimman 1996 togs beslut om att i bolagsordningen
inféra en paragraf som ger méjlighet for A-aktiedigare att fa sina
A-aktier omvandlade till B-aktier. Under ar 2003 har 2 892 296
(860 383) A-aktier omvandlats till B-aktier. Begiran om omvand-
ling ska goras skriftligt till styrelsen som l6pande beslutar om

eventuell omvandling.

UTDELNING

NCCs utdelningspolicy ér att cirka hilften av resultatet efter
skatt ska delas ut till aktieigarna. For aret 2002 utdelades 2,75
SEK per aktie samt 1 aktie i Altima per 10 aktier i NCC. Utdel-
ningsvirdet pa aktierna i Altima har av Riksskatteverket fast-
stéllts till 6,70 SEK per NCC-aktie. Totalavkastningen (utdelning
samt kursutveckling) for NCC B var 2003 cirka 22 (-20) procent,
att jamféra med genomsnittet fér borsen (enligt Six Return
Index) pa 34 (=36) procent. Fér 2003 foreslas en utdelning pa
2,75 (2,75) SEK.

Kursutveckling och omsattning 2002-2003

SEK
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Totalavkastningen (kursutveckling inklusive utdelning) pd NCCs B-aktie har varit
bdttre dn borsens genomsnitt under de senaste fem aren.
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Kursen pa NCCs B-aktie steg under 2003 med 5 procent. De senaste tvd aren har
kursen pa NCC-aktien utvecklats ungefdr som generalindex och nagot béttre dn
branschindex.



De storsta dgarforandringarna under 2003"

Aktiedata
2003 2002 2001
Resultat efter skatt, SEK —4,10 795 21,60
Eget kapital, SEK 6045 7420 6975
Utdelning, SEK 2,75 2,75" 225
Borskurs/eget kapital, % 92 71 100
" Dérutéver delades aktier i Altima ut ddr 10 aktier i NCC gav 1 aktie i Altima.
A- och B-aktier"”
Totalt A-
A-aktier B-aktier  och B-aktier
Antal aktier per 31/12 1999 63 111 682 45324 140 108 435 822
Omstampling av A-aktier
till B-aktier under 2000 —665 914 665 914
Aterkspta aktier under 2000 0 2775289 2775289
" Antal aktier per 31/12 200062 445 768 43 214 765 105 660533
Omstampling av A-aktier
till B-aktier under 2001 —653 264 653 264
Aterkopta aktier under 2001 0 —699 300 —699 300
" Antal aktier per 31/12 200161 792'504 43168 729104 961233
Omstdampling av A-aktier
—860 383 860 383
0 2560800 -2 560800
TSRt orbs e oseetoo G G S oo s
Omstdampling av A-aktier till
B-aktier under 2003 -2892296  28922%
Aterkspta aktier under 2003 0 -3 -3
" Antal aktier per 31/12 2003 58 039 825 44 360 605 102 400 430
Antal roster 580398 250 44 360 605 624 758 855
% av roster 93 7 100
Slutkurs 2003-12-30, SEK 54,50 55,50
Borsvarde, MSEK 3163 2462 5625

" Under perioden 1 januari—25 februari 2004 omstamplades ytterligare 442 110 A-aktier till B-

aktier:

Agarstruktur per 31 december 2003"

Antal Antal Procentandel
Agare A-aktier B-aktier  Kapital Roster
Nordstjernan AB 32169805 4023390 353 521
L E Lundbergféretagen 10721140 3242 860 136 177
Robur Fonder 5296276 531832 57 8,6
Eikos Fond 1209 250 2 765 000 39 2,4
Svenska Handelsbanken 1402 431 936 213 2,3 2,4
SIF - 2242804 22 04
Livférsakrings AB Skandia 1313175 830 624 2,1 2,2
Ram One Fond 94 1770 000 17 03
Ostersjostiftelsen — 1482973 14 02
SEB fonder — 1465400 1,4 0,2
State Street 4470 1232575 12 02
Skandinaviska Enskilda Banken 567 106 644 600 1,2 1,0
Stiftelsen for kunskap och
kompetensutveckling 615 000 385 000 1,0 11
Carlson fonder - 792 750 08 01
Futuris - 730 000 0,7 01
FPG/AMFK 283 700 349 300 0,6 05
Handelsbanken fonder - 614 844 0,6 01
Pictet & Cie - 582 100 0,6 01
Tredje AP-fonden - 575 400 0,6 01
Metroland BVBA - 500 000 05 01

58 039 825

Totalt antal aktier

50 395 997

" Berdkning efter avdrag for aterkopta aktier:
(Kélla: VPC.)

) Antal Antal Totalt antal  Procentandel
Agare A-aktier B-aktier aktier Roster Kapital
Nordea Fonder —395200 -2 320900 2716100 -100 -2,65
Ram One Fond 94 1347000 1347094 022 132
State Street 634 1228439 1229073 020 1,20
Ostersjostiftelsen - 1020000 1020000 016 1,00
Robur fonder 619 572 -1530675 -911103 074 089
Tredje AP-fonden -1 075400 180400 —895000 -169 -0,87
Andra AP-fonden  —155250 —647321 802571 -035 078
Svenskt Naringsliv - -800000 -800000 -013 -078
SIF -1 069 256 1 602 856 533600 1,45 052
Nordstjernan AB 25105 370 650 395755 010 039
" Berékning efter avdrag for aterkopta aktier; antal aktier vid &rets slut.
(Kalla: VPC)
Fordelning efter aktieinnehav"
Antal  Procent av Procent av
Aktieinnehav aktiedgare antal dgare  Antal aktier  aktiekapital
1-500 18 050 791 2 690 909 2,6
501-1 000 2 559 112 2 090 228 2,0
1 001-2 000 1156 51 1809 289 18
2 001-5 000 586 2,6 1952 146 19
5 001-10 000 186 08 1431 875 14
10 001-20 000 100 04 1481 587 15
20 001-50 000 77 03 2 433 944 24
50 001-100 000 24 01 1753797 17
100 001-500 000 48 02 11453890 112
500 001-1 000 000 10 00 7286 433 71
1000 001-5 000 000 10 00 17859137 174
10 000 001— 2 00 50157195 49,0
G 508 66663 466430 660
" Berdkning efter avdrag for aterkopta aktier
(Killa: VPC)
Geografisk dgarfordelning av aktiekapital”
Antal Antal Antal  Procent av
Land aktiedgare A-aktier B-aktier  aktiekapital
Sverige 22 377 57746576 38750 154 94,2
USA 44 51 357 2 165 863 22
Schweiz 25 83 040 909 409 1,0
Nederldanderna 4 60 689 504 652 05
Storbritannien 80 11237 735174 0,7
Luxemburg 20 8188 373914 04
Australien 7 28 509 130 105 01
Tyskland 26 25 852 58 640 01
Frankrike 16 1515 169 328 0,2
Belgien 13 500 163 603 0,2
G T
storsta dgarlanderna 22 612 58 017 463 43 960 842 99,6
R ovrlga S TR S5 S ey i
i $5808 58 035 8r% A4 360 dos oo

1)

Berédkning efter avdrag for &terkdpta aktier:
(Kélla: VPC.)

Forandringar i aktiekapitalet

Antal utgivna aktier

Aktiekapital, MSEK

672

407
36
1

1988 Arets bérjan 6 720 000
Split 1:4 20 160 000
Riktad nyemission vid férvéry
av ABV 16 259 454

1991 Konverteringar av forlagslan 1449 111

1993 Konverteringar av forlagslan 468 928
Riktad nyemission vid férvéry
av minoritetspost i NK 1838 437

1994 Nyemission 19 841 991
Konverteringar av forlagslan 13 394 804

1997 Riktad nyemission vid forvéry
av Siab 28 303 097

O U i S G s
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STRATEGISK INRIKTNING

INDUSTRIELLT, UTHALLIGT OCH EFFEKTIVT BYGGANDE

NCCs finansiella mal dr 15 procents avkastning pa eget kapi-
tal efter skatt. Den strategiska inriktningen for att na malet ar
att fokusera pa samt utveckla kirnverksamheter dir koncer-
nen har konkurrensférdelar. Geografiskt fokuserar NCC pa

den nordiska marknaden.

NCC:s évergripande strategi sedan 2001 ir en koncentration
till kiirnverksamheterna, en fokusering pa den nordiska mark-
naden, lénsamhet framfér volym och ett férandrat arbetssitt i
branschen. Foér att 6ka lonsamheten krivs det att byggkostna-
derna reduceras, att byggprocessen effektiviseras och att bran-
schen arbetar i nya samarbetsformer. NCCs &vergripande mal

ar att bygga industriellt, uthalligt och effektivt for att pa sa

sitt kunna 6ka koncernens lénsamhet.

R 0 e
| Sundsvall bygger NCC Sveriges forsta femvaningshus helt i trd. Det dr ett unikt
projekt ddr en ny produktionsteknik anvands. Golv och vdggenheter av massivt trd
byggs fardigt i fabrik. Det dr ocksa forsta bygget av bostadsldgenheter i Sundsvall
sedan 1990. White arkitekter star bakom ritningarna.  3D-illustration: White arkitekter
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KONCENTRATION TILL KARNVERKSAMHETERNA

Som en f8ljd av fokuseringen pa kidrnverksamheten har renodling
skett. Under 2002 saldes installationsféretaget Nordisk Virme
Sana, NVS, och en stor mingd av koncernens férvaltningsfastig-
heter. Under 2003 har férsiljning skett av betongverksamheter i
Baltikum, Polen, S:t Petersburg, Finland och Norge. I Sverige har
ett antal betongstationer sélts och i Danmark har deligandet i
Betonelement salts. Andelen i A-Train saldes och under slutet
av aret genomférdes utdelningen av dotterbolaget Altima till
NCCs aktiedgare. Arbetet med att silja resterande forvaltnings-

fastigheter och fastigheter utanfér Norden intensifierades.

FOKUS PA DEN NORDISKA MARKNADEN
Fér NCCs Construction-enheter ligger fokus pa den nordiska
marknaden. Den tyska verksamheten arbetar i dag i huvudsak

"Optibo" dr ett forskningsprojekt inom flexibelt boende. Den totala ligenhetsytan dr
25 kvm men den kan omvandlas till flera olika rum och den méjliga ytan motsvarar
tre rum och kok pa 75-80 kvm. En panel styr ldgenheten och via knapptryckningar
forvandlas koket till vardagsrum eller sovrum. Badkaret finns t.ex. nedsankt under
golvet. Lds mer pd projektets hemsida, www.optibo.se

Foto: Bert Leandersson



som specialiserad bostadsbyggare pa en geografiskt avgrinsad
marknad. NCC International Projects koncentrerar sin tillvixt
pa infrastrukturprojekt i Norden och Ostersjsomradet, samti-
digt som ett begrinsat antal projekt bedrivs pa nagra utvalda
internationella marknader i huvudsak inom ramen fér nordiska
bistandsprojekt.

NCC Property Development koncentrerade under 2003 sin
strategi till Norden, vilket innebar att ett arbete inleddes fér att
paskynda avvecklingen av det icke-nordiska fastighetsbestandet.

For NCC Roads ar forutom Norden dven Polen och S:t Peters-

burgomradet viktiga marknader.

FORANDRAT ARBETSSATT | BRANSCHEN

NCC vill férindra byggbranschen och ett évergripande mal ar
att reducera byggkostnaderna. Fér att bygga billigare vill NCC
bygga industrialiserat, uthalligt och effektivt. Framgangsfakto-
rerna ir nya samarbetsformer med kunder och underleverants-
rer, ett nytt synsitt pa uthalligt och hallbart byggande dir hela
livscykelkostnaden beaktas i projektutvecklingsfasen samt en
mer effektiv byggprocess. Grundférutsittningarna fér att driva
férandringar i branschen ir att det finns en stabil virderings-
grund i NCC-koncernen och ett gemensamt affarsetiskt forhall-

ningssitt hos medarbetarna.

Nya samarbetsformer

Det traditionella sittet att arbeta i byggbranschen #r att limna
anbud varefter uppdraget utférs enligt de specifikationer som
legat till grund for anbudet. Avvikelser under projektets gang
debiteras extra, vilket kan leda till schismer mellan bland annat
bestillare och byggare. NCC vill i allt hégre utstrickning samar-
beta med alla parter i ett projekt. NCCs samarbetsform fér en
bittre och mer kostnadseffektiv byggprocess heter NCC Partner-
ing. I Danmark har NCC sedan flera ar arbetat mycket fram-
gangsrikt med NCC Partnering och andelen sadana projekt var
25 procent av NCC Construction Denmarks omsittning 2003.
Under 2003 har antalet partnering-projekt och partnering-
liknande projekt okat i Sverige, Norge och Finland.

Industrialiserat byggande
Ett viktigt led i att reducera byggkostnaderna och byggtiderna

4r att i storre grad industrialisera byggandet. Det sker genom

en allt hogre grad av prefabricerade och monteringsfardiga
enheter och dir en storre del av arbetet sker i fabriksmiljs.

En stor del av smahusproduktionen i Norden #r redan i dag
industrialiserad och i Tyskland erbjuder NCC ett helt fardigt
koncept med stor valfrihet utifran en standardiserad plattform.
NCCs ambition 4r att i storre skala dven serietillverka fler-
bostadshus for att ddrigenom kunna erbjuda bostéder till légre
kostnader for de boende. Efterfragan i det ligre prissegmentet
ir stort, framfor allt i Sverige. Under 2003 har NCC gjort inve-
steringar inom det strategiskt viktiga omradet och fortsatta

satsningar gors under 2004.

Uthalligt byggande

Med byggbranschens traditionella sitt att se pa byggkostnader
sa koncentreras berikningarna till kostnaderna for sjilva upp-
forandet. NCC vill i hogre grad se till ett projekts totala kost-
nad under hela dess livscykel. I en sidan berikning kommer
dven faktorer som hallbarhet, drift och underhall att vigas in

i projektets totalkostnad. Ett livscykeltinkande bidrar ocksa
till att bygga energisnalt och med hallbara material for att
reducera underhéllet. I Finland har NCC sedan flera ar arbetat
med NCC EkoConcept, en modell for berdkning av livscykel-
kostnader. Konceptet anpassas nu ocksa till évriga nordiska
linder och kommer stegvis att erbjudas NCCs kunder pa samt-

liga marknader.

Effektivt byggande

Byggkostnaderna har dkat mer 4n inflationen under flera ars tid.
En anledning ir att byggprocessen ir orationell och har manga
inblandade parter. NCC arbetar strategiskt med att férindra
och effektivisera byggprocessen. Med férindrade samarbetsfor-
mer och en hogre grad av industrialisering férindras 4dven andra
processer. Inkép dr det ekonomiskt mest centrala. Ett intensivt
arbete pagar inom NCC-koncernen for att samordna och effek-

tivisera inkdpen.

VARDERINGAR - AFFARSETIK

NCCs ambition ir att vara féretaget som leder utvecklingen,
forandringen och industrialiseringen av byggprocessen. Att dri-
va den processen kriver ett tydligt ledarskap dér varje enskild

individs instillning och handling bidrar till férindringen. En

STRATEGISK INRIKTNING | 9



férutsittning dr en organisation och medarbetare med stabila
och gemensamma virderingar. NCC har sedan 2001 arbetat sys-
tematiskt med virderingar och detta arbete har intensifierats
under 2002 och 2003 och kommer att fortsitta ha en hég prio-
ritet i framtiden. Under 2003 genomfordes ett flertal utbild-
ningsprogram, inte minst inom konkurrensritt. Under aret fast-
stillde koncernledningen ocksd NCCs affirsetiska riktlinjer.
Riktlinjerna ("Code of Conduct”) — 4r ett samlat dokument &ver
koncernens férhallningssitt i fragor som affirsetik, minskliga
rittigheter, arbetsmiljd, miljdansvar och hur dessa f6ljs upp.
Dokumentet "NCCs affirsetiska riktlinjer — vart sitt att vara’
finns att lisa pa koncernens hemsida www.ncc.info. Dir finns

ocksa antagna policies inom olika omraden.

MINSKAD FINANSIELL RISK

Atgiirdsprogrammet "Turnaround” som 16pt sedan 2001 har
minskat den finansiella risken i NCC-koncernen. Nettolane-
skulden har minskat och lénsamheten har ckat. Arbetet med att
ytterligare reducera den finansiella risken har hdgsta prioritet.
De operativa riskerna har reducerats genom 6kad kontroll och
styrning av projekten samt en betydligt mer selektiv anbuds-

policy. Lénsamhet prioriteras framfér volym i anbudsférfarandet.

Nyckelfaktorer NCC Partnering
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NCC Partnering dr en strukturerad samarbetsform ddr byggherren, konsulterna och
entreprendren gemensamt l&ser en bygguppagift. For att lyckas krdvs det att projektet
satts i fokus och att alla samverkar for att gora det sa framgangsrikt som majligt i alla
avseenden.

PLATTFORM LAGD FOR INDUSTRIELLT BYGGANDE

Under 2003 har NCC tagit ett flertal initiativ for att snabbt bygga upp en
kompetens inom industriellt bostadsbyggande. Malet ar att bygga upp en
industriell produktion som innebdr ldgre byggkostnader och dar arbetsinsat-
sen pa byggplatsen minskar radikatt. Forstudier; som gett lovande resultat,
har gjorts. Férutom okad produktivitet och ldgre kostnader forvéntas ocksa
hogre kvalitet som foljd av att industriellt byggande majliggér en béttre styr-
ning av hela processen. Risken for fuktrelaterade skador tas till exempel om
hand pa ett mycket mer kontrollerat satt. Industrieltt byggande kan ocksa
forbattra tillgangen till arbetskraft, en faktor som riskerar bli en besvarande
flaskhals for branschen i Sverige de kommande tio aren.

Som ett led i arbetet med industriellt bostadsbyggande har under 2003
ett sarskilt bolag bildats i Sverige och en lokal har forvarvats. Under 2004
koncentreras verksamheten kring vidareutveckling av teknik och design i

byggsystemet samt en omfattande testverksamhet.
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Under 2003 har NCC tagit ytterligare steg i arbetet med att utveckla det industriella
byggandet. Delar av produktionen sker redan i mer industrialiserad form. | exempel-
vis Amhult pa gamla Torslandas flygplats utanfér Goteborg bygger NCC en trad-

gardsstad med 300 hyresrétter i radhus och parhus. Byggandet sker bland annat med
prefabricerade moduler som monteras ihop pa plats.

Foto: Magnus Gotander



FINANSIELLA MAL

NCC:s strategi syftar till att 6ka lonsamheten och malet dr att
avkastningen pa eget kapital efter skatt ska na 15 procent. Soli-
diteten ska vara 30 procent och kassaflédet positivt. Utdel-
ningspolicyn ir att cirka hilften av resultatet efter skatt ska
delas ut till aktiedgarna.

I den operativa verksamheten mits enheterna pa resultat

NCC Roads och NCC Property Development. Ett kontinuerligt

arbete pagar med att reducera kapitalbindningen i alla enheter.

TILLVAXT FOR STABIL LONSAMHET

Aren 2001-2003 har NCC befunnit sig i en konsolideringsfas.
Fran och med 2004 inleds en fas déir NCC ska cka effektivite-
ten och bygga plattformar for att kunna na tillvixt med 6kad

efter finansnetto och avkastning pa sysselsatt kapital. NCCs 16nsamhet.
Construction-enheter har som regel ett mindre kapitalbehov dn
Finansiella mal
Utfall
Snitt
Mal 1999 2000 2001 2002 2003 5é&r
Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, %" 15 7 9 neg 8 neg 2
Soliditet, % minst 30 34 27 19 22 21 25
Kassaflode, MSEK Positivt : —605 -2 356 —746 5055 762 : 422
Utdelning, SEK 50% av resultatet efter skatt 4,002 450 2,25 2,759 275% 3,25

" Exklusive jamforelsestérande poster:
% Dérutéver delades en extra utdelning ut om 7,00 SEK per aktie.

Y Dadrutéver delades aktier ut i Altima dar 10 aktier i NCC, oavsett aktieslag gav 1 aktie i Altima. Riksskatteverket har faststallt utdelningsvardet till 6,70 SEK per aktie.

Y Foreslagen utdelning.

Till och med ar 2001 var NCCs I6nsamhetsmal 12 procents avkastning péa eget kapital efter skatt. Detta mal uppnaddes inte och dérfor inleddes hosten 2001 ett omfattande
fordndringsarbete for att oka koncernens Iénsamhet. Fran och med 2002 ar I6nsamhetsmalet 15 procents avkastning pa eget kapital efter skatt.

NCC EKOCONCEPT FOR UTHALLIGT BYGGANDE

| Finland har NCC de senaste aren utvecklat en modell — NCC EkoCon-
cept — som tar hansyn till projektets totala kostnad under hela dess livscykel.
Modellen utgdr fran kundens langsiktiga behov och projektets invester-
ingskostnader, driftskostnader; hallbarhet och miljobelastning. NCC EkoCon-
cept omfattar saval planeringsfasen som sjélva byggnadsskedet och dven
underhallet upp till och med 25 &r. Ett centralt hjdlpmedel i modellen ar
EkoKalkylen, en programvara med vars hjdlp man skapar en beraknings- och
styrningsmodell for projektet.

NCC EkoConcept introducerades pa den finlindska marknaden ar
2002 och redan samma ar slutférde NCC sitt forsta projekt enligt model-
len; en skola med sim- och idrottshall i Esbo. Bestéllaren, Esbo stad, under-
tecknade senare pa hosten ett avtal om uppférandet av en hdlsocentral i
Hagalund, ocksa det enligt NCC EkoConcept.

NCCs bedémning dr att det finns en stor kundpotential for NCC Eko-
Concept, savdl inom den offentliga som privata sektorn. Konceptet anpas-

sas nu till dvriga nordiska marknader och kommer stegvis att erbjudas

NCCs kunder pa samtliga marknader: Stora framsteg gjordes under 2003 i
Danmark, som sedan tidigare har langt framskridna positioner inom sam-

verkansformen NCC Partnering.

Byggnadens totala livscykelkostnad var grunden i kalkylen for bygget av sim- och
idrottshallen i Esbo, Finland. Kunden, Esbo stad, har darefter dven bestillt byggande

av en hdlsocentral enligt NCC EkoConcept. Foto:Voitto Niemela
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RISKER OCH RISKHANTERING

SELEKTIV ANBUDSGIVNING MINSKAR RISKEXPONERINGEN

RISKER OCH RISKHANTERING

Den viktigaste riskbegransningen i en entreprenadverksamhet
sker i anbudsférfarandet. NCCs évergripande strategi ar att ha
en selektiv anbudspolicy f6r att minimera andelen férlustpro-
jekt. NCC prioriterar att ldimna anbud pa projekt dir riskerna
ar identifierade och didrmed méjliga att hantera och kalkylera. I
vissa projekt har NCC helt avstatt fran att limna anbud. Nagra
anbud forlorades troligtvis under 2003 genom att NCC valde
att offerera ldsningar som innebér lagre risker for foretaget.

Flertalet risker, sasom kontraktsrisker samt tekniska och
produktionsmissiga risker, hanteras och minimeras bést genom
samarbete i tidiga skeden med kunden och andra aktérer. Nya
samarbetsformer, dir NCC Partnering ér ett sitt, dr darfor ett
viktigt steg i att begrinsa riskerna.

Styrningen av projekten ér avgorande for att minimera pro-
blem och dirmed kostnader. For att ha en god styrning och
uppféljning av verksamheten arbetar NCC med ett processtyrt
verksamhetssystem. En stor del av koncernens enheter dr ocksa

kvalitets- och miljocertifierade.

Kanslighetsanalys

VINSTAVRAKNING
I entreprenadprojekt tillimpar NCC, liksom &vriga byggforetag,
successiv vinstavridkning. Fér boendeprojekt i egen regi anvinds
vinstavrikning som innebir att resultat avriknas efter det ligsta
av upparbetnings- och forsiljningsgrad. Pa sa vis undviks att
resultat fran egenregiprojekt avriknas utan att forsiljning gjorts.
Entreprenadprojekt med en ordersumma som 6verstiger
100 MSEK resultatavriknas férst nir projektet dr till 50 pro-
cent upparbetat. Det innebir att inget resultat avriknas forrin
projektet till hilften dr fardigt och da en tydligare bild av utfal-
let kan prognosticeras. For ytterligare information om vinst-

avrikning se Redovisningsprinciper sid. 50-55.

FINANSIELL KONTROLL OCH RISKHANTERING

Hantering av finansiella risker, savil for koncernen som for olika
projekt, sker inom ramen for verksamheten i Koncernstab
Finans. Denna bestar av flera specialistenheter. NCC Structured
Finance arbetar fram anpassade finansieringsldsningar. NCC
Insurance/Risk Management arbetar med forsakringsverksamhet
och skadeférebyggande arbete. NCC Treasury AB hanterar kon-
cernens finansiella fléden och risker, ansvarar f6r upplaning och
fungerar som internbank. Fér beskrivning av NCCs finansiella

riskexponering under 2003 se not 25 sid. 66.

Férandring

finansnetto, MSEK (arsbasis)

Paverkan rdntabilitet
pa sysselsatt kapital, %-enheter

Resultateffekt efter Paverkan rdntabilitet

pa eget kapital, %-enheter

NCCs Construction-enheter inkl. NCC International Projects

Omsittning +/- 5%

Rérelsemarginal +/— 1%-enhet

Omsittning boendeprojekt i egen regi +/—10%
NCC Roads

Omsittning +/— 5%

Rérelsemarginal +/— 1%-enhet

Kapitalrationalisering +/-10%

NCC-koncernen
Lanerdnta
Minskad nettoskuld

+/— 1%-enhet
500 MSEK

147 14 08
368 36 21
62 0,6 04
35 03 02
79 08 04
21 02 00
21 02
24 0,2 13

1 2 I RISKER OCH RISKHANTERING



MARKNAD OCH KONKURRENTER

FORTSATT SVAG BYGG- OCH

FASTIGHETSMARKNAD 2004 OCH 2005

Den nordiska byggmarknaden var svag under 2003 och forvin-
tas inte vixa under 2004 och 2005. Marknaden for igangsatt-
ning av kommersiella fastighetsprojekt var pa en fortsatt lag

niva under 2003 och férvintas inte 6ka under 2004 eller 2005.

Byggkonjunkturen foljer som regel den allmédnna ekonomiska
utvecklingen mitt som bruttonationalprodukten, BNP. Histo-
riskt har efterfragan pa byggande legat sent i konjunkturcykeln.
Detta beror delvis pa att byggprojekt ofta handlas upp i en kon-
junkturcykel och produceras i en annan. Stérre projekt 16per
ocksa dver en lingre tid. Infrastrukturprojekt paverkas ofta av
politiska stéllningstaganden och statsfinansiella hiansyn.

Under 2003 minskade bygginvesteringarna i Norden och fér
2004 och 2005 férvintas ingen tillvixt. Marknaden fér kom-
mersiella fastighetsutvecklingsprojekt har varit svag under bade
2002 och 2003 och ingen vindning spas under 2004 och 2005.
NCC:s strategiska inriktning 4r darfor att anpassa verksamheten
till en svag marknadssituation och skapa produkter med starka-
re efterfragan, som exempelvis bostider till ligre kostnader.
Stor restriktivitet rader i att starta nya fastighetsutvecklings-

projekt.

Konkurrenter i Norden 2003

Den nordiska byggmarknaden ar nationell och mycket frag-
menterad. NCC ir nist storst pa den nordiska marknaden, men
koncernens andel av de totala bygginvesteringarna understiger
10 procent. Pa de lokala marknaderna konkurrerar NCC med
manga mindre entreprenadféretag och samordningsfordelarna
mellan olika linder #r begrinsade. Nir det giller storre anligg-
ningsprojekt i Norden upphandlas dessa ofta i internationell
konkurrens med Europas storsta byggforetag.

NCC arbetar med fastighetsutveckling parallellt med det
traditionella uppdragsbyggandet. Konkurrenter ér évriga bygg-
féretag men dven vissa fastighetsbolag. Pa vissa marknader,
frimst i Danmark, finns ocksa renodlade fastighetsutvecklings-
foretag.

I Norden &r NCCs framsta konkurrenter svenska Skanska
och Peab, danska MT Hgjgaard, norska Veidekke samt finlinds-
ka YIT och Lemmink&inen. I Sverige dr JM en stor konkurrent
nir det giller bostadsbyggande. Inom anlidggningsprojekt dr
statliga produktionsenheter inom vigbyggande betydande kon-
kurrenter.

For narmare kommentarer om respektive marknad hinvisas

till affarsomradesbeskrivningarna pa sidorna 22-36.

Marknadsandelar, procent

MT
Nyckeltal Hej- Vei- Lemmin-
och produkter ~ NCC Skanska ~ Peab  gaard” dekke YIT  kdinen M
Omsdttning,
Mdr SEK 457252132879 120086 111 882 11290816 100 12411.7 787
Antal anstéllda | 24 0761 69669 : 10492 6225 7027 11990 71672368
RS H R R S s S i e e L L
Hus ° . . . . ° ° .
Anldggning ° . ° ° . . .
Asfalt, kross,
betong ° . . ) °
Fastighets-
utveckling ° . ° . ° °
Maskin-
verksamhet . ° °
" Avser 2002.

Den nordiska byggmarknaden dr fragmenterad och kdnnetecknas av tusentals sma
aktorer. Pa den lokala marknaden konkurrerar NCC ddrfér med manga sma entre-
prenadféretag. Av Skanskas totala omsattning uppskattas cirka 50 Mdr SEK hérréra
fran nordisk verksamhet.

Ovrigt, 74% Skanska, 7%
NCC, 6%
1M, 1% / Peab, 3%

YIT, 3%
Veidekke, 2%
MT Hejgaard, 2%

Lemminkainen, 2%

Byggmarknaden i Norden omsatte under 2003 totalt cirka 690 Mdr SEK, férdelat
ungefdr lika i Sverige, Norge, Finland och Danmark. Marknaden &dr mycket fragmen-
terad och trots att NCC dr nést storst av byggforetagen i Norden ér koncernens
totala marknadsandel endast 6 procent.

(Kalla: Euroconstruct.)

MARKNAD OCH KONKURRENTER
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

SKAPAR LANGSIKTIGT VARDE

VARDERINGSSTYRD ORGANISATION

Under 2003 har affarsetiska riktlinjer (Code of Conduct) utar-
betats i koncernen och faststillts av koncernledningen. I en
omfattande dialog med NCCs medarbetare under de senaste
aren har de virderingar som ska genomsyra koncernen identifie-
rats. Dessa bestar dels av de tre grundliggande virderingarna —
arlighet, respekt och tillit, dels de virderingar som #r avgérande
for att skapa lénsamma affirer — fokusering, enkelhet och
ansvarstagande. De aterkommer ocksa i NCCs vision: "Kunden
ska kunna foérvinta lite mer av NCC i att utveckla framtidens
miljder for arbete, boende och kommunikation. Vi ska vara det
unga, spannande foretaget som priglas av kundfokus, enkelhet

och ansvarstagande.” NCCs vision och virderingar ligger till

grund for det agerande som ska utmirka alla NCC-medarbetare.

De afférsetiska riktlinjerna har som syfte att ytterligare for-
tydliga vad virderingarna betyder i NCCs praktiska vardag.
Hir nedan redogors fér dem i korthet. De finns i sin helhet pa
koncernens hemsida www.ncc.info, dir ockséa de olika policies

som stddjer riktlinjerna finns.

Affirsetiskt forhallningssatt

NCCs mal ir att vara det ledande byggforetaget vad giller
ansvarsfullt féretagande. Kunder och intressenter ska se NCC
som ett palitligt och hederligt féretag som alltid lever upp till
sina dtaganden. NCC tar ansvar for att f6lja hogt stillda krav
pa etik och affirsmoral. Darfér dr ansvarstagande en fraga for
koncernledningen och évriga ledningar pa alla nivaer fram till
den enskilde medarbetaren.

Ett grundkrav ir att agera inom ramarna for lagar, avtal och
internationella konventioner. Det ir helt oacceptabelt om nigon
inte fullt ut har respekt for och féljer konkurrenslagstiftning,
miljdlagstiftning och arbetsmarknadslagar eller avtal, sikerhets-
krav och andra bestdmmelser som sétter ramar fér verksam-
heten.

NCC tillater inte nagon form av prissamverkan, kartell-
bildning eller missbruk av marknadsdominans och stéder i alla
delar av verksamheten en korrekt och allsidig konkurrens vid
anbud, offert, upphandling och inkép. NCC och dess medarbe-
tare far aldrig utnyttja mutor, bestickning eller otillaten ersitt-
ning av nagon form i relation med kunder, leverantérer, myndig-

heter eller andra beslutsfattare med till exempel syfte att er-
halla eller behalla affirer.
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Mainskliga rittigheter, arbetsmiljo och arbetsvillkor
NCC stdder och respekterar internationella konventioner och
minskliga rittigheter samt verkar fér mangfald och jamstilld-
het. Lika behandling och samma majligheter ska gélla for alla
oavsett etniskt eller nationellt ursprung, hudfirg, kén, sexuell
laggning, religion, politisk asikt, nationalitet, socialt ursprung
eller andra speciella personliga egenskaper.

All verksamhet och de projekt som koncernen deltar i ska
kannetecknas av en siker, hdlsosam och hygienisk arbetsmiljo.
NCC arbetar efter en nollvision for arbetsrelaterade olyckor

och personskador.

Miljoansvar

NCC strivar i sina ataganden efter att skapa optimala forutsitt-
ningar med avseende pa miljopaverkan samt energi- och resurs-
effektivitet under objektets hela livscykel. NCC ska i sin verk-
samhet striva efter att kontinuerligt minska klimatpéaverkan, med
fokus pa energi- och transportomradet, samt uppfylla eller 6ver-
triffa nationella eller internationella regleringar eller éverens-
kommelser om minskning av emissioner i luft, mark och vatten.
Anvindningen av skadliga amnen ska minskas och hantering,
lagring och deponi av riskavfall ska ske pa ett sikert och miljo-
anpassat sitt. I verksamheten ska NCC striva efter att bidra

till &tervinning av material och anvinda produkter.

Bilden av NCC i omviriden

NCC miter regelbundet hur foéretaget uppfattas av omvirlden.
I Sverige férekom NCC under 2003 avsevirt mindre i media
dn 2002, da mediepubliciteten var extremt hég pa grund av
kartellaffaren. 2003 har publiciteten kring NCC i Sverige varit
nagot mindre virdeladdad. NCCs boendekoncept "Det ljuva
livet® har gett positiv genklang i medierna under aret. Den
negativa publiciteten har frimst handlat om karteller och om

foretagets ekonomiska resultat.

Publicitet i media
(medelvirde for helér)

Ar 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Antal inslag ca 5100 6000 6700 5700 6000 7000 5 300
Positiva, % 25 15 10 9 10 8 7
Negativa, % 13 12 7 8 10 27 28
Neutrala, % 62 73 83 83 80 65 65

Under 2003 har NCC métt mediepubliciteten varje manad. | jimférelse med andra
stora vélkdnda foretag har NCC ett hogt mediegenomslag. Manadsvis uppgar det i

Sverige till i genomsnitt drygt 60 miljoner exponeringar, férdelat pa cirka 440 artik-
lar; radio- och TV-inslag och byratelegram i manaden.

(Kélla: Observer Sverige AB.)



NCCs INTRESSENTER

NCC har forvéntningar och krav pd sig frdn manga olika intressenter: Hur NCC lever upp till férvantningarna dr avgérande for hur foretaget lyckas i sin affdrsverksamhet.
I nedanstaende matris sammanfattas NCCs ambitioner och mal, framgangsfaktorer for att nd malen och exempel pa insatser for varje intressentgrupp.

Langvariga och starka kund-
relationer.
Kundnytta i alla aktiviteter:

Personliga relationer:
Teknisk kompetens.
NCC Partnering.

Infért NCC Partnering i hela
koncernen.

Utbildningsinsatser i projektled-
ning.

NCC Partnering i 6kad
omfattning.
Livscykeltankande.

anvandning av byggnader:
Nojda anvandare.

Kontinuerlig dialog.

EkoConcept).

Hog kompetens. Nytinkande. »

Bidra till en hallbar samhélls- Utbildning. Varderingsdialog.

utveckling. Framtagning av NCCs afférsetiska

Nojda kunder. riktlinjer:

Skapa hdlsosamma bebyggda Teknisk kompetens. Framtidsstudier om nya Erbjuda miljémarkta hus.
miljser. Genomtinkt design. vérderingar. Erbjuda NCC EkoConcept till
Inga skadliga @mnen. Nytankande. Framtagning av koncept for berak- kunder i hela Norden.

Ingen klimatpaverkan under Energieffektivitet. ning av livscykelkostnader (NCC »

Okad vardetillvaxt.

15% avkastning pa eget kapital.
Positivt kassaflode.

Soliditet 30%.

Cirka halften av resultatet efter
skatt delas ut till aktiedgarna.

Fokus pé kdrnverksamheten.
Enkel organisationsstruktur och
enkla beslutsvagar.

Kundnytta i alla aktiviteter:

Omorganisation.

Fokus pa Norden.

Skarpt produkt- och kundfokus.
Produktkoncept.

4

Lénsam tillvaxt.
Stérkt finansiell stéllning.

Oppen intern dialog.

Lag sjukfranvaro och inga
arbetsolyckor.

Motivation, engagemang och
nytdnkande.

Nojda medarbetare.

Tydligt, vérderingsstyrt och stéd-
jande ledarskap.
Inflytande Gver egna arbetet.

Rekrytera och behélla de basta
medarbetarna.

Enkel och tydlig intern
kommunikation.

Saker arbetsmiljo.

Enklare och tydligare organisation
och ansvar.

Ledarskapsutbildning.
Medarbetarsamtal.

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

4

Oka stoltheten for att arbeta i
NCC.

Langvariga och starka relationer
med ett begrinsat antal leveran-
torer

Personliga relationer:
Effektiv inkdpsprocess.

System for elektronisk handel.
Samordnat inkdp Sver landgranser:

Implementering av gemensam
vérderingsgrund och de affdrs-
etiska riktlinjerna.

informationsunderlag infér
politiska beslut.

Kontinuerlig dialog.

statliga myndigheter, departement
och andra beslutsfattare.
Diskussioner om nya upphand-
lingsformer och om bygg-
kostnader.

Etablerat FIA (fornyelse i
anldggningsbranschen).

4

i Teknisk kompetens. Utbildning tillsammans med leve- T
Sénkta kostnader: Kunniga sortimentsteam. rantérer: NCC Partnerlng i Okad
. omfattning.
Nytdnkande.
Leverera bésta majliga Forstaelse for myndigheternas roll. Dialog med kommunledningar, Fortsatt dialog.

Reducerade byggkostnader.
Anpassning av lagstiftning for
att bredda mdjligheterna for
partnering-koncept.

Uppfattas som éppna och
trovirdiga.

Okad kannedom och kunskap
omNCC.

Deltagande i samhéllsdebatten.
Dialog med kringboende.
Dialog med media.

Samverkan i medlems- och
branschorganisationer.
Varumdrkeskampanj.

Langsiktigt och systematiskt
varumirkesbyggande.
Dialog med intressenter.

NCC | SAMHALLET
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MEDARBETARE

LEDARSKAP FOR AFFARSMASSIG FORNYELSE

NCCs ambition ar att leda férdandringen och utvecklingen av
branschen. En strategisk framgangsfaktor ar att ha ett tydligt
ledarskap som engagerar och attraherar medarbetare med
ratt kompetens. Under 2003 inriktades personalarbetet pa

att stodja och sdkerstilla den affirsmassiga fornyelsen.

NCCs strategiska inriktning med stérre andel projektutveckling,
férandrade kommersiella samarbetsformer och visionen att driva
forandring i branschen stiller andra krav pa foretaget dn pa ett
traditionellt entreprenadféretag. Att medarbetarna har ritt kun-
skap och erfarenhet for sina uppgifter 4r centralt, men ocksa att
det finns en gemensam virdegrund att utga ifran i ledarskapet.
Malet med virderingsarbetet som pagatt sedan 2001 ir just att
utveckla en féretagskultur dir alla medarbetare ér eniga om vad
NCC star for och vilka virderingar som géller. Dessa finns sam-
lade i dokumentet "NCCs affirsetiska riktlinjer”, som fastslogs
av koncernledningen under 2003. Hur vil ledarskapet fungerar
och hur vil det lyfter fram virderingarna mits genom ett
Human Kapital Index (HKI), som baseras pa en arlig enkit till
alla anstillda. Enkitresultaten anviinds for att styra utvecklings-
satsningar inom samtliga verksamhetsgrenar och linder.

Inom hela NCC har det under 2003 genomférts seminarier
som behandlat NCCs virderingar i praktiska situationer dér
basen varit de affirsetiska riktlinjerna. I hela koncernen har det
dven genomforts utbildningar i konkurrensritt som ett viktigt
moment i NCCs "Compliance Program” — det speciella avtal
som omfattar cirka 1 500 chefer i NCC. Tolkningen av 2003 ars
HKI-enkit visar att utbildningssatsningarna gett effekt. Allt fler
av NCCs medarbetare oavsett land tycker att verksamheten lig-
ger i linje med virderingarna — det virderingsstyrda ledarskapet

har fatt ett tydligare genomslag.

Hur virderingarna aterspeglas i verkligheten
(resultat fran HKI-enkdt 2003)

Andel som tycker att ... (%) Sverige  Norge Finland Tyskland
... arbetsklimatet
kdnnetecknas av arlighet 52 79 67 48
tillit 48 78 67 56
respekt 49 77 56 52
... verksamheten
kdnnetecknas av fokusering 46 70 67 45
enkelhet 33 51 60 39
ansvarstagande 55 73 70 70

Varje ar gors i NCC-koncernen en arlig HKl-enkdt som bland annat méter hur vér-
deringarna aterspeglas i verksamheten. Tolkningen av 2003 drs resultat dr att det
vérderingsstyrda ledarskapet har fatt ett tydligare genomslag jamfért med tidigare.

| Danmark fragas om huruvida NCCs vdrderingar dr kinda och 73 procent anger att
de vdl kdnner till varderingarna.
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AFFARSMASSIG FORNYELSE KRAVER

OPPEN OCH ARLIG LEDARSTIL

For att fornya affarsmissigheten krivs atminstone féljande
grundférutsittningar hos medarbetarna: trygghet i organisatio-
nen ("hogt i tak”), stolthet dver foéretaget samt ett djupt foértro-
ende for chefen. Ledarstilen maste vara 6ppen och drlig. Fran
denna utgangspunkt handlar ledarskap for férnyelse sedan om
att satsa pa att effektivisera verksamheten och skapa nya affirer,
att identifiera och utveckla framtida chefer och specialister
samt att klart ange vilka virderingar som giller.

De senaste tre aren har trenden i NCCs HKI-enkit varit
tydlig nir det giller en 6kad stolthet for féretaget. Konsekvensen
av trenden 4r att allt fler medarbetare ser en framtid i NCC.
Den positiva trenden kan férklaras med det fordndringsarbete

som pagar med en begriplig vision och ett tydligt ledarskap.

Positiv trend om stolthet och framtidstro
(ur HKl-enkit 2003)

Andel som menar att ... (%) 1999 2000 2001 2002 2003
... jag @r stolt dver

att arbeta i NCC 60 52 56 58 62
... jag stannar gdrna kvar

och arbetar vidare i NCC 73 66 70 Al 73

Resultaten avser den svenska verksamheten. Trenden dr dock densamma pa alla
marknader och nivan kan vara betydligt hégre. | Norge ér till exempel 74 procent
stolta Gver att arbeta pa NCC och 82 procent stannar garna kvar och arbetar vida-
re i foretaget.

Hur ledarskapet utévas i praktiken mits i NCC genom att stu-
dera hur stor andel av de anstillda som har stort fértroende fér
sin chef och som anser att chefen ir 6ppen och irlig. Generellt
ir nivan hég men det finns forbéttringsméjligheter och ledarska-
pet dr dirfor ett omrade dér stora insatser gors. Ett bra exem-
pel dr i NCC Construction Sweden, dir en utbildningssatsning
inleddes under 2002 och under 2003 innebar en serie utbild-
ningar och seminarier for hela ledningsgruppen. Processen
fortsitter och genomférs under 2004 med ledningsgrupperna

i regionerna. Resultatet blir chefer som skapar fértroende

genom Sppenhet och drlighet.

Praktiskt ledarskap varierar mellan linder
(ur HKI-enkat 2003)

Andel som menar att ... (%) Sverige Norge Danmark Finland Tyskland

... jag har stort fértroende

fér min chef 64 78 79 75 53
.. min chef ar
oppen och arlig 67 80 74 73 60

Hur ledarskapet fungerar i praktiken mdts genom att studera hur stor andel av de
anstdllda som har fértroende for sin chef. Generellt dr nivderna héga, men hér finns
stora forbattringsméjligheter.



EFFEKTIVISERAD VERKSAMHET

Ett vil fungerande system fér kompetensutveckling och medar-
betarsamtal ér en viktig grundsten i att effektivisera verksamhe-
ten. Utmaningen ir att hilla en hég klass pa medarbetarsamtal
med tjinstemin och ¢ka antalet medarbetarsamtal med yrkes-
arbetare. Under 2003 har ett konsekvent utvecklingsarbete
bedrivits pa detta plan men med varierande resultat. Andelen
tjainstemin som haft medarbetarsamtal har 6kat nagot till runt
90 procent och har legat pa denna higa niva de senaste aren.
For yrkesarbetare dr andelen fortsatt pa en lag niva, dven om

andelen 6kat i Sverige.

Medarbetarsamtal med cirka 90 procent av tjanstemdnnen
(ur HKl-enkét 2003)

Andel som haft Tjanstemdn Yrkesarbetare
medarbetarsamtal (%) 2003 2002 2003 2002
Sverige 89 83 48 42
Norge 87 59 15 20
Danmark 87 us. us. us.
Finland 81 69 20 23
Tyskland 35 us. 24 us.

En forklaring till den relativt laga andelen medarbetarsamtal med yrkesarbetare ar

olika satsningar i olika ldnder och skillnader i synséttet pa yrkesrollen. Medarbetar-

samtal dr inte obligatoriskt, men ambitionen dr att en sa stor andel som m&jligt ska
ha detta varje ar

Inom NCCs samtliga verksamheter drivs en malinriktad vidare-
utbildning som planeras mot bakgrund av medarbetarsamtalen.

Under 2003 ¢kade antalet utbildningsdagar for savil tjainstemin

som yrkesarbetare pa flertalet marknader, bland annat beroende
pa flera nya utbildningssatsningar, dir en viktig del varit utbild-
ningar i konkurrensritt. Over hela koncernen tas hela tiden ini-
tiativ till utbildningar. Inom NCC Construction Norway har
utbildningar fér yrkesarbetare orienterats mot att utbildningen
sker i produktionsmiljderna. Syftet ér att etablera nirhet mellan
ny kunskap och tillimpning. En liknande satsning har gjorts i
NCC Construction Sweden, dir yrkesarbetare har utbildats i
praktisk byggproduktion i samarbete med viktiga leverantérer.
Utbildningen fokuserar pa de senaste metodmissiga lésningar-
na. NCC Construction Sweden startade under 2003 4ven en
stor utbildning dir yrkesarbetare utbildas till arbetsledare.
Detta ér en langsiktig satsning i nira samverkan med Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm. En liknande satsning har med
framgang genomforts i Finland. I Danmark och Finland har nya
utbildningssatsningar fraimst behandlat NCC Partnering och
NCC EkoConcept, det vill siiga nya affarskoncept.

Antal utbildningsdagar

Tjdnsteman Yrkesarbetare
2003 2002 2003 2002

Sverige 34 37 10 0,7
Norge 2,2 07 03 03
Danmark 50 33 1,0 0,6
Finland 17 34 04 06

Under 2003 &kade antalet utbildningsdagar pa flertalet marknader, bland annat
beroende pé utbildning i konkurrensrétt och nya affirskoncept.

Ombyggnaden av Trygg-Hansas huvudkontor pa Fleminggatan i centrala Stockholm var ett av NCCs stérre projekt under 2003. Projektet genomférdes i partnering-liknande sam-
arbete med kunden. NCC-medarbetarna Kjell Johansson och Stig Qvist dgnade storre delen av sin arbetstid at projektet under 2003. Projektet innebar bland annat en helt ny

interior.

Foto: Henrik Ottosson
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NYA AFFARSKONCEPT

Personalfunktionen pd NCC har under 2003 fokuserat pa att
genomféra utbildningar inom nya affirskoncept. Inom NCC
Partnering har fortsatta utbildningsinsatser gjorts under 2003
med NCC Construction Denmark i en drivande roll. Totalt har
cirka 300 personer genomgatt grundkurs och fortsittningskurs i
att marknadsfora konceptet.

En omorientering har gjorts inom utbildning i NCC Partner-
ing, som integrerats i de ordinarie planerings- och byggstyrnings-
utbildningarna. Vidare utbildning inom NCC Partnering har kon-
centrerats kring erfarenhetsutbyte och att utveckla spetskompe-
tens inom bland annat férsiljning och anbud samt trining i att
driva partnering-projekt och férdjupad projektledarkompetens.

Inom NCC EkoConcept, NCCs koncept for livscykeltin-
kande, har NCC Construction Finland drivit utvecklingen och
genomfort en utbildning i tva steg; en grundliggande som rik-
tar sig till projektledare samt en pabyggnadskurs dar malgrup-
pen dr personer som ska gora kalkylerna som en del av kund-

erbjudandet. Under aret har NCC Construction Finland ocksa

ménga medarbetare i projektet.

18 I MEDARBETARE

utvecklat en avancerad NCC EkoConcept-kurs som vinder sig

till konstruktérer.

LEDARFORSORJNING OCH VARDERINGAR

Chefer och specialister dr nyckelpersoner vid affarsmaissig for-
nyelse. Under 2003 har personalfunktionen infért tydliga ruti-
ner med syfte att sikerstilla ett tillrackligt flode av framtida
chefer och specialister samt lagt fast kriterier pa ett dnskvirt
ledarskap i NCC. Ett sadant ar att i handling visa att man lever
upp till NCCs virderingar. Fér varje chef med potential att ga
vidare i karridren gors en individuell utvecklingsplan som féljs
upp vid den arliga ledarinventeringen. Ett syfte med ledarinven-
teringen ir att 6ka den interna rérligheten som ett medel att

na hogre kompetens och ett mer flexibelt NCC. Vid den ledar-
inventering som gjordes i slutet av 2003 konstaterades att det i
NCC finns elva kandidater som inom ett ar kan ga in i en topp-
position pa koncernniva eller affirsomradesniva. 37 kandidater
ar klara att ga in i rollen pa nivan under. Enligt NCCs bedém-

ning dr detta i god balans med framtida behov.

: 4 Iy
Ett av de storre pagdende anldggningsprojekten i Sverige under 2003 var byggandet av Gotatunneln. Tunneln &r en del av Gétaleden som ska effektivisera trafikfloden i
Goteborg. Tack vare partnering-liknande samarbete med kunden Idg projektet hosten 2003 tre manader fére tidsplan. Conny Johansson och Anna Norén &r tva av NCCs

Foto: UIf Nylén, BLR-fotograferna



MILJOARBETE

ANSVARSTAGANDE FOR HALLBAR UTVECKLING

NCC ir delaktigt i att skapa framtidens samhille i form av
bostider, kontor, industribyggnader, anliggningar och infrastruk-
turprojekt. Att bygga framtidens miljder &r ett stort ansvar, och
ansvarstagande r dirfor en naturlig virdering i NCC-koncernen.
[ ansvarstagande ligger ocksa NCCs ambition att som stort bygg-
foretag bidra till en hallbar samhéllsutveckling.

NCC har storst majlighet att paverka ett projekts utveck-
ling i dess tidiga skeden. Genom att vara med och styra hela
byggprocessen kan NCC i varje led scka optimala l6sningar
for att bidra till en minskad miljobelastning och en hallbar
samhillsutveckling. Under 2003 har en granskning av NCCs

arbetssitt genomforts enligt en modell for hallbarhetsanalys.

HALLBARHETSANALYS VISAR VAGEN
Hallbarhetsanalysen visar att NCCs miljdarbete ska fortsitta
enligt tidigare fastlagda riktlinjer, dir det finns méjligheter till

Sotra gymnasium, avdelning Sund utanfér Bergen i Norge dr ritad och byggd i sam-
Klang med naturen. Rum med stora glaspartier sldpper in mycket ljus och ger nér-
kontakt med omgivningen. Aven interiGren kdnnetecknas av 6ppna landskap. Arkitekt

var Fortunen arkitekter i Norge. Foto: Henrik Ottosson

stora forbittringar. Det innebir fokusering pa energianvindning,
utslipp fran transporter och arbetsmaskiner, anvindning av
skadliga &mnen, materialhushéllning och hilsosam innemiljs.
Ovriga betydande omraden ur ett hallbarhetsperspektiv ligger
inom kompetens och arbetsmilj6. Resultatet av hallbarhetsanaly-
sen presenteras nirmare pa koncernens hemsida www.ncc.info

Miljpaverkan kan betraktas fran tva hall; dels ur den egna
byggprocessen dir paverkan ir direkt, dels ur ett livscykelper-
spektiv dir den produkt NCC levererat ska fungera under ldng
tid och dir produkternas anvindande far en indirekt framtida
miljopaverkan.

Méijligheten att paverka en byggnads utformning &r som
storst i planeringsstadiet, dir grunden liggs for hur nyttjande-
fasen gestaltas ur ett livscykelperspektiv. For att komma in tidi-
gare i processen behovs en kontinuerlig och éppen dialog med
kunder, medarbetare, leverantérer, myndigheter och andra
intressenter. NCCs koncept for bittre samverkan gar under

beteckningen NCC Partnering (se dven sid. 9-10).

LIVSCYKELPERSPEKTIV -

EN NATURLIG DEL | PROJEKTEN

Livscykelperspektiv finns i dag konsekvent med i bedémningen
vid genomférande av NCCs egna projekt. Att klarldgga livscy-
kelkostnader vad giller till exempel framtida energianvindning,
underhéllskostnader med mera leder till méjligheter for kunden
att vilja de langsiktigt ekonomiskt mest férdelaktiga alternati-
ven. [ Finland har NCC utvecklat ett system for att hantera
livscykelkostnader i samband med projektutveckling, kallat
NCC EkoConcept (se dven sid. 11).

Varje affirsomrade har sikerstillt tillricklig kompetens
lokalt och relevanta verktyg for att stodja arbetet i den operati-
va verksamheten. Mer 4n hilften av koncernens olika enheter dr
miljdcertifierade, varav den stérsta andelen finns i Sverige.

NCC:s ansvarstagande for miljdfragor och hallbar utveckling
har under 2003 konkretiserats genom deltagande och engagemang
i ByggaBo-dialogen, i nitverket BLICC Sverige samt genom att ta
ansvar for ett flertal utvecklingsprojekt pa omradet. Bland forsk-
nings- och utvecklingsprojekt med tydlig koppling till utveckling
inom miljdomradet fanns under 2003 till exempel EU-projekten
IDEEB med syfte att kunna optimera alla ingdende parametrar till
en energieffektiv byggnad, EBOB med syfte att klarligga nyttja-
rens beteenden i kontorshus och hur vi med smart teknik ska
kunna motverka "onddig” energianvindning samt SolEL och PV

Nord med syfte att stimulera solcellsutvecklingen.

MILJOARBETE
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VERKSAMHETEN 2003

CONSTRUCTION-ENHETER

NCCs Construction-enheter utvecklar bostadsprojekt samt bygger

bostdder, kontor, dvriga hus, industrilokaler, vagar, anldggningar och
ovrig infrastruktur med fokus pa den nordiska marknaden. Pa nagra
utvalda internationella marknader bedriver dessutom NCC Inter-
national Projects stora och tekniskt avancerade anlaggningsprojekt.
Hus- och bostadsbyggandet &r framst koncentrerat till omraden
kring tillvaxtorter i Norden. | Tyskland byggs framst bostdder NCCs
Construction-enheter svarade under 2003 for cirka 77 procent av
koncernens omsdattning och hade 75 procent av antalet anstéllda.

NCC Roads kirnverksamhet &r krossprodukter, asfalt, beldaggning och
vagunderhall. | NCC Roads finns tillgangar i form av asfaltverk, betong-
fabriker samt grus- och bergtdkter NCC Roads dr verksamt framst i
de nordiska linderna men dven i Polen, Baltikum och S:t Petersburg-
omradet i Ryssland. Affirsomradet svarade under 2003 f6r 17 pro-
cent av koncernens omsdattning.
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NCCs organisation 2003 Vd och koncernchef

Ekonomi och IT
Personal
Information
Juridik
NCC Property Finans

Development

NCC Roads

g : Kassaflode
Nettoomsittning :  Rorelseresultat : fore finansiering

Sysselsatt kapital Medeltal anstillda

36 786 MSEK 976 MSEK 681 MSEK 5536 MSEK 18112

77/,§ 90% 57% 38% 75%
Andel av
koncernen

7919 MSEK 44MSEK 509 MSEK 3716 MSEK 4642

17% § a% 43% § 25% § 19%
Andel av
koncernen

KONCERNEN
TOTALT . 45252 MSEK | 5 MSEK : 762MSEK . 14 678 MSEK | 24 076
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NCCs CONSTRUCTION-ENHETER

OKANDE MARKNADSANDELAR | NORDEN

Under 2003 byggde NCC det forsta rorliga parkeringshuset i Sverige. "P-snurran” ligger vid Sit Eriksplan i centrala Stockholm och har plats for 46 bilar: Féraren kor in bilen i
en lucka, stanger och laser varvid traverser automatiskt parkerar bilen. Féraren behéver aldrig ga in i garaget. Nar bilen hdmtas kommer den ut i kérriktningen. Parkeringspro-
cessen tar mindre dn tva minuter. P-snurran krdver betydligt mindre markomraden &n ett traditionellt p-hus.

Foto: Bruno Ehrs

NCCs Construction-enheter utvecklar bostadsprojekt samt bygger bostader, kontor,

ovriga hus, industrilokaler, vagar, anlaggningar och ovrig infrastruktur med fokus pa

den nordiska marknaden. Pa nagra utvalda internationella marknader bedriver dess-

utom NCC International Projects stora och tekniskt avancerade anlaggningsprojekt. |

Tyskland byggs i forsta hand bostader.

Den langsiktiga trenden pa den nordiska byggmarknaden &r en
utveckling ungefir i linje med den ekonomiska tillvixten, BNP.
Efterfragan pa byggande ligger sent i konjunkturcykeln vilket
innebir att den konjunkturnedgang som priglat de férsta aren pa
2000-talet slagit igenom i byggmarknaden forst under 2003. Bygg-
marknaden i Norden har inte vuxit under 2003 och enligt NCCs
bedémning sker heller ingen tillvixt under 2004 och 2005.
Forutsittningarna pa byggmarknaden varierar mellan olika
ldnder, regioner och segment. De politiska spelreglerna har stor
betydelse, inte minst nir det géller beslut om stérre anliggnings-
investeringar i vigar, jarnvégar, tunnlar och broar. En dkad aktivi-

tet har noterats betriffande diskussioner om privatfinansierade
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infrastrukturprojekt, medan diremot fa konkreta projekt kom-

mit till stdnd under 2003.

Boendeformer varierar i Norden

Bostadspolitik och incitament for offentligt hus- och bostadsbygg-
ande 4r andra centrala faktorer som paverkar byggandet i olika
lander. Boendeformer varierar ocksa. I Finland dr det vanligt med
privatigda bostider vilket har bidragit till en ckad efterfragan. I
Sverige dr hyresmarknaden reglerad vilket i kombination med kraf-
tigt okade byggkostnader pa senare ar har begrinsat produktionen
av bostider i det lidgre prissegmentet. I Danmark fanns under 2003

en god efterfragan pa bostider i det 6vre prissegmentet. I Oslo for-



svagades efterfragan pa nya bostider under 2003. NCC har under
2003 bedrivit ett antal strategiska satsningar for att séinka byggkostna-
derna och pa sa vis kunna erbjuda bra och billiga bostéider till hushall
med normala inkomster. Under 2003 byggdes till exempel sidana
bostider i Upplands-Bro, UpplandsVisby, Malmé och Umea.

Samordnat utvecklingsarbete

Inom de olika Construction-enheterna pagar ett samordnat

utvecklingsarbete nir det giller nya samarbetsformer, industrialise-

rat byggande, att effektivisera byggprocessen samt att bygga uthal-
liga hus och bostider.

Specialistorganisation

NCCs geografiska fokus 4r Norden. I Tyskland bedrivs en koncentre-
rad nischverksamhet inom bostadsbyggande och i huvudsak i omradet
Berlin-Brandenburg. Stora och tekniskt avancerade anliggningsprojekt
kriver specialistkompetens och bedrivs dirfor i en separat organisa-
tion, NCC International Projects. I Norden handlar det om projekt
kring 300 MSEK och daréver. Dessa projekt utfors i samverkan med
lokala Construction-enheter. Ett exempel ér Snehvit-projektet i Ham-
merfest i Nordnorge. Dér samverkar NCC International Projects med
NCC Construction Norway i byggandet av fyra gastankar i betong for
Norges forsta LNG-terminal (Liquid Natural Gas). Slutkund #r Stat-
oil. Utanfér Norden dr NCC International Projects verksamt pa ett
fatal internationella marknader, bland annat i Europa, Centralamerika

och Sydostasien.

Vidtagna atgirder har haft effekt
De stora forandringar som genomférdes under 2001 och 2002 fick
genomslag under 2003 med resultatférbéttringar som féljd. Kostna-
derna har minskat och lénsamheten i de olika projekten 6kat vilket
har gett hdgre marginaler. Volymerna minskade under aret som f6ljd
av en svagare marknad och en mer selektiv anbudspolicy vilket inne-
burit att NCC avstatt fran att limna anbud pa ett flertal projekt.
Resultatet i Construction-enheterna varierade mellan olika kvartal
under 2003 bland annat som f6lid av att NCC anvinder forsiktig
vinstavrakning. Inom projekt som omsitter mer dn 100 MSEK avriknas
inget resultat forrin projektet dr till hilften fardigstillt, vilket innebér
en engangseffekt nir projektet passerar 50 procents firdigstillande. Ett
sadant projekt under 2003 var A2-projektet i Polen. Under 2004 kom-

Byggritter, byggstartade och slda bostider i egen regi per 31 december

NCC-koncernen

2003 2002

Antal byggrétter

21479 22412

Antal byggstartade bostader 2751 2213
Antal salda bostader 3371 3226
Antal osdlda bostdder som varit
fardigstéllda bostdder mer dn sex manader 269 207
Stérre pagaende projekt”

NCCs andel av Fardigstéllandegrad Berdknat
Projekt ordervdarde  per 31 dec 2003 fardigstéllande
A2 Motorvég, Polen 2 887 78% 2004
Circle Line C822, Singapore 950 33% 2006
Lysaker Brygge,
etapp -lll, Norge 611 43% 2005
Snghvit/Tractebel, Norge 598 49% 2005
Shoppingcenter, Alberga, Finland 652 22% 2005
Circle Line C825, Singapore 594 41% 2006
Copenhagen
Mini Metro, Danmark 504 99% 2004
Danish, Danmark 477 89% 2004
E4 Markaryd, Sverige 394 1% 2006
Brujuela,
Dominikanska Republiken 339 81% 2004
Trollhdttetunneln, Sverige 356 44% 2005
Bydsen Videregdende Skole,
Norge 365 68% 2004
Frasilo, Danmark 300 18% 2005

! Entreprenadprojekt at extern kund Sverstigande 300 MSEK.

Projektstorlek i orderingang 2003, NCCs Construction-enheter

>100 MSEK, 24%

<5 MSEK, 13%

50-100 MSEK, 15%

25-50 MSEK, 21%

5-10 MSEK, 9%

10-25 MSEK, 18%

NCC har tusentals sma och stora projekt iging &ver hela Norden. Av den totala
orderingédngen under 2003 utgjorde 22 procent projekt med ordersumma under-
stigande 10 MSEK. 24 procent av orderingangen utgjordes av projekt stérre dn

mer Snehvit-projektet att passera 50 procents firdigstillande. 100 MSEK.
Byggmarknaden i Norden 2004 och 2005
Sverige Danmark Norge Finland

Marknadsutveckling tillvaxt prognos, % 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005
Bostader 0 3 0 2 -05 05 2 1
Hus -10 —4 -1 -1 0 0 -3 0
Anliggning 1 1 9 6 3 0 3 2

Totalt -3 0 -2 0 1 0 1 1

(Kalla: NCC.)

NCCs bedémning ar att byggmarknaden som helhet i Norden inte viaxer under 2004 och 2005.
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NCC CONSTRUCTION SWEDEN

NCC Construction Sweden hade en positiv utveckling under
2003, trots en svagare marknad inom savil husbyggnation
som bostadsbyggande. Prioriteringen av I6nsamhet framfor
volym har gett effekt och andelen partnering-liknande projekt
okade. Omsittningen minskade till 16,9 Mdr SEK och rorelse-
resultatet uppgick till 412 MSEK, vilket innebar att marginalen

forbattrades till 2,4 procent.

Den svenska byggmarknaden férsvagades under 2003, framfor allt
i Stockholmsregionen. I synnerhet bidrog nedgéngen inom det pri-
vata kommersiella byggandet till den negativa utvecklingen. En
viss kning skedde emellertid inom anliggningsinvesteringar.
Bostadsmarknaden var under férsta halvaret 2003 avvaktan-
de, speciellt i storstidderna, men forsiljningen 6kade betydligt
under andra halvéret. Bostider ér en attraktiv framtidsmarknad
da det finns en stark efterfragan pa kostnadseffektiva bostider,

till exempel hyresritter.

SANKTA BYGGKOSTNADER

En strategisk framgangsfaktor for NCC ér att sidnka byggkostna-
derna och ett intensivt arbete med denna inriktning bedrevs
under 2003. Under 2002 vann NCC SABO-féretagens tivling
"Bygg sa vi har rad att bo” med bidraget "Det ljuva livet®”. I sep-
tember 2003 flyttade de boende in i det férsta projektet i Upp-
lands-Bro. Under éret har avtal dirutéver tecknats om produk-
tion av drygt 100 bostider i Sédertilje, Upplands Visby och
Karlstad. I Malmé byggdes under aret tva hyreshus med 52
ligenheter i samarbete med HSB och Malmé Kommunala
Bostadsbolag (MKB) inom utvecklingsprojektet "Helhetsprojek-
tet”. Efterfragan pa dessa ldgenheter var mycket stor, bland
annat tack vare den laga hyran.

En annan strategisk faktor for att kunna bygga attraktiva
bostider ir tillgdngen till byggritter. Sedan ar 2000 har NCC
okat antalet byggritter med 33 procent. Ytterligare en faktor dr
ett vil utvecklat tillvalsprogram for att éka valfriheten fér kun-

derna. Ett sadant program introducerades under 2003.

FORVARYV AV ANJOBYGG

Under varen 2003 férvirvades Anjobygg AB i Halmstad med en
omsittning pa cirka 300 MSEK och 170 anstillda. Foretaget har
en stark position speciellt inom anldggning och tung industri
och ir verksamt friamst i sédra och mellersta Sverige. Verksam-
heten baseras pa anliggnings- och betongkunnande samt pro-
cesskunnande inom ett antal specialomraden. Forvirvet forstir-
ker och kompletterar NCCs langsiktiga strategi att koncentrera

affiren kring kirnverksamheter.
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NYA SAMARBETSFORMER OCH ERBJUDANDEN

Under 2003 har konceptet NCC Partnering fatt ett betydande

genomslag. Flera framgangsrika partnering-projekt har avslutats

under aret och nya har tillkommit. Négra exempel kan ndmnas
speciellt:

« Tillsammans med Solna stads bostadsbolag Signalisten och
SWECO FFNS Arkitekter AB har NCC Construction Sweden
ingétt ett partnering-avtal om att gemensamt projektera och
uppféra 60 nya hyresrittsligenheter med garage i norra
Rasunda, Solna.

 Nyproduktion av bostider sker tillsammans med Riksbyggen

i Vixjd och HSB i Malmé.

Om- och tillbyggnad av Trygg-Hansas huvudkontor i Stock-

holm.
« Drift- och underhallskontrakt har tecknats med Hirndsands
kommun.

+ Ban- och stationsombyggnad, Kolbick.

Ett arbete har dven startat for att utarbeta ett sammanhallet
koncept for hallbart byggande och beriknade livscykelkostna-
der. Utvecklade och férlingda garantier blir ocksa ett naturligt
steg i takt med att det blir méjligt att ta ansvar i alla led i

processen.

VARDERINGAR OCH SYNLIGT LEDARSKAP

I de mitningar som NCC arligen gor av de anstilldas uppskatt-
ning av viktiga kriterier for gott ledarskap (HKI-index) notera-
des ckade virden for faktorerna ledarstil, inflytande och
utveckling (se dven sid. 16). Ytterligare steg togs under aret i
arbetet med gemensamma virderingar, dir konkreta exempel
fran vardagssituationer behandlades i diskussionsgrupper ute

pa arbetsplatserna.

FORENKLINGAR OCH EFFEKTIVISERINGAR
Under 2003 har ett omfattande arbete lagts ned for att ta fram
ett processorienterat verksamhetssystem dir de tidigare miljo-
lednings- och kvalitetsledningssystemen ir integrerade.
Verksamhetssystemet motsvarar kraven i ISO 9001 och
14001 och NCC Construction Sweden kommer #ven i fortsitt-
ningen att vara kvalitets- och miljdcertifierat.
Verksamhetssystemet kommer att bli fullt infért under
2004 och tillimpningen kommer att leda till 6kad enkelhet och
effektivitet i verksamheten.
Som ett led i inférandet av elektronisk handel kommer

elektronisk leverantdrsfakturahantering att inféras under 2004.



NCC CONSTRUCTION SWEDEN

Andel av koncernen

UTSIKTER FOR 2004 N?ttol» Rérelse- ) Kassaﬂéldel Syssglsatt I*’Ied"eltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
Marknaden férvintas vara fortsatt svag dven under 2004 och
35% 38% —282 MSEK 13% 34%
2005. En viktig faktor i de totala bygginvesteringarna ir vilka neg

ramar regering och riksdag ger det offentliga byggandet av vigar
och jarnvigar. En politisk uppgorelse triffades i december 2003

om tidigareldggning och lanefinansiering av vissa vig- och jirn-

vigsprojekt under aren 2005-2015.

MSEK 2003 2002
Pa bostadsmarknaden kommer efterfragan sannolikt att vara
o . . . . Orderingang 17 058 15 927

fortsatt svag i frimst Stockholmsomradet och i det 6vre prisseg- Orderstock 9836 953
mentet, medan efterfrigan vintas cka i de lagre prissegmenten. Nettoomsttning 16 899 17 562
Arbetet med att reducera byggkostnaderna fortsitter, dér Rérelseresultat, EBIT 412 406
. . . . N S Isatt kapital vid arets slut 1911 2 675
industriellt byggande #r ett led i processen. NCC Partnering 4r YSSEISELL Kapita! VId srets SU

Kassaflode fore finansiering -282 47
ett annat och ett mal dr att NCC Partnering blir en etablerad . N

Rérelsemarginal, % 24 23
samarbetsform i alla enheter. Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 236 193

Investeringar i anldggningstillgangar och

omsattningsfastigheter 352 155

Omsittningsfastigheter 1361 1159

Medelantal anstdllda 8 147 8 843

NCCs byggritter for bostadsutveckling, Sverige

Ar Antal dirav i Stockholmsomradet " Rantabiliteten beraknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

2000 8 800 4600 Produktmix, procent

2001 12 800 6 600

2002 13 000 7100

2003 11 700 6 600 Ovrigt, 18% Infrastruktur, 16%

Det senaste aret har antalet producerade bostader varit fler dn antalet férvarvade byggrtter,

dérav har antalet byggratter minskat. Affarscentra etc., 5% . Markarbeten, 15%

Kontor, 11%

Industri- och ‘

processanldggningar, 9% Bostdder, 26%

| Sverige hade NCC Construction under 2003 en bred produktbas med
stark position inom sd gott som alla omraden. Bostadsbyggandet var omsitt-
ningsmadssigt storst med en andel pa 26 procent.

=
%

Kundmix, procent

T —
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Internt i NCC, 5% Privata kunder, 47%

£

Stat, 14% w
Allmédnnyttiga
bostadsforetag, 14%

| ]
=

Kommun/landsting, 20%

Privata kunder i Sverige svarade under 2003 fér 47 procent av NCC Con-
structions omsdttning. Bland privata kunder ingdr dven bostadsréttsféreningar,
som dr kunden nér det géller att bygga bostadsratter.

"Helhetsprojektet” i Malmé ar ett exempel pa hur ett vil fungerande samarbete
mellan flera parter minskar de totala byggkostnaderna. Malmé Kommunala Bostads-
bolag, HSB och NCC samarbetar i byggandet av hyreslagenheter for hushall med
normala inkomster. Intresset for lagenheterna har varit mycket stort.

Foto: Berne Lundkvist

Chef Olle Ehrlén
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rﬂ‘m NCC CONSTRUCTION DENMARK e consTrucTion bENMARK

Den danska bygg- och anliggningsmarknaden priglades av
stagnation och priskonkurrens under 2003.Trots en svag
marknad foérbattrade NCC Construction Denmark mark-
nadspositionen och 6kade marginalen. Omsittningen uppgick

till 5,4 Mdr SEK och rorelseresultatet var 145 MSEK.

Den danska bygg- och anldggningsmarknaden kidnnetecknas av
ett stort antal aktdrer med relativt sma marknadsandelar. Under
2003 var konkurrensen hard med stor prispress. Marknaden for

bostadsbyggande var nigot mer positiv.

NCC PARTNERING GER OKAD LONSAMHET

Inriktningen for NCC Construction Denmark har de senaste
aren varit att konsolidera verksamheten samt att skapa en stabil
och kontinuerlig lénsamhet.

NCC Construction Denmark har de senaste aren genomfért
mer 4n 50 partnering-projekt inom bygg- och anliggning. Resulta-
ten dr tydliga; dessa projekt ger mer positiva resultat avseende
savil kvalitet som néjda kunder, arbetsmiljo, tidsatgang och lénsam-
het. Samarbetsformen blir allt viktigare i Danmark, bland annat
som f6ljd av nya statliga regler som siger att samtliga statliga upp-
handlingar som utgangspunkt ska ske inom ramen foér partnering-
kontrakt. Andelen Partnering-kontrakt var vid arets slut 25 procent
av omsattningen.

Ett av de storsta projekten under aret var att bygga nya loka-
ler f6r Danmarks Radio i stadsdelen restad. Danmarks Radio
valde NCC som entreprenér tack vare tidigare goda erfarenheter
i friga om minimalt antal fel och en arbetsmiljé med laga risker
for medarbetarna. Ett annat stort projekt var kdpcentret Bruun's
galleri i Arhus, som firdigstilldes fore utsatt tid for kunden fas-
tighetsféretaget Steen & Strem.

NCC hade under 2003 ocksa ansvar for att bygga bostider
pa Carlsbergs nedlagda bryggeriomrade Tuborg i férorten Helle-
rup. Bostidderna uppfordes i ett partnering-liknande samarbete
med Carlsberg. Det nira samarbetet innebar reducerade kostna-

der som i stillet kunde anvindas till kvalitetsférbattringar.

SATSNINGAR PA KVALITET OCH SAKERHET

NCC Construction Denmark har prioriterat lénsamhet framfér
volym vilket avspeglat sig i resultatet. Samtidigt har satsningar pa
Skad kvalitet och siikerhet pa arbetsplatserna gett effekt. Genom att
systematiskt samla erfarenheter av projekt och anvinda dessa for att

gora kommande projekt dnnu bittre, har effektiviteten 6kats.

UTSIKTER FOR 2004

Marknaden viintas vara fortsatt svag under 2004, med en nagot
mer positiv utveckling fér bostadsbyggande i frimst Képenhamns-
omradet. NCCs méjligheter att konkurrera bedéms som goda, inte

minst genom erfarenheter och kompetenser inom NCC Partnering.
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Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Kassaflode ~ Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
11% 13% 18% 3% 9%
MSEK 2003 2002
Orderingang 4 362 5377
Orderstock 3092 4 348
Nettoomsdttning 5440 5689
Rérelseresultat, EBIT 145 144
Sysselsatt kapital vid arets slut 421 511
Kassaflode fore finansiering 211 122
Rérelsemarginal, % 2,7 2,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 40,2 27,0

Investeringar i anldggningstillgangar och

omsattningsfastigheter 252 153
Omsittningsfastigheter 208 154
Medelantal anstéllda 2113 2 484

" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Produktmix, procent

Ovrigt, 25% Markarbeten, 9%

Affdrscentra etc., 10% Bostader, 29%

Industri- och

Kontor, 14% processanlaggningar, 13%

| NCC Construction Denmark 6kade andelen afférscentra och bostdder
under 2003 medan kontorsbyggandet minskade i betydelse.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 7% Privata kunder, 68%

Stat, 7%

Allmédnnyttiga
bostadsforetag, 4%

Kommun/landsting, 14%

NCC Construction Denmark sdljer framf6r allt produkter till privata kunder.
Kommun och landsting var under 2003 en relativt stor kundgrupp i Danmark,
bland annat som féljd av byggande av skolor:

Chef Sgren Ulslev




NCC CONSTRUCTION FINLAND

Andel av koncernen

NCC CONSTRUCTION FINLAND

=
F

Netto- Rorelse- Kassaflode Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
1% 18% 8% 7% 9%
MSEK 2003 2002
Orderingdng 6 030 4 954
Orderstock 3820 2 888
Nettoomsittning 5 055 4 696
Rérelseresultat, EBIT 197 226
Sysselsatt kapital vid drets slut 1018 1122
Kassaflode fore finansiering 97 425
Rérelsemarginal, % 39 4.8
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 16,7 192
Investeringar i anldggningstillgingar och
omsdttningsfastigheter? 1242 1139
Omséttningsfastigheter 910 890
Medelantal anstallda 2 145 2 098
" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
2 Framfor allt hanforligt till boendeprojekt i egen regi.
Produktmix, procent
Ovrigt, 31% Bostider, 52%
Afférscentra etc, 11%
Industri- och

Kontor, 4%

processanldggningar, 2%

| Finland bygger NCC framfor allt bostdder vilket tydligt aterspeglas i NCC
Construction Finlands produktmix fér 2003, dédr 52 procent av omsdttningen
harrérde frén bostadsbyggande. Finland hade under 2003 ocksa en relativt

stor andel byggande av affdrscentra, 11 procent.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 2%

Privata kunder; 58%

Stat, 7%

Allménnyttiga
bostadsforetag, 19%

Kommun/landsting, 14%

Den stora andelen bostadsbyggande i Finland aterspeglas ocksa i kundstruktu-
ren; 58 procent ar privata kunder och 19 procent dr motsvarigheten till svens-

ka allmannyttiga bostadsforetag,

Chef Timo U. Korhonen

NCC Construction Finland dr verksamt i huvudsak inom hus-
och bostadsproduktion. Bostadsbyggandet har pa senare ar
utgjort en allt storre andel av den finlindska verksamheten
och har ocksa svarat fér en betydande del av resultatet.
Under 2003 uppgick omsattningen i NCC Construction
Finland till 5,1 Mdr SEK och resultatet var 197 MSEK.

Marknaden fér bostadsbyggande var pa en fortsatt god niva i
Finland under 2003, bland annat som féljd av en fortsatt lag
ranteniva och en positiv framtidstro i landet. Under 2003 fir-
digstillde NCC cirka 3 000 bostéder i Finland, varav cirka

1 100 egen regi. Vid arsskiftet var 42 bostider firdigstillda
men ej salda och 521 pabérjade men dnnu ej firdiga.

NCC:s storsta projekt i Finland under 2003 var den andra
etappen av Alberga affirscentrum, som drivs i ett konsortium
med flera parter. Ordervirdet pa den andra etappen dr 150
MEUR (cirka 1,4 Mdr SEK) varav NCCs andel 4r 50 procent.
Projektet ska vara klart 2005. Enligt planerna ska ytterligare
tre kontorshus byggas fér en sammanlagd investering om cirka
50 MEUR (cirka 450 MSEK).

NCC Construction Finland arbetar sedan nagra ar med livs-
cykeltinkande. Under 2003 intensifierades ett strategiskt arbete
med att utveckla ett koncept, dir NCC som entreprendr delvis
tar ansvar for ett projekts hela livscykelkostnader men ocksa #r
delaktigt i framtida underhall. Exempel pa projekt dér livscykel-
konceptet har anvints ir en skola samt en idrotts- och simhall i
Esbo. Under 2003 inleddes i Esbo byggandet av en hilsocentral
med liknande uppligg. I konceptet, som benimns NCC Eko-
Concept, gors berikningar pa framtida livscykel- och miljéverk-
ningar. Langa underhallsavtal ir ett led i processen. I skolprojek-
tet i Esbo har till exempel NCC ett 25-arigt underhéllsavtal.

NCC Construction Finland driver ocksa nagra specifika
projekt i Ryssland och de baltiska linderna. I Tallinn byggs kép-
centrumet Ulemiste 4t det norska bolaget Linstow International
AS. Ordervirdet ir cirka 30 MEUR (cirka 270 MSEK). Darut-
Sver har NCC byggt bostider i Tallinn och Riga.

UTSIKTER FOR 2004

Marknaden fér bostadsbyggande vintas vara fortsatt god under
2004, beroende pa laga rintenivaer, fortsatt urbanisering och
optimism om den framtida ekonomiska utvecklingen i Finland.
Marknaden fér kontorsprojekt och 6vriga hus bedéms dock vara
fortsatt vikande. Industrins investeringar vintas ligga pa en
fortsatt lag nivd medan diremot investeringar i renoveringar
bedéms ¢ka nagot. Manga finlindska kommuner har ett stort
investeringsbehov, men da skatteunderlaget inte dr tillrickligt
férvintas manga projekt skjutas pa framtiden, vilket kan ha en

himmande effekt pd marknadsutvecklingen.
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NCC CONSTRUCTION NORWAY

Verksamheten i NCC Construction Norway kdnnetecknades
2003 av ett fortsatt omfattande férandringsarbete.Vidtagna
atgarder har haft effekt under 2003 med en avsevird resultat-
forbattring som foljd. Omsattningen uppgick till 4,4 Mdr SEK

och rorelseresultatet var 58 MSEK.

Den norska byggmarknaden var fortsatt svag under 2003, dven
om en viss dkning noterades inom anliggningsinvesteringar.

Marknaden fér savil bostidder som 6vriga hus var svag.

LONSAMHET FRAMFOR VOLYM

Hésten 2002 vidtogs ett antal kraftfulla atgirder for att vinda
den negativa utvecklingen inom NCC Construction Norway.
De strategiska nyckelfragorna i detta arbete har varit att priori-
tera lénsamhet framfér volym i varje led, att félja en selektiv
anbudspolicy, att héja kvaliteten i anbudsarbetet samt att for-
bittra styrning och uppfoljning av projekten. Atgirderna har
haft avsedd effekt. Resultatet har forbittrats liksom rorelse-
marginalen. Orderingédngen minskade under aret bland annat
som f6ljd av att NCC avstod fran att limna anbud pa flera pro-
jekt. Fér boendeverksamheten, som redovisade stora férluster
under 2002, har fokus under 2003 varit att 6ka forséljningen
och reducera kostnaderna. Verksamheten visade ett positivt
resultat f6r 2003. Under éret saldes 218 bostider, att jimféra
med 165 under 2002.

NCC arbetade med flera stérre och kriavande anliggnings-
projekt under 2003. Genom en vil utférd rensning av havsbott-
nen runt flottbasen Haakonsvern har NCC visat sin kompetens
inom miljéprojekt. Om- och tillbyggnaden av Elkem och Alcoas
aluminiumverk i Mosjoen levererades enligt dverenskommet pris
och tre manader fére utsatt tid. Vid utbyggnaden av gasfiltet
Snehvit 4r NCC Construction Norway tillsammans med NCC

International Projects underleverantér till belgiska Tractebel.

ALLT FLER PARTNERING-LIKNANDE KONTRAKT

NCC:s strategiska satsning paA NCC Partnering har borjat ge
effekt. I Kristiansand avslutade NCC under 2003 ombyggnaden
av gymnasieskolan Kvadraturen fér Vest-Agder lin fore utsatt
tid och till ldgre kostnad dn beriknat. Projektet genomférdes i
ett partnering-liknande kontrakt dir kunden, NCC och &vriga
parter delade pa kostnadsbesparingarna. Tva nya partnering-
kontrakt startades i Oslo under 2003, varav ett giller byggandet
av 124 bostédder.

UTSIKTER FOR 2004
Marknaden bedéms vara fortsatt svag under 2004. En viss
6kning spas inom anldggningsinvesteringar. Ett antal nya

bostadsprojekt i egen regi kommer att startas under 2004.

28 I NCC CONSTRUCTION NORWAY

NCC CONSTRUCTION NORWAY

Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Kassaflode ~ Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
9% 5% 35% 2% 7%
MSEK 2003 2002
Orderingang 3235 4 658
Orderstock 2412 4115
Nettoomsdttning 4417 4260
Rérelseresultat, EBIT 58 -359
Sysselsatt kapital vid arets slut 282% 993
Kassaflode fore finansiering 411 98
Rérelsemarginal, % 1.3 -84
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 10,6 neg

Investeringar i anldggningstillgangar och

omsdttningsfastigheter 26 183
Omsittningsfastigheter 269 406
Medelantal anstallda 1720 2 008

) Réntabiliteten berdknas pd genomsnittligt sysselsatt kapital.
Sankning av sysselsatt kapital jamfért med 2002 beror framst pa minskat antal
byggstartade bostadsprojekt.

Produktmix, procent

Ovrigt, 29% Infrastruktur, 169%
Markarbeten, 3%
Bostader, 30%
Industri- och
Kontor, 13% ‘ ‘ processanlaggningar, 9%

Bostadsbyggandets andel av omsittningen i NCC Construction Norway
Okade under 2003 till 30 procent. | "Ovrigt” ingar framfor allt byggande av
skolor, sjukhus samt kraftanlaggningar.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 2% Privata kunder, 60%

Stat, 17%

Kommun/landsting, 21%

Den norska staten var under 2003 en stor kund till NCC i Norge. Aven kom-
mun och landsting var relativt évriga nordiska linder en stor kundkategori.
Andelen privata kunder 6kade, bland annat som foljd av att fler bostdder
sdldes under aret.

Chef Sven Christian Ulvatne
Chef fran och med 1 januari 2004 efter Jan Svensson,
som varit tillférordnad vd sedan hésten 2002,
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NCC CONSTRUCTION GERMANY

Netto- Roérelse- Kassaflode Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
2% 4% 5% 8% 2%
MSEK 2003 2002
Orderingdng 1063 806
Orderstock 560 610
Nettoomsdattning 1106 966
Rérelseresultat, EBIT 48 47
Sysselsatt kapital vid drets slut 1102 1317
Kassaflode fore finansiering 57 126
Rérelsemarginal, % 43 49
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 4.9 4.8

Investeringar i anldggningstillgdngar och
omsattningsfastigheter 49 8
Omsittningsfastigheter 810 765
Medelantal anstallda 525 533
" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
Produktmix, procent
Ovrigt, 10% Markarbeten, 4%
Affdrscentra etc., 9%
Industri-
och process-
anldggningar, 9% Bostéader, 67%

| Tyskland bygger NCC i férsta hand bostader, radhus och villor: Byggandet

sker framst i Berlin-Brandenburg-omradet.

Kundmix, procent

Stat, 5%

Privata kunder, 90%

Allmannyttiga
bostadsforetag, 5%

Fokuseringen pé bostadsbyggande éterspeglas i kundstrukturen fér NCC

Construction Germany. 90 procent av kunderna &r privata, och till stérsta

delen privatpersoner som investerar i smahus.

Chef Olle Boback

NCC Construction Germany bygger i forsta hand bostader,
radhus och villor i Berlin-Brandenburg-omradet. Trots en svag
marknad 6kade forsdljningen under 2003. Omséattningen upp-
gick till 1,1 Mdr SEK och rorelseresultatet var 48 MSEK.

Den tyska ekonomin har haft en svag eller obefintlig tillvixt pa
senare ar, vilket aterspeglats i de totala bygginvesteringarna. Mark-
naden var under 2003 fortsatt svag och kidnnetecknades av hard
priskonkurrens och utslagning av foretag i byggbranschen. Trots
den svaga marknaden kade NCC sin forsiljning under 2003 vilket
innebar 6kade marknadsandelar. Totalt saldes 493 (240) bostider.

VERKSAMHET

NCC Construction Germany bygger i huvudsak bostider,
framst radhus och fristaende villor i det lagre prissegmentet.
Kunderna #r dels den unga familjen som sdker sitt férsta egna
hus, dels den #ldre generationen.

Husen byggs i huvudsak i sten, eftersom detta efterfragas av
tyska kunder. Genom ett standardiserat och prefabricerat bygg-
sdtt har NCC reducerat byggkostnaderna vilket inneburit en
konkurrensférdel. Prefabricerade viggelement gjuts i fabrik hos
underleverantdrer och monteras ihop pa plats. Taken byggs pa en
annan fabrik och lyfts pa i sin helhet. Ett nitverk har knutits
med underleverantdrer av exempelvis fonster, dérrar och golv
som dven ansvarar for montaget pa plats. Detta byggsitt medger
dven att fristdende villor kan produceras pé liknande sitt och
séljas till kunder som forfogar ver en egen tomt. Segmentet vix-
er snabbt inom NCC i Tyskland och under 2003 saldes 133 hus.

Trots att kunden inte kan &ndra exteriéren ir valmajlighe-
terna manga, eftersom tillvalslistan innehaller éver 1 300 olika
alternativ i allt fran kéksmaskiner och kakel till dérrhandtag
och lister. NCC erbjuder ocksa kunderna konceptet "i-plus”

— en hogteknologisk tjinst inom omradena komfort, sikerhet,

energisparande, multimedia och hilsa.

FORSIKTIG EXPANSION

Under 2003 startade NCC ett 50-tal nya bostadsprojekt pa den
tyska marknaden. Ungefir 75 procent av dessa avser projekt i
egen regi. Inga projekt startas utan att ett visst antal bostider
ir salda. Detta krav fanns ocksa i den mindre expansion inom
smahussegmentet som pabérjades under 2003 i och med infor-
skaffandet av byggritter i Rhein-Rhur-omradet.

Cirka en fjirdedel av omsittningen under 2003 hinfor sig
till olika kommersiella husprojekt, dir byggandet av Adlershofer
Tor, ett shoppingcenter i Berlin, var det storsta med ett order-
virde pa cirka 200 MSEK.

UTSIKTER FOR 2004

Den tyska byggmarknaden vintas vara fortsatt svag under 2004.
NCCs mdjligheter att fortsitta 6ka marknadsandelen inom sma-
husbyggande i Berlin-Brandenburg-omradet bedéms dock som

goda.
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NCC INTERNATIONAL PROJECTS

NCC International Projects bedriver stora och tekniskt avan-
cerade anldaggningsprojekt i Norden tillsammans med lokala
Construction-enheter samt pa utvalda marknader internatio-
nellt. Omsittningen fér 2003 uppgick till 3,9 Mdr SEK och

rorelseresultatet var 116 MSEK.

Strategin for NCCs internationella verksamhet var under 2003
fortsatt koncentrerad till nagra fa utvalda marknader men med
tydligare fokus pa stora infrastrukturprojekt i Norden. Verk-
samheten &r specialiserad inom ett fatal produktomraden sasom
underjordsarbeten, vattenkraft/vattenrening och stora infra-
strukturprojekt.

Vid projekt inom Norden som éverstiger cirka 300 MSEK
har NCC International Projects huvudmannaskap pa grund av
komplexiteten i dessa projekt. Exempel pa sadana projekt ér
Trollhittetunneln i Sverige — en jiarnvigstunnel for dubbelspar
som beriknas dppna 2005 — och Snehvit-projektet i Nordnorge
diar NCC bygger fyra betongcisterner for lagring av gas.

[ slutet av aret avslutades arbetet med att aterstilla trafiken pa
en kollapsad etapp av tunnelbanan i S:t Petersburg. Fran och med
varen 2004 kan de 500 000 resenirer som dagligen tvingats byta
till buss fér att ta sig mellan tva stationer ater aka tunnelbana hela
vigen. [ S:t Petersburg startade under aret dven arbetena med det
sydvistra reningsverket, SWTP, som nir det star fardigt ska rena
utslippen f6r ndrmare 800 000 invanare i staden. Projektet dr Ryss-
lands forsta privatfinansierade projekt (PPP) och ir ett samarbete
mellan NCC, Skanska och det finska byggforetaget YIT.

[ Sydostasien fortsatte arbetena pa tunnelbanan i Singapore.
Pa tva etapper av en ringlinje kallad Circle Line bygger NCC
tillsammans med en lokal partner sammanlagt cirka 9 km
tunnel och sex stationer. Tillaggskontrakt pa inredning av fyra
tunnelbanestationer tecknades under aret.

P4 Groénland bedrivs en lokal verksamhet dir ett partnering-
kontrakt pa landets forsta hoghus tecknades tidigt under aret.
Huset som blir nio vaningar hégt byggs i huvudstaden Nuuk.
Under hosten tecknades ocksa ett kontrakt pa en vigtunnel i
berg mellan tva dar pa Firéarna. NCC har tidigare byggt en lik-
nande tunnel, landets forsta av detta slag, som forbinder huvud-
staden med flygplatsen.

Sent i november 6ppnades den andra etappen pa motorvigs-
projektet A2 i Polen for trafik. Det innebér att mer dn 100 km
motorvig nu ligger klar och &ppen att firdas pa visterut fran
staden Konin till Poznan. A2-projektet dr en privatfinansierad
16sning som omfattar totalt cirka 150 km motorvig, ett stort

antal broar samt serviceomraden i anslutning till vigen.
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Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Kassaflode ~ Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
8% 11% 16% 5% 14%
MSEK 2003 2002"
Orderingang 1317 3307
Orderstock 3094 5586
Nettoomsdttning 3 869 1793
Réresleresultat, EBIT 116 96
Sysselsatt kapital vid arets slut 802 1470
Kassafléde fore finansiering 187 331
Rérelsemarginal, % 30 54
Avkastning pa sysselsatt kapital, %% 11,7 9.9
Investeringar i anldggningstillgangar och
omsdttningsfastigheter 90 180
Omsdttningsfastigheter = 10
Medelantal anstéllda 3462 3171

I siffror for 2002 ingér tidigare NCC Construction Poland, bland annat Hydrobudowa.
? Rintabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Pagaende projekt
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NCGCs internationella verksamhet har tydligt fokus pa den nordiska marknaden,
men bedriver projekt dven i &vriga Europa, Sydostasien, Centralamerika och
sydéstra Afrika.

Chef Per Nielsen

Ett genomgripande arbete kring verksamhetens arbetspro-
cesser har genomférts under aret och kvalitets- och miljoarbetet

har haft hog prioritet.

UTSIKTER FOR 2004
Aktiviteten inom internationella anliggningsprojekt bedéms

vara pa en oférindrad niva under 2004.



NCC PROPERTY DEVELOPMENT

MED UTHYRNING | FOKUS

Bruuns Galleri, som utvecklats av NCC Property Deve\opment 4r ett av Danmarks stérsta byggprojekt. Byggprojektet Bruuns Galleri ligger mitt i centrala Arhus och omfattar
totalt cirka 90 000 kvm kommersiella ytor. Férutom héghuset byggs en stor dagligvarubutik, fem stérre specialbutiker, ett 70-tal mindre butiker; biograf med tio salonger samt
parkeringsgarage med plats for 1 200 bilar: Foto: Thomas Gunge

NCC Property Development utvecklar, pa tillvaxtmarknader i Norden, kommersiella fastighe-
ter for investerare. Fastigheterna ska kannetecknas av inspirerande miljoer som hjalper foretag
och manniskor att uppna enastaende resultat. Under 2003 har affirsomradet omstrukturerats
och fokus har legat pa uthyrning och forsdljning av befintliga projekt. Rorelseresultat for 2003
var —780 MSEK. Det negativa resultatet beror pa nedskrivningar av fastighetsbestandet.

NCC:s profil som fastighetsutvecklare har férstirkts under de
senaste aren i takt med att néstan hela det forvaltade bestandet
har sélts. Fa nya fastighetsprojekt har startats 2003 mot bak-
grund av den férsvagade marknaden fér kommersiella fastighe- .
. Agarens
ter i Norden. Byggnation  forvaltning
Under 2003 har NCC Property Development genomgatt en v
omstrukturering som féranleddes av det svagare marknadsliget
i kombination med NCC-koncernens fokusering pa den nordiska Detaliplan
marknaden. Arbetet under aret har koncentrerats kring att hyra

ut och silja befintliga projekt samt att effektivisera verksamhe-

Oversiktsplan

ten. Under aret paskyndades avvecklingen av det utomnordiska

fastighetsbestandet och antalet anstéllda halverades till cirka
100 personer.

Vid slutet av ar 2003 bestod NCC:s fastighetsportfslj inom
Property Development av fastighetsprojekt och exploaterings-



fastigheter till ett bokfért virde av 3,8 Mdr SEK och férvalt-
ningsfastigheter till ett virde av 0,8 Mdr SEK. I samband med
bokslutet gjordes nedskrivningar pé totalt 782 MSEK.

FASTIGHETSUTVECKLING SOM AFFARSIDE
Fastighetsutveckling bérjar med en idé, som i sin tur bygger pa
en tanke om hur framtidens arbetsplatser eller andra kommersi-
ella lokaler ska se ut och var de ska finnas. Verksamheten har
varit fokuserad kring kontorsprojekt, men successivt dkar
NCCs initiativ inom utveckling av bland annat handelsrelatera-
de projekt som affirscentra. Fran en idé gar utvecklingsarbetet
vidare i etapper — dir NCC Construction genomfor sjilva bygg-
andet. Projektet avslutas for NCCs del med att projektet siljs.
Virdet pa ett projekt foridndras i takt med att utvecklings-
arbetet fortskrider. Viktiga moment 4r exempelvis att en detalj-
plan som stddjer den tinkta anvindningen godkinns och att

hyresgister tecknar kontrakt.

KONKURRENTER

NCC arbetar med fastighetsutveckling parallellt med det tradi-
tionella uppdragsbyggandet. Konkurrenter #r évriga byggforetag
men dven fastighetsbolag som férutom forvaltning dven arbetar
med exploatering av markinnehav och féradling av befintliga
fastigheter samt renodlade fastighetsutvecklingsféretag. Antalet

konkurrenter 4r méanga och varierar mellan olika marknader.

MARKNADER
NCCs geografiska fokus ir Norden och dess storstadsomraden.
I Sverige 4r Stockholm, Géteborg och Malmé prioriterade orter,
i Danmark Képenhamn och Arhus, i Norge Oslo och i Finland
Helsingfors och Tammerfors.

Ar 2003 priglades av fortsatt svaga hyresmarknader 6ver hela
Norden. Intresset fran investerare var emellertid fortsatt stort.
Som foljd av den svaga marknadssituationen har stor restriktivi-

tet ratt i att starta nya projekt de senaste aren.

Salda fastighetsprojekt
Under aret saldes fastighetsprojekt fér 1 789 MSEK med en fér-
sdljningsvinst pa 145 MSEK.

Bland de stérre forsiljningar som gjorts ingick Grani Shop-
ping Center och NCC Building 2 i Helsingfors, Helsfyr Panorama
i Oslo, Centralhuset (exklusive hotell) i Géteborg samt Obuda
Gate och tva handelsprojekt i Budapest. Ett antal projekt saldes
med hyresgarantier omfattande totalt 9 590 kvm. Fér den maxi-
mala risken pa 59 MSEK har erforderliga reserveringar gjorts.

Kvarstaende hyresgarantier for projekt silda fére 2003
omfattade totalt 24 500 kvm vid arsskiftet, en minskning med
16 200 kvm under 2003. Maximal risk uppgick till 215 MSEK,
en minskning med 182 MSEK under 2003. I bokslutet fér 2003
har en bedémning gjorts av det sannolika utfallet av stillda

hyresgarantier och motsvarande reserveringar har gjorts.

Fardigstillda och pagaende fastighetsprojekt

Med firdigstdllda fastighetsprojekt avses projekt som dr klara
for inflyttning exklusive eventuella kvarstiaende hyresgistan-
passningar i de fall d& projektet inte #r fullt uthyrt. Med pdgd-
ende fastighetsprojekt avses projekt dér det dels fattats beslut
om byggstart, dels pabérjats aktiviteter som dr nddvindiga fér
att fardigstilla projektet. Faktisk byggstart pa fastigheten behd-
ver dock inte ha skett.

Firdigstillda och pagiende fastighetsprojekt uppgick vid
utgangen av 2003 till 2,9 (4,6) Mdr SEK i total projektkostnad.
Nedlagda kostnader i samtliga projekt var 2,7 (3,3) Mdr SEK,
motsvarande 94 (72) procent av den totala projektkostnaden.
Uthyrningsgraden uppgick till 50 (40) procent, métt som kon-
trakterade hyresintikter i procent av bedémda hyresintikter
vid full uthyrning (ekonomisk uthyrningsgrad). Den totala
uthyrningsbara arean uppgick till 139 500 kvm varav 74 000
kvm, det vill siga 53 procent, var uthyrd.

Det storsta fastighetsprojektet, Kista Science Tower, genom-

fors i deldgande — Kista Science Tower KB — tillsammans med

Fardigstillda och pagaende fastighetsprojekt per 2003-12-31, MSEK

Land (antal) Projektkostnad Fardigstallandegrad, % Uthyrbar area, tkvm Uthyrningsgrad, % Avkastning, % Driftnetto”
Sverige (6) 1558 94 66 44 7,6 118
Danmark (3) 207 97 10 54 75 16
Finland (3) 425 88 21 66 87 37
Belgien (2) 252 99 14 34 73 18
Tyskland (3) 486 95 29 63 72 35
e Sy G g g G Soa

V" Prognostiserade driftnetton aret efter fardigstallande vid full uthyrning och exklusive initiala hyresrabatter.

3 2 I NCC PROPERTY DEVELOPMENT



fastighetsbolaget Vasakronan. Nedskrivning baserad pa extern
virdering gjordes per 2003-12-31 av NCCs innehav i Kista
Science Tower, och denna nedskrivning ingar i totala nedskriv-
ningsbeloppet 782 MSEK (se Férvaltningsberittelsen sid.
38-43).

Kista Science Tower firdigstilldes i februari 2004. Under
2001 saldes 50 procent av projektet till Vasakronan. I denna
affir ingar optioner att pa marknadsmissiga villkor képa
respektive silja resterande 50 procent. Optionen att képa kan
fér Vasakronans del pakallas tidigast per den 1 juni 2004.
Optionen att silja kan for NCCs del pakallas tidigast per den
1 november 2004. I februari 2004 var 31 procent av den totala
kontorsytan i projektet uthyrd vilket motsvarar 25 procent av

ekonomisk uthyrningsgrad (av férvintade hyresintikter).

Exploateringsfastigheter

Innehavet av exploateringsfastigheter bestar dels av mark/bygg-

ritter och projektfastigheter for utveckling och férsiljning, 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

634 000 kvm, varav kontor cirka 450 000 kvm och handel cirka

77 000 kvm. Projektutveckling kommer att ske i den takt som

Forvaltningsfastigheter

Det bokférda virdet pa forvaltningsfastigheter vid utgangen av
2003 var 820 (1 109) MSEK fordelat pa 14 enheter. Under 2003
saldes 17 fastigheter fér 170 (3 025) MSEK med ett resultat pa

29 (253) MSEK.

Det svenska forvaltningsbestdndet hade vid utgangen av 2003
ett bokfort virde pa 661 (903) MSEK. Marknadsvirdet enligt
extern virdering i slutet av 2003 uppgick till 764 (1 123) MSEK.

En komplett forteckning éver firdigstillda och pagaende fas-

tighetsprojekt, férvaltningsfastigheter samt exploateringsfastig-

heter for utveckling finns p4 NCCs hemsida fér koncerninforma-

tion, www.ncc.info och férteckningen uppdateras kvartalsvis.

UTSIKTER FOR 2004
Kontorsmarknaden i Norden vintas vara
2004, i synnerhet i Stockholm och Oslo.

fortsatt svag under

Stor restriktivitet

rader darfor i att starta nya projekt. Fokus under kommande ar

ligger pa att hyra ut pagaende och fardigstillda projekt pa alla

marknader samt avyttra resterande férvaltningsfastigheter och

dvriga fastigheter utanfér Norden.

NCC PROPERTY DEVELOPMENT

Andel av koncernen

marknadsférutsittningarna medger. Netto- Rérelse- Kassaflode ~ Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
4% —780 MSEK 171 MSEK 42% 1%
neg neg
Fastighetsmarknader i Norden 2003 MSEK 2003 2002
Vakansgrad, % Hyra, m*/ar  Direktavkastning, % Resulcatrakning
Stoc.kho\m (SEK) 18 2 3500 ¥ 6,5-7,0 Netesmssiming 2052 4150
Helsingfors (EUR) / 300 65-70 Resultat fran utvecklingsfastigheter 757 351
Oslo (NOK) 11 1550 69 Resultat frén forvaltningsfastigheter 12 349
Kopenhamn (DKK) 8 16 * &>  Omstrudureringskostnader 3B 0.
(Kalla: NCC.) Rérelseresultat -780 700
Nyckeltal
Fastighetsinvesteringar 1396 1 604
Fastighetsforsaljningar 1960 6920
Fastighetsfﬁrsiliningar under 2003 Sysselsatt kapital vid drets slut 6197 6 649
- - Kassaflode fore finansiering =77l 3116
Fastighet Pris, MSEK Resultat, MSEK
Bruttomarginal (fastighetsutveckling), % neg 14,6
Grani Shopping Center, Helsingfors 142 Rérelsemarginal (fastighetsutveckling), % neg 85
NCC Building 2, Helsingfors 209 Réntabilitet pa sysselsatt kapital, %" neg "3
Helsfyr Panorama, Oslo 423 Medelantal anstillda 152 223
Centralhuset Géteborg 405 " Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
Obuda Gate, Budapest 252
Airport Retail Park, Budapest 146
Danmark (5 st) 122

Totalt

Chef Mats Wippling
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FRAN KROSSPRODUKT TILL VAGUNDERHALL

e

Under 2003 var byggandet av 2+1-vdgar med mittracken en betydande affdr i Sverige for affirsomrddet NCC Roads. De dubbla kérfalten férbattrar trafikflodet och mittrack-
ena begrdnsar olyckorna. Befintliga vdgstrackor byggs om sa att kapaciteten 6kas vilket innebdr att kunden, i det har fallet statliga Vagverket, inte behdver investera i helt nya

vdgstrackningar.

Foto: Henrik Ottosson

NCC Roads karnverksamhet ar krossprodukter, asfalt, belaggning och vagunderhall.

Aret 2003 kinnetecknades av laga volymer pa vissa marknader och pressade priser pa

framst asfalt och krossprodukter. Omsattningen under 2003 uppgick till 7,9 Mdr SEK

och rorelseresultatet minskade till 44 MSEK.

NCC Roads ir verksamt framst i de nordiska linderna men é&ven
i Polen, Baltikum och S:t Petersburgsomradet i Ryssland. En viss
export sker av krossprodukter fran framst Norge och Sverige till
linderna runt Ostersjon. Kunderna 4r huvudsakligen byggforetag
och statliga eller kommunala férvaltningar som anlitar NCC

bland annat fér belidggningsarbeten pa de allméinna vigniten.

TUFF MARKNAD 2003

Marknaden fér NCC Roads olika produkter och tjénster paver-
kas i hog grad av den allminna utvecklingen av byggkonjunktu-
ren. Samtidigt kidnnetecknas verksamheten av hard konkurrens
dir fysiska etableringar, tillgang till marknadsnira ravaror och
kundrelationer #r nyckelfragor. Marknaden fér kross, asfalt och

fabriksbetong dr ytterst lokal. Asfaltmassor och fabriksbetong 4r

I NCC ROADS

firskvaror som dr dyra att transportera. Detta innebér att kon-
kurrensen pa en geografiskt begrinsad marknad kan bli mycket
hard med stora prissvingningar som f6ljd. Sa var till exempel
fallet i Danmark under 2003 som var den geografiska marknad
som hade den svagaste utvecklingen for NCC under aret. I Nor-
ge och Sverige paverkades verksamheten av bland annat 6kad
konkurrens fran de statliga vigverkens egna produktionsenheter.
Hela den nordiska marknaden for asfalt, kross och fardig-
betong kinnetecknades under 2003 av ett starkt pressat pris-
ldge, vilket innebar ligre volymer pa vissa marknader och mar-
kant ldgre marginaler. Detta var den framsta orsaken till det
kraftigt férsimrade resultatet. Nodvindiga rationaliseringar har
dérfor genomférts. I vissa delar av Norge och Sverige minskades

bemanningen. I den danska organisationen sades personal upp,



enheter samordnades och tre asfaltfabriker lades ned. Under
aret flyttades ocksa affirsomradeskontoret fran Képenhamn till
Stockholm och ny chef tillsattes.

I koncernens strivan att fokusera pa kiarnverksamhet avytt-
rades fabriksbetongverksamheten i Norge, Estland, Lettland,
Polen, S:t Petersburg och i Stockholm. Totalt saldes betongverk-
samheter med en arsomsittning om cirka 400 MSEK. Resultat-
effekten av férsiljningarna var marginella. Resterande delar av
fiardigbetongverksamheten — som bestar av standardprodukter
och specialprodukter som tillverkas i egna fabriker — har infor-
livats i de befintliga affirsenheterna i Sverige och Danmark.
Sammantaget innebir férindringarna under aret att affarsomra-
det vid ingangen av 2004 hade en organisation som var bittre
anpassad till det ridande marknadsliget.

Det svaga rorelseresultatet under 2003 var frimst en f6ljd
av lagre prisnivéer pa ett flertal marknader, men paverkades
ocksa av omstruktureringskostnader om 70 MSEK som frimst
var relaterade till personalneddragningar. Vidare gjordes ned-
skrivning av goodwill i vigmarkeringsverksamheten med
55 MSEK samt ¢kning av aterstillningsreserver och nedskriv-

ning av huvudsakligen varulager inom kross med 70 MSEK.

TILLVAXT | POLEN

Den polska verksamheten har utvecklats positivt under de
senaste tva aren. Under 2003 tecknades tva strategiska kom-
munkontrakt och leveranser pabérjades till motorvigsprojektet
A2 (dér en etapp byggs av NCC International Projects). NCC
var under 2003 den storsta enskilda asfaltproducenten i Polen
och har bland annat tillgang till egna tikter. Fér att kunna vixa
och utvecklas vidare utgér den polska verksamheten sedan janu-

ari 2003 en sjilvstindig affarsenhet.
VARDEKEDJAN

NCC Roads behirskar hela virdekedjan fran krossprodukter,
asfalt och beldggning till drift och underhall av vigar NCC ar

Produktmix, procent

dérmed en komplett leverantor dér kunden kan kdpa delar av

eller hela kedjan av produkter och tjinster som bestar av féljande:

Kross

I krossanliggningar foriddlas stenmaterial fran grus- och berg-
takter till olika krossprodukter. Det dr ocksa méjligt med kross-
ning direkt vid byggarbetsplatser och tikter. Krossprodukterna

anvinds som basmaterial i all bygg- och anliggningsverksamhet.

Asfalt

NCC har egen tillverkning av asfaltprodukter med olika egenska-
per, bade standardprodukter och specialprodukter. Det finns dven
en serie egenutvecklade asfaltmassor med till exempel sjilvdrine-
rande och bullerdimpande egenskaper. Egna laboratorier genom-
for lopande kvalitetskontroller av produkterna. Atervunnen asfalt
anvinds i allt storre utstriackning. I Sverige bestod under 2003

cirka 8 procent av asfaltproduktionen av atervunnet material.

Beldggning

NCC utfér alla typer av asfaltbeliggningar, savil utliggning av
nya beldggningar som underhallsarbeten. Férebyggande och akut
underhill pa alla sorters asfaltytor ingar ocksa i verksamheten.
Affirsomradet utfor dven funktionsentreprenader, som innefat-
tar underhall av specifika vigstrickor eller ett helt vignit under
ldngre tidsperioder.

NCC Roads utvecklar egna arbetsmetoder fér att sikra
vigarnas kvalitet. Bdde under produktion av asfalten och vid
utldggning finns moijlighet att anvinda egenutvecklade virme-
kameror for att kontrollera att temperaturen hela tiden haller

en jimn niva. Detta gor att vigen far lingre livsldngd.

Drift och underhall
NCC Roads tar totalansvar for vigen, inte bara vid bygget utan
dven dérefter. Det kan handla om renhallning, snérdjning, sand-

ning samt skétsel av planteringar och grismattor.

Kundmix, procent

Betong, 9% Asfalt och beldggning, 61%

Drift och underhall, 7%

Kross, 23%

Asfalt, kross och beldggning svarade under 2003 for 84 procent av omsittningen
inom NCC Roads. NCC Roads &r ledande i Norden inom asfalt och kross.

Internt i NCC, 9% Privata kunder, 56%

Stat, 15%

Kommun/landsting, 20%

Kundstrukturen inom NCC Roads varierade under 2003 mellan olika produk-
ter och ldnder. Stat och kommun var stora kundgrupper inom asfalt, i synnerhet
i Sverige, medan privata kunder dominerade inom kross. | Danmark var forslj-
ningen internt i NCC betydligt mindre 4n i Sverige.

NCC ROADS | 35



MOJLIGHETER OCH RISKER

Efterfragan pa kross- och asfaltprodukter #r starkt sisongsbero-
ende eftersom en stor del av verksamheten inte gar att bedriva
under vinterhalvaret. Intikterna dr dirfor storst under perioden
maj till oktober. Det innebir att resultatet normalt &r negativt
under forsta delen av dret, vilket kompenseras under andra och
tredje kvartalen.

Ravarukostnaden utgoér ungefir en tredjedel av priset pa
utlagd asfalt. De viktigaste ravarorna vid asfaltproduktion dr
oljeprodukten bitumen och krossprodukter.

Inom NCC Roads samordnas inkdp av bitumen och cement
genom internationella inkdpsavtal. Pa sa vis erhalls ett konkur-
rensmissigt och stabilt inkdpspris. For att sikra langsiktig och
stabil tillgang till krossprodukter dger NCC Roads merparten

av de anliggningar som behévs for koncernens behov.

Roérelseresultat per kvartal

[ 400
r 200
r 0
[ —200
r —400
Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4
2001 2002 2003

NCC Roads verksamhet kdnnetecknas av kraftiga sdsongsvariationer som féljd av
att asfaltsarbeten inte kan utféras vintertid. Detta innebdr ett kraftigt negativt resul-
tat under det férsta kvartalet och positivt frimst under det tredje kvartalet. Det
negativa resultatet under fjarde kvartalet 2003 berodde framst pa omstruktureringar
och nedskrivningar.

Geografiska marknader Omsittning, procent

Fabriksbetong, 3% Danmark, 26%

Baltikum och Sit
Petersburg-omradet, 4%

Sverige, 42% Finland, 6%

Polen, 5% Norge, 14%

Affirsomradet 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 ér Sverige Sydvast.
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UTSIKTER FOR 2004

Den nordiska byggmarknaden férvintas vara fortsatt svag under
2004. I Polen vintas marknaden 6ka nagot. Konkurrensen viintas
vara fortsatt hard pa den nordiska marknaden och prispressen

inom framst asfalt och kross vintas besta.

NCC ROADS
Andel av koncernen
Netto- Rérelse- Kassaflode Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat  fore finansiering  kapital anstdllda
17% 4% 43% 25% 19%
MSEK 2003 2002
Orderingang 8 090 8 429
Orderstock 1053 908
Nettoomsdttning 7919 8 341
Rérelseresultat, EBIT 44 373
Sysselsatt kapital vid arets slut 3716 4758
Kassaflode fore finansiering 509 251
Rérelsemarginal, % 06 4,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 15 8,7
Investeringar i anldggningstillgangar
och omsittningsfastigheter 336 484
Medelantal anstdllda 4 642 4908
" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
De storsta aktorerna i Norden
per produktsegment 2003
Fabriks-
Asfalt Kross betong
NCC P § -
Skanska . .
Lemminkdinen . .
Produktionsenheter inom : : :
statliga vagverk i Sverige, :
Norge och Finland .
Veidekke P
CRH : . : .
HeidelbergCement .
Unicon Beton : : : .
RMC .
Colas .
Peab . .
(Kalla: NCC.)

Chef Géran Svensson
Chef fran och med 8 september 2003
efter Hans Gormsen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

NCC AB, ORG. NR 556034-5174

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Nedskrivningar bakom forlust 2003

For aret 2003 redovisar NCC ett negativt resultat, vilket frimst
beror pa nedskrivningar inom NCC Property Development.
Resultatet férsimrades ocksa som félid av prispress, nedskriv-
ningar och personalneddragningar inom NCC Roads. Savil
affirsomrade NCC Property Development som NCC Roads har
omstrukturerats under aret och nya ledningar har tillsatts. I det
jamférande resultatet fér koncernen 2002 ingick 301 MSEK i
reavinst fran forsiljning av dotterbolaget NVS samt betydande

resultat fran stdrre fastighetsforsiljningar.

Atgirdsprogram bakom

okad Ionsamhet i Construction-enheter

Strategin fran 2001 att bland annat prioritera lénsamhet fram-
f6r volym har haft effekt i alla Construction-enheter under
2003. Omsittningen i NCC Construction Sweden och NCC
Construction Denmark har minskat med drygt 20 procent jim-
fort med hogkonjunkturen for tva ar sedan men rorelseresulta-
ten har forbittrats. Efter tva ar av stora forluster i NCC Con-

struction Norway visades positivt resultat fér 2003.

Fortsatt renodling av verksamheten

Renodlingen av koncernen med koncentration till kirnverksam-
heter fortsatte under 2003. Under aret saldes betongverksam-
heter i Finland, Norge, Polen, Baltikum och S:t Petersburg,
betongstationer i Sverige samt bolaget Mobil Asfalt. Andel i
danska Betonelement AS saldes liksom andel i A-Train AB.

Orderingang och orderstock
Mdr SEK

99 00 01 02 03

Orderingang
Orderstock kvar att upparbeta

Sedan 2001 har saval orderingdng som orderstock minskat i NCC-koncernen. Minsk-
ningen beror pd att verksamheter avvecklats, en mer selektiv anbudspolicy, hdgre 16n-
samhetskrav samt att marknaden har férsvagats. Exklusive projekt i egen regi minskade
orderingangen under 2003 med cirka 8 procent.
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Dotterbolaget Altima delades ut till NCCs aktiedgare. Fastig-
heter fér sammanlagt 2,0 Mdr SEK saldes.

Utdelning av Altima till NCCs aktiedgare

Den ordinarie bolagsstimman i NCC beslutade den 10 april
2003 att dela ut aktierna i Altima till NCCs aktiedgare. Av-
stimningsdag fér utdelning av aktier i Altima var den 12
december. Fér varje tiotal aktier i NCC (oavsett aktieslag)
erhdlls en aktie i Altima. Den 10 december 2003 lade fin-
lindska Ramirent ett offentligt uppkdpserbjudande pa aktierna
i Altima. Den 23 januari 2004 hade budet accepterats i sidan
utstrickning att Ramirent kontrollerade 94,6 procent av aktier-
na och résterna i Altima varvid Ramirent beslutade att fullfélja
budet. Altima har avnoterats fran Stockholmsbérsen per den
12 februari 2004. Riksskatteverket har faststillt utdelningsvir-
det av aktierna i Altima till 6,70 SEK per NCC-aktie och
anskaffningsvirdet pa en aktie i Altima till 67 SEK.

Svag marknad
Byggmarknaden i Norden var fortsatt svag under 2003 och ingen
tillvixt vintas vare sig 2004 eller 2005. Den svaga marknadssitu-

ationen har foranlett anpassning av verksamhet och organisation.

ORDERINGANG, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Orderingangen fér NCC-koncernen uppgick fér 2003 till 40 941
(43 098) MSEK. Av orderingangen hinférs 263 (699) MSEK till

fastighetsutvecklingsprojekt i egen regi och 4 973 (3 750) MSEK

till bostadsutvecklingsprojekt i egen regi. Den lagre orderingangen

Resultat efter finansnetto (EBT)

exKklusive jamforelsestorande poster”, MSEK
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" Se Flerarsoversikt fotnot 3 sid. 74.

NCCs resultat for olika kvartal kinnetecknas av stora sdsongsvariationer, frimst som
en folid av en relativt stor verksamhet inom asfalt, kross och beldggning dér en
mycket begrdnsad aktivitet sker under vinterhalvaret. Resultatet det fjarde kvartalet
2001 belastades av nedskrivningar och reserveringar. Resultatet det fjarde kvartalet
2003 paverkades ocksd av nedskrivningar i NCC Property Development samt om-
struktureringar och nedskrivningar inom NCC Roads.



beror frimst pa att inga nya stdrre order tecknades inom NCC
International Projects. Orderstocken uppgick per den 31 decem-
ber 2003 till 24 (28) Mdr SEK.

Nettoomsittning

Koncernens nettoomsittning uppgick for 2003 till 45 252

(45 165) MSEK. Exklusive forsiljning av fastighetsprojekt kade
omsittningen till 43 462 (41 270) MSEK. Okningen beror
fraimst pa hog upparbetning i motorvigsprojektet A2 i Polen.

Resultat

Koncernens rorelseresultat (EBIT) for 2003 uppgick till 5 (1 820)
MSEK. Resultatet for 2003 har frimst paverkats negativt av for-
svagade fastighetsmarknader och nedskrivningar inom NCC
Property Development samt ligre resultat i NCC Roads. Resul-
tatet i NCC Roads férsimrades som f6ljd av ligre volymer pa
vissa marknader, ligre priser pa asfalt, omstruktureringskostna-
der samt goodwill- och lagernedskrivningar.

[ jamférelsesiffran for 2002 ingick reavinst pa 301 MSEK
fran férsiljning av dotterbolaget N'VS. I resultatet for 2002 in-
gick ocksa resultat fran ett stort antal fastighetsforsiljningar,
vilket innebar att NCC Property Development redovisade ett
rorelseresultat pa 700 MSEK, att jimféra med ett resultat pa
—780 MSEK fér 2003 efter nedskrivningar pa 782 MSEK.

Resultatet efter finansnetto (EBT) for helaret 2003 var
—323 (1 306) MSEK. Finansnettot for aret uppgick till -328 (-514)
MSEK. Det férbittrade finansnettot beror pa ligre nettoldneskuld

jamfort med foregdende ar samt ligre genomsnittlig lanerinta.

PERSONAL

Antalet anstillda

Medelantalet anstillda i NCC-koncernen var under aret 24 076
(25 554). Minskningen férklaras av neddragningen inom ramen

for atgirdsprogrammet "Turnaround”.

Pensionsstiftelse

NCC-koncernens pensionsstiftelse registrerades i april 2003.
Stiftelsens #ndamal ir att trygga utfistelser om pension som in-
gar i allmin pensionsplan tillsammans med &vriga utfistelser
om pension, vilka NCC AB samt foretag i NCC-koncernens
svenska delar, limnat eller kommer att limna till anstillda och
efterlevande till anstillda. Saledes finns ej lingre nagon avsitt-

ning till PRI. Se dven not 24.

FINANSIELL STALLNING

Rantabilitet

Réntabiliteten pa sysselsatt kapital var 1,3 (10,3) procent. Rén-
tabiliteten pa eget kapital var negativ (11,2 procent) till féljd av

de stora nedskrivningar som belastat 2003.

Investeringar och finansiering

Kassaflodet fore finansiering uppgick for 2003 till 762 (5 055)
MSEK. Nettolaneskulden (ridntebdrande skulder minus likvida
tillgingar minus rintebirande fordringar) uppgick den

31 december till 4 891 (5 819) MSEK. Minskningen av netto-
laneskulden beror pa forbittrat kassafléde fran rorelsen,
minskade investeringar under éret, utdelningen av Altima

samt fastighetsférsiljningar.

Soliditet och skuldsittningsgrad

Soliditeten den 31 december uppgick till 21 (22) procent.
Skuldsittningsgraden (nettolaneskuld dividerad med eget kapi-
tal inklusive minoritetsandel) var vid arsskiftet 0,8 (0,8).

HANTERING AV FINANSIELLA RISKER

Rénterisker

Inom faststillda ramar efterstrivar NCC en balans mellan lang
och kort rintebindning. Den genomsnittliga rantebindningen i

laneportféljen uppgick till 0,9 (1,3) ar.

Valutarisker

I enlighet med koncernens finanspolicy ska kinda valutarisker
elimineras. Verksamhetens transaktionsexponering ticks via
NCC Treasury AB huvudsakligen genom valutaterminskontrakt.
NCCs omrikningsexponering begridnsas genom att investeringar
utomlands finansieras med upplaning i motsvarande valutor

eller med valutaterminskontrakt.

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

ska uppkomma pa finansiella placeringstillgingar i verksamheten.

Likviditetsrisker

For att erhalla god flexibilitet och kostnadseffektivitet har kon-
cernens betalningsberedskap koncentrerats till bindande kredit-
l6ften. Volymen outnyttjade bindande kreditléften uppgick vid
arsskiftet till 4,1 Mdr SEK. Tillgingliga medel placeras i bank
eller rantebdrande instrument med god kreditvardighet och lik-
vid andrahandsmarknad. Koncernens likvida medel per den 31
december uppgick till 2,5 Mdr SEK.

FORVALTNINGSBERATTELSE



VERKSAMHET INOM FORSKNING OCH UTVECKLING
Som ett led i den verksamhet som NCC-koncernen verkar inom,
satsas fortlopande resurser pa forskning och utveckling bade i egen
regi och i samverkan med kunder och 4ven leverantérer. Omraden
som frimst berdrs ér relaterade till NCCs kirnverksamheter inom
hus- och anliggningsbyggande samt évergripande inriktningar sasom
industriellt byggande, hallbart byggande och informationsteknik. En

stor del av utvecklingsarbetet utférs som en del i pagdende projekt.

MILJOPAVERKAN

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

paverkas i huvudsak genom utslipp i luft och genom buller.

MODERBOLAGET

Faktureringen for aret uppgick till 16 547 (16 177) MSEK.
Resultatet efter finansiella poster var —108 (2 187) MSEK.
Medelantalet anstillda var 7 382 (8 329).

KONCERNFORHALLANDE
NCC AB ir sedan januari 2003 ett dotterbolag till Nordstjer-
nan AB, org.nr. 556000-1421 med site i Stockholm.

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

rorelse i kommission f6r NCC ABs rikning.

NCCs ATERKOP AV EGNA AKTIER

Vid bolagsstimman den 10 april 2003 gavs styrelsen ett férnyat
mandat till aterkép av hogst 10 procent av bolagets aktier.
Under 2003 aterkdptes 3 aktier till kurs 52 SEK. Transaktionen
genomfordes for att utjimna aktieantalet i samband med utdel-
ningen av Altima. Sedan det ursprungliga aterkopsmandatet
gavs vid bolagsstimman ar 2000, har NCC éterkdpt 6 035 392
aktier av serie B till en snittkurs av 73,35 SEK motsvarande

5,6 procent av det totala antalet aktier. Efter avdrag for ater-
kopta aktier dr antalet aktier 102 400 430.

Styrelsen foreslar bolagsstimman att erhalla mandat att fram
till nista ordinarie bolagsstimma aterkdpa hdgst sa manga aktier
av serie A eller serie B s att bolagets innehav vid var tid inte
Sverstiger 10 procent av samtliga aktier. Férvirvy far ske pa Stock-
holmsbérsen till ett pris per aktie inom det vid var tid registre-
rade kursintervallet. Aterkdpen syftar till att justera bolagets
kapitalstruktur. Med det féreslagna bemyndigandet har bolaget

mojlighet att aterkdpa ytterligare 4,4 procent av utgivna aktier.
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FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar en kontantutdelning pa 2,75 (2,75) SEK per
aktie. Som avstdmningsdag foreslas den 14 april. Om bolags-
stimman beslutar enligt forslaget, beriknas utdelning komma att

utsindas till aktieigarna genom VPCs forsorg den 19 april 2004.

FORANDRAD KAPITALSTRUKTUR

NCC:s strategi med fokusering pa kirnverksamheter, prioritering
av lonsamhet framfor volym och avyttring av fastigheter innebér
att koncernen framéver bedéms vara mindre kapitalintensiv. Mot
denna bakgrund och att NCC har en for liten andel fritt eget
kapital av totalt kapital sker en férdndring av kapitalstrukturen
for att fa handlingsfrihet att justera densamma. Styrelsen fore-
slar darfor bolagsstdimman att 3,3 Mdr SEK 6verfors fran bundet
eget kapital till fritt eget kapital under 2004, genom nedsittning

av aktiekapital och reservfond.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma halls onsdagen den 7 april k1.16.30 i Vintertrid-
garden pa Grand Hotel i Stockholm.

NOMINERINGSARBETE

Nomineringar till NCCs styrelse sker inom ramen fér valbered-
ningens arbete. Valberedningen bestar av Viveca Ax:son Johnson,
Erik Asbrink och Johan Bjsrkman med Johan Bjérkman som ordfs-
rande. Styrelsens ordférande Tomas Billing 4r adjungerad i valbe-
redningen, dock utan rostritt. Till bolagsstimman 2004 féreslar
aktiesigare representerande dver 50 procent av totala antalet roster
i bolaget att valberedningen utékas med Ulf Lundahl. Ovriga leda-
moter foreslas omviljas. Ulf Lundahl dr 51 ér och civilekonom.
Han ir sedan den 1 januari 2004 vice vd i L E Lundbergféretagen.
Ulf Lundahl var 1992-2000 vd i Ostgota Enskilda Bank.

Den av bolagsstimman 2003 utsedda valberedningen fore-
slar som ledaméter i styrelsen omval av Antonia Ax:son John-
son, Tomas Billing, Alf Goransson, Fredrik Lundberg, Anders
Rydin och Marcus Storch samt nyval av Ulf Holmlund. Diarmed
utdkas styrelsen med en ledamot. Ulf Holmlund &r 56 ar och
civilingenjér. Han var 1983-2003 vd i fastighetsforetaget Ljung-
bergGruppen AB och ir nu styrelseledamot i detta bolag. Ulf
Holmlund har 4ven varit styrelseledamot i Altima AB.

Valberedningen foreslar som revisorer omval av Bo Ribers
och nyval av Carl Lindgren som ordinarie revisor samt som supp-
leanter nyval av Helene Willberg och Bjérn Flink, samtliga aukto-
riserade revisorer hos KPMG Bohlins AB. Val av revisorer sker for

en fyraarsperiod till och med ordinarie bolagsstimma ar 2008.



RAPPORTERING | ENLIGHET MED IFRS

NCC kommer i linje med de krav som stills pa borsnoterade

bolag inom EU fran och med 2005 rapportera i enlighet med

IFRS (International Financial Reporting Standards). Arsredovis-

ningen fér 2004 blir dirfér den sista arsredovisning som upprit-

tas enligt Redovisningsradets rekommendationer. I delarsrappor-

ten for férsta kvartalet 2005 och i arsredovisningen fér 2005

kommer en avstimning att finnas mellan balans- och resultat-

rakningar (NCCs finansiella rapporter) 2004 enligt IFRS och
enligt bolagets nuvarande redovisningsprinciper.

En genomgang sker 16pande av hur dessa redovisningsprinci-
per paverkar NCC. Baserat pa de fakta som dr kinda i dagsliget
kommer den stérsta skillnaden vara redovisning av pensioner
vilken kommer att redovisas fran och med 2004 genom inféran-
det av RR29, Ersittningar till anstillda. Effekten av principby-
tet 2004-01-01 blir netto efter skatt 59 MSEK. Eget kapital
kommer séaledes att reduceras med 59 MSEK.

Andra skillnader mellan NCCs nuvarande redovisnings-
principer och de kommande fran IFRS #r foljande:

» Komponentavskrivning ska tillimpas 4ven for rérelse- och for-
valtningsfastigheter som redovisas enligt "anskaffningsvirde-
metoden”. Fastigheten delas upp i flera komponenter med
individuell avskrivningsplan.

« Entreprenadavtal. Definitionen av vinstavridkning av boende-
projekt i egen regi. Hir férbereder Sveriges Byggindustrier
tolkning av detta fér branschen.

Det finns vidare ett antal redovisningsprinciper som dnnu ej
slutligt faststillts som kan paverka NCC. De visentligaste av
dem ér:

» Redovisning av finansiella instrument, vilket innebir att fler
instrument kommer att redovisas till verkligt virde och som
ocksa skirper kraven for att sikringsredovisning ska tilldtas.

» Goodwill och vissa immateriella tillgdingar kommer inte ldngre
att skrivas av enligt plan. I stillet blir det obligatoriskt att var-

je ar undersdka om nedskrivningsbehov foreligger.

Bolagets finansiella rapporter kommer ocksa att paverkas av
dndrade krav pa klassificering och upplysningar enligt IFRS.
Dessa dndringar kommer sannolikt att paverka NCCs nyckeltal.
Bolaget hade i februari 2004 4nnu inte kommit sa langt med
inférandet av IFRS att dessa skillnader kunde kvantifieras.

En 6versyn inleddes under 2003 av rapporteringsrutiner for
att kunna samla in de data som behdvs for IFRS-redovisningen.
Under 2004 kommer bolaget ocksa att ta in information som ska
anvindas for jimforelsebelopp i delarsrapporter och arsredovis-

ning fér 2005. Bolaget har sedan augusti 2003 en styrgrupp,

under ledning av NCCs ekonomidirektér, och ett antal arbets-
grupper som arbetar med dessa fragor.

Inledande utbildning av relevant personal har genomférts
och kommer att kompletteras l6pande under 2004. Avsikten 4r
ocksa att informera kapitalmarknaden nirmare under det fjirde
kvartalet 2004 om vilka effekterna kommer att bli pa bolagets

redovisning nir IFRS inférs.

AVVECKLAD VERKSAMHET

Altima har i december 2003 utdelats till aktiedgarna. Resultatet
har konsoliderats for hela aret. Altima ingar ej i NCCs balans-
ridkning per 31 december. I kassaflédet har Altimas kassa vid
utdelningstillfallet redovisats som en minskning av finansierings-

verksamheten.

KARTELLSAMARBETE | ASFALTBRANSCHEN

I mars 2003 avslutade Konkurrensverket i Sverige sin utredning om
misstankt anbudssamverkan och marknadsuppdelning inom asfalt-
verksamheten. I stimningsansckan yrkade Konkurrensverket kon-
kurrensskadeavgifter pa totalt 1,6 Mdr SEK, varav NCCs andel
efter 30-procentig nedsittning fér medverkan i utredningen uppgar
till 472 MSEK. NCC ser goda méijligheter att i den kommande
rittsliga processen, diar dom tidigast kan férvintas under 2005,
fa ned den slutliga konkurrensskadeavgiften. NCC tar tills
vidare upp summan som ansvarsférbindelse. En eventuell avsitt-
ning som paverkar resultatet kommer att goras nir en tillforlit-
lig uppskattning av avgiftsstorleken kan goras.

Under éret har tva kommuner stimt bland andra NCC for
skada i samband med kartellsamarbete.

Norska konkurrensmyndigheten anmilde i februari 2003 ett
antal foretag, diribland NCC, till norska @kokrim fér miss-
tankt brott mot konkurrenslagen. NCCs egna utredningar ute-
sluter inte att en tio ar gammal faktura #r sa kallad "loosers
fee”, vilket NCC offentliggjorde. Polisens undersckning fort-
skred under resten av aret.

Aven i Finland fortsatte Konkurrensverket under aret sin
utredning om misstéinkt kartellsamarbete i asfaltbranschen.
NCC har emellertid inte funnit nagot som tyder pa att foretaget
varit inblandat i verksamhet som bryter mot konkurrenslagen.

Ett omfattande internt utbildningsprogram har genomforts
for samtliga NCC-anstillda om féretagskultur, virderingar, etik
och affirsmoral. Cirka 1 500 NCC-chefer har genomgatt en
konkurrensrittslig utbildning, Compliance Program, som ir en
del av anstillningsférhallandet. Utbildningen ingar numera i det
ordinarie kursutbudet. Dirutover sker regelbunden uppféljning

av att konkurrenslagen efterlevs vid medarbetarsamtal.
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VASENTLIGA HANDELSER

EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Forsidljning av A-Train AB fullféljdes

Den 10 oktober 2003 ingicks avtal med australiensiska investment-
bolaget Macquarie Bank om frsiljining av NCCs 44-procentiga
andel i A-Train AB, som driver tagférbindelsen Arlanda Express.
Aven 6vriga delégare i A-Train AB har tecknat avtal om forséljning
till Macquarie. Férsiljningen fullfélides den 15 januari 2004. For-
lusten vid férsiljningen av A-train har belastat NCCs resultat 2003.

FRAMTIDSUTSIKTER

NCCs bedémning ir att den nordiska byggmarknaden 2004 blir
samre &n 2003 och att ingen tillviixt sker 2005. Aven den nor-
diska fastighetsmarknaden bedéms vara fortsatt svag med hoga
vakansgrader under 2004 och 2005.

De senaste aren har NCC-koncernen genomgatt en fas av
konsolidering och atstramning inom ramen fér atgirdsprogram-
met "Turnaround”. Under 2004 gar koncernen in i nista utveck-
lingsfas — "Fitness-fasen” — dir savil organisation som produkter
och tjinster ska trimmas for framtida tillvixt. NCCs fokus
2004 och 2005 ir att stirka koncernens konkurrenskraft genom
okad effektivitet samt bittre produkt- och konceptutveckling.

Viktiga hornstenar i detta arbete &r NCC Partnering, NCCs
samverkansform som anvénts med framgéang framst i Danmark. Ett
annat viktigt koncept &r NCC EkoConcept, NCCs unika modell
som utvecklats i Finland fér optimering av ett husprojekts total-
kostnad och livscykelkostnad. Bada dessa koncept sprids succes-
sivt i dvriga linder. Andra hoérnstenar ér att skapa kostnadseffekti-
va standardmoduler fér byggande av kontor och bostider, utveck-
lingen av industrialiserat byggande som pabérijats under 2003,
dkad intern effektivitet och samordning av inkép. NCC ska ocksa
bli ett finansiellt starkare bolag genom fortsatt avyttring av icke
karnverksamheter, forséljning av aterstaende forvaltningsfastighe-

ter och fortsatta neddragningar av fastighetsutvecklingsportféljen.

AFFARSOMRADEN
Construction-enheter
Orderingangen for NCC Construction Sweden uppgick for
2003 till 17 058 (15 927) MSEK och NCC 6kade sina mark-
nadsandelar. Inom anliggning dkade orderingangen framst i
Norrland, medan orderingdngen inom hus- och boendeprojekt
minskade i Stockholm beroende pa ligre igangsittning av pro-
jekt i egen regi. Nettoomsittningen minskade frimst som féljd
av tidigare omstrukturering.

Rorelseresultatet (EBIT) uppgick for aret till 412 (406) MSEK.
Resultatforbéttringen berodde frimst pa ligre kostnader som folid
av de atgirdsprogram som genomforts sedan 2001. Rérelsemargi-

nalen okade till 2,4 (2,3) procent.
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Orderingangen for NCC Construction Denmark uppgick till
4 362 (5 377) MSEK. Nedgangen berodde pa en fortsatt svag mark-
nad f6r kontor och dvriga hus i Képenhamnsomradet samt att dven
marknaden pa Jylland férsvagats. Orderingangen inom bostadsbyg-
gande 6kade diremot nagot. Rorelseresultatet (EBIT) for aret upp-
gick till 145 (144) MSEK och rérelsemarginalen forbéttrades till
2,7 (2,5) procent. Boendeverksamheten dkade i omfattning under
aret och marginalerna i dessa projekt forbattrades.

I NCC Construction Finland 6kade orderingang och
omsittning framst till fljd av fortsatt god efterfragan pa
bostédder men ocksa tack vare stora order pa képcentra och
offentliga lokaler i Helsingforsomradet. Rorelseresultatet (EBIT)
uppgick till 197 (226) MSEK. Resultatet holls pa en tillfreds-
stillande niva framst tack vare hog andel bostadsproduktion
och god efterfragan pa nyproducerade ligenheter.

Orderingéngen fé6r NCC Construction Norway uppgick
fér 2003 till 3 235 (4 658) MSEK. Nedgangen jamfort med fore-
giende ar berodde frimst pa forsiktig anbudsgivning med prio-
ritering av 16nsamhet framfér volym. Under det fjirde kvartalet
dkade ddremot orderingangen i Osloomradet. Nettoomsittning-
en for helaret dkade till f6ljd av hog upparbetning i nagra stora
projekt, bland annat Snehvit-projektet i Nordnorge. Resultatet
forbattrades under aret som en foljd av de kraftfulla atgirder
som vidtagits och som innebar att foregiende ars resultat belas-
tades av nedskrivningar och avsittningar. Atgérderna har haft
avsedd effekt i savil entreprenad- som boendeverksamhet.
Rorelseresultatet (EBIT) for aret var 58 (=359) MSEK.

Orderingangen i NCC Construction Germany uppgick till
1 063 (806) MSEK. Okningen av orderingangen var framfor allt
hinforlig till bostadsprojekt i egen regi. Rorelseresultatet (EBIT)
var 48 (47) MSEK.

I NCC International Projects var orderingangen 1 317
(3 307) MSEK. Under 2002 erhélls ett antal storre order. Detta
har ej skett 2003. Rorelseresultatet (EBIT) for aret blev 116
(96) MSEK. Omsittningen och resultatet 6kade framst till f6ljd
av hog upparbetning i A2-projektet (byggnation av motorvig i

vistra Polen).

NCC Property Development
Inom NCC Property Development genomférdes under 2003 en
omstrukturering till {6ljd av den svaga fastighetsmarknaden i
Norden. Avvecklingen av fastighetsbestanden och verksamheter-
na i Belgien, Polen, Tyskland och Ungern pabérjades. I samband
med arsbokslutet har en extern virdering gjorts av visentliga
delar av det svenska bestandet och en intern virdering har
gjorts av samtliga fastigheter.

Virderingarna har foranlett nedskrivningar av fastigheter och

fastighetsrelaterade tillgingar. Sammanlagt har nedskrivningar gjorts



med 782 MSEK vilket dr huvudorsaken till att rorelseresultatet
(EBIT) for helaret 2003 blev —780 (700) MSEK. Under 2002 gjordes
stora fastighetsforsiliningar med betydande resultat, medan forsalj-

ningarna under 2003 var betydligt mindre och med ligre resultat.

Fastighetsutveckling
Forséljningsvolymen under 2003 var 1 789 (3 895) MSEK med
ett rorelseresultat pa —757 (351) MSEK. Det negativa resultatet
forklaras frémst av gjorda nedskrivningar. Nedskrivningarna
avser dels fastighetsbestandet utanfér Norden, dels nagra fastig-
hetsprojekt och fastighetsrelaterade tillgangar i Sverige, dér-
ibland Kista Science Tower. Under aret saldes ett antal stérre
projekt, bland andra Helsfyr Panorama i Oslo for 423 MSEK,
Centralhuset i Géteborg for 405 MSEK, Obuda Gate i Ungern
fér 252 MSEK och NCC Building 2 i Helsingfors for 208 MSEK.
Firdigstillda och byggstartade projekt vid rapportperiodens
utgang uppgick till 2,9 (4,6) Mdr SEK i total projektkostnad. Ned-
lagda kostnader i samtliga startade projekt var 2,7 (3,3) Mdr SEK,
motsvarande 94 (72) procent av den totala projektkostnaden. Ut-
hyrningsgraden uppgick till 50 (40) procent. Uthyrningsgraden 4r
lag i relation till fardigstéllandegraden och det rader en stor

restriktivitet avseende att byggstarta nya projekt.

Forvaltningsfastigheter

Under 2003 saldes férvaltningsfastigheter for 171 (3 025) MSEK
med ett sammanlagt resultat pa —29 (253) MSEK. Hyresintikterna
fran forvaltningsfastigheter var for perioden 164 (301) MSEK.
Driftnettot var 47 (134) MSEK. Det ligre resultatet jimfért med

foregaende ar forklaras frimst av det mindre férvaltade bestandet.

Nettoomsittning och resultat per affirsomrade

Det bokférda virdet pa det aterstdende bestandet av for-
valtningsfastigheter uppgick per arsskiftet till 820 MSEK, varav
661 MSEK i Sverige. I samband med arsbokslutet har en extern
virdering gjorts av NCCs svenska bestand av férvaltningsfastig-
heter och enligt denna uppgick marknadsvirdet per den 31
december 2003 till 764 MSEK.

NCC Roads

I NCC Roads uppgick nettoomsittningen under 2003 till 7 919
(8 341) MSEK. Utvecklingen under 2003 kinnetecknades av
prispress och ligre volymer pa vissa marknader.

Rorelseresultatet (EBIT) for 2003 minskade till 44 (373) MSEK.
Det svaga rorelseresultatet beror frimst pa ligre prisnivéer pa ett
flertal marknader med ligre marginaler som féljd, men paverkades
ocksa av omstruktureringskostnader som sammantaget belastat
affirsomradet med 70 MSEK under aret, varav 17 MSEK belastade
det fjarde kvartalet. Vidare gjordes nedskrivning av goodwill i vig-
markeringsverksamheten med 55 MSEK, som i sin helhet belastade
det fjirde kvartalet samt 6kning av aterstillningsreserver och
nedskrivning av huvudsakligen varulager inom kross med 70 MSEK,
varav 50 MSEK under det fjirde kvartalet. Resultatet fran forsilj-

ningen av betongverksamheter var marginellt.

Altima

Altimas nettoomsittning for 2003 uppgick till 1 268 (1 390)
MSEK. Roérelseresultatet (EBIT) for 2003 redovisat som dotter-
bolag i NCC var 59 (158) MSEK. Altima delades ut till NCCs
aktiedigare och noterades pa Stockholmsbérsens O-lista i
december 2003.

Nettoomsittning Rorelseresultat (EBIT)

Jan—dec Jan—dec Jan—dec  Jan—dec
MSEK 2003 2002 2003 2002
NCC Construction Sweden 16 899 17 562 412 406
NCC Construction Denmark 5440 5689 145 144
NCC Construction Finland 5 055 4 696 197 226
NCC Construction Norway 4417 4260 58 —359
NCC Construction Germany 1106 966 48 47
NCC International Projects 3869 1793 116 96
NCC Property Development 2 052 4150 —780 700
NCC Roads 7919 8 341 44 373
Altima 1268 1390 59 158
G R So5 e
Ovrigt och elimineringar 2773 3682 —294 272
.................................................................................................................................... S B
Jamforelsestérande poster
Forsdljiningsresultat NVS 301
L S ey P e
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RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2003 2002 2003 2002
Nettoomsittning Not 27 45 252 45 165 16 547 16177
Kostnader for produktion —41 739 —40 950 15 419 —14 929
B Teig R R S Tae
Forsdlinings- och administrationskostnader 2717 -3 157 -1 079 -1 071
Resultat fran fastighetsforvaltning Not 2 50 103
Resultat forsaljning av anldggningsfastigheter Not 3 -10 322 3 206
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar, fastigheter -9 -6 —4 -3
Nedskrivningar inom Property Development —782 —-4 :
Nedskrivning av goodwill —55
Resultat fran andelar i intresseféretag Not 4 —26 10
Resultat fran forsdljning av NVS 301
Resultat salda andelar i vriga koncernforetag Not 5 4 2
Resultat salda andelar i intresseféretag Not 6 37 34
B g PRI ,,,,,,,,,,,,,, o e
Resultat fran andelar i koncernféretag Not 7 —154 1837
Resultat fran andelar i intresseféretag =70 -18
Resultat fran Gvriga finansiella anldggningstillgangar Not 8 51 -2 5
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar Not 9 168 144 260

Réntekostnader och liknande resultatp

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner Not 11 74 —494

Skatt pa érets resultat Not 23 =77 —461 —63 57
Minoritetsintressen -21 24 :
ARETS RESULTAT —421 821 : -97 1750

Resultat per aktie
Fére utspddning

Resultat efter skatt, SEK —-4,10 795
Efter utspddning”
Resultat efter skatt, SEK —410 795

" Med borskurs per 30 december foreligger ingen utspadningseffekt.
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Resultat fran fastighetsférvaltning bestar av forvaltningsfas-
tigheternas driftnetto med avdrag for avskrivningar enligt plan.
Forvaltningsfastigheter aterfinns i huvudsak inom NCC Proper-
ty Development, men mindre innehav finns 4ven inom &vriga
enheter.

Nedskrivningar inom NCC Property Development har
gjorts efter virderingar av fastigheter och fastighetsrelaterade
tillgangar.

Nedskrivning av goodwill avser vigmarkeringsverksamhet
inom affirsomradet NCC Roads.

Resultat fran andelar i intresseféretag bestar dels av
resultat och nedskrivningar fran det i januari 2004 avyttrade
innehavet i A-train AB, dels resultat fran intresseféretag inom
NCC Construction Denmark och NCC Roads.

Avskrivningar

Resultat fran salda andelar i intresseféretag avser i
huvudsak realisationsresultat fran forsiljning av A-train AB.
NCC:s resultatandel fran A-Train AB uppgar totalt till -65
MSEK, varav —48 MSEK som realisationsférlust.

Effekter av forindrade valutakurser har paverkat netto-
omséttningen negativt med cirka 670 MSEK for 2003. Rorelse-
resultatet har paverkats positivt med 14 MSEK och nettoresul-
tatet positivt med 44 MSEK. Fér nidrmare detaljer av valutaef-
fekter se not 41.

Moderbolagets resultatrikning bestar delvis av huvud-
kontorets omkostnader men huvuddelen av intikter och kostna-
der hirrér fran kommissionédrsbolaget NCC Construction Sveri-
ge AB. Resultatet i moderbolaget ir beriknat enligt resulta-
tavrikningsmetoden (completed contract method). Se dven

Redovisningsprinciper sid. 50-55.

Jan—dec
MSEK 2003 2002
Goodwill 215 222
Ovriga immateriella tillgangar 16 17
Byggnader och mark 79 80
Forvaltningsfastigheter 14 29
Maskiner och inventarier 779 828
T e e
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
MSEK 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar Not 12 2127 2 668 16
Byggnader och mark 1762 2 487 41 87
Pagdende nyanlaggningar 3 9
Maskiner och inventarier 1926 3055 114 69
Materiella anlaggningstillgingar Not 13 3 691 5551 155 156
Andelar i koncernforetag Not 14 : 8151 9 664
Fordringar hos koncernforetag 167 118
Andelar i intresseforetag Not 15 694 805 160 176
Fordringar hos intresseféretag 73 128 24 73
Andra langfristiga vardepappersinnehav 167 201 116 152

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Fastighetsutvecklingsprojekt, direkt dgda Not 17 3755 4214
Bostadsutvecklingsprojekt, direkt dgda Not 17 3510 3358 1200 1 044
Andelar i intresseforetag Not 15 116 132 :

Omsittningsfastigheter 7 381 7704 1200 1 044
Material- och varulager Not 18 575 727 .
Forskott till leverantérer 15 94 :

Varulager m.m. 590 821
Kundfordringar 6145

Fordringar hos koncernféretag

Kortfristiga fordringar hos intresseforetag 115
Not 19 2421
Ovriga kortfristiga fordringar 2292
Forutbetalda intd 692
11 665

Upparbetade ej fakturerade intékter

Kortfristiga placeringar 1174
Kassa och bank 1291 :
OMSATTNINGSTILLGANGAR 22 101

SUMMA TILLGANGAR 29 997

Balansomslutningen har minskat kraftigt mellan 2002-12-31
och 2003-12-31, vilket frimst &r ett resultat av utdelningen av
aktierna i dotterbolaget Altima (totalt 1,5 Mdr SEK av balan-
somslutningen 2002-12-31). Den sinkta balansomslutningen ar
ocksa en effekt av gjorda nedskrivningar och férsiljningar av

fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar inom NCC Pro-

perty Development. NCC Roads har sinkt sina totala tillgingar

genom béde avyttringar av verksamheter och nedskrivningar av

framfor allt lager och goodwill.

4 6 | BALANSRAKNING

Koncernens goodwill ir i huvudsak kopplad till de strate-
giska forviarv som gjorts 1995-2000 (se Redovisningsprinciper).
Utdelningen av Altima har minskat koncernens goodwill med
114 MSEK. Nedskrivning har gjorts inom affirsomradet NCC
Roads med 55 MSEK 2003. Inga nedskrivningar gjordes 2002.



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2003-12-31 2002-12-31 2003-12-31 2002-12-31
Aktiekapital Not 21 2711 2711 2711 2711
oo STETDITEECIIET, o ocoo000050505005050eeeeEEE A T A, 185
Bundet eget kapital 5792 6 097 4350 4 350
Fria reserver 817 679 1175 635
Avrets resultat —421 821 -97 1750 _
BHIEE G LTI oocoosssececececeececeeececeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e I =N 2t
EGET KAPITAL 6188 7 597 5428 6735
Minoritetsintressen 78 83
Obeskattade reserver Not 11 918 991
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser Not 22 20 1168 18 1075
Avsittningar for skatter Not 23 659 687
L Ovrigaavsatiningar e, 2 (2 — o7 =
Avsittningar Not 24 2150 3330 400 1637
Skulder till kreditinstitut Not 25,29 4198 4923 978 40
Skulder till koncernféretag 2208 2427
Skulder till intresseforetag 6 1 6
QMR [ T R
Langfristiga skulder 4 305 4944 3197 2 467
Skulder till kreditinstitut Not 25,29 3520 4098 45 311
Forskott fran kunder 352 625 96 98
Ej upparbetad projektfakturering Not 26 3521 3486
Pagdende arbeten for annans rakning Not 27 2083 1999
Leverantorsskulder 3849 4 460 1346 1641
Skulder till koncernféretag 1216 1238
Skulder till intresseforetag 248 135 8 6
Skatteskulder 117 292 127
Ovriga skulder 2 508 3162 473 698
., SR pime | esinader edn {Orloeldn IMEWEr e T AL — T N s W 1,25,
SOTGITSEETETUEET o oooosossssoosssscceseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeEeeeEEeeeEEEEEEEEE e CUR N QT e 120,
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 29 29 997 35215 16 321 19 156
Panter och dirmed jamforliga sakerheter for
egna skulder och avsittningar. 1476 2 641 4l 68
.. Ovriga stallda panter och dirmed jamforliga sakerheter, L £
Stdllda sakerheter Not 30 1476 2926 41 115
Ansvarsforbindelser Not 30 7 601 8 159 21 193 22 074
Omsittningsfastigheter aterfinns bade inom Construction- Moderbolagets balansrikning bestar dels av kommissio-
enheterna och inom NCC Property Development. I Construc- nirsbolaget NCC Construction Sverige AB, dels av huvudkonto-
tion-enheterna bestar omsittningsfastigheter dels av exploater- rets tillgangar och skulder. Moderbolagets balansrikning baseras
ingsfastigheter, dels av osalda bostider. I NCC Property Deve- pé den resultatavriknade metoden (completed contract method,
lopment bestar omsittningsfastigheter av fardigstillda projekt, se Redovisningsprinciper sid. 50-55). I moderbolaget redovisas
pagaende utvecklingsprojekt och exploateringsfastigheter. dven obeskattade reserver, vilka férdelas i koncernens balansrik-
Soliditeten vid utgangen av ar 2003 var 21 procent. Kon- ning pa eget kapital och uppskjuten skatt.

cernens langsiktiga mal 4r 30 procent.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

KONCERNEN
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Bundna Fria Arets Totalt
MSEK kapital reserver reserver resultat kapital
Ingaende balans 2002-01-01 2711 3980 2 900 -2 269 7322
Valutakursdifferenser 116 1 115
Sakring av eget kapital i utlindska dotterbolag =9 16 7
Summa férandringar i eget kapital som inte redovisas i resultatrakningen -125 17 -108
Ovriga vinstdispositioner -2 269 2269
Aterkép av egna aktier —202 —202
Férskjutning mellan bundet och fritt kapital —469 469
Utdelning 236 236
Arets resultat 821 821
Eget kapital 2002-12-31 2711 3386 679 821 7 597
Valutakursdifferenser =131 169
Sakring av eget kapital i utlindska dotterbolag 1 96

Valutakursdifferenser i sdlda bolag

Summa férandringar i eget kapital som

Ovriga vinstdispositioner 821 -821

Effekter relaterade till optionsprogram 5 5

Forskjutning mellan bundet och fritt kapital =175 175

Utdelning —808 —-808

Nedskrivning av goodwill Altima -114 114

Arets resultat —421 —421
Egetkaplta|2003-12—31 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S o i
MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Bundna Fria Arets Totalt

MSEK kapital reserver reserver resultat kapital
Ingdende balans 2002-01-01 271 1639 1988 —1 354 4984

Ovriga vinstdispositioner -1 354 1354

Aterkép av egna aktier —202 -202

Utdelning -236 -236

Koncernbidrag/kapitaltillskott” 439 439

Avrets resultat 1750 1750
Egetkapltal2002-12-31 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR Fayg GE e i

Ovriga vinstdispositioner 1750 —1750

Effekter relaterade till optionsprogram 5 5

Utdelning —766 —766

Koncernbidrag” —449 —449

Arets resultat —97 97
Egetkapltal2003-12-31 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SRR Fayg Fie By

" Enligt Redovisningsrddets Akutgrupps uttalande. Se Redovisningsprinciper avsnitt Redovisning av koncernbidrag, sid. 53.

Specifikation av ackumulerade valutakursdifferenser i eget kapital:

2003-12-31  2002-12-31

Ackumulerad valutakursdifferens vid arets borjan 115 223
Arets valutakursdifferens i utldndska dotterféretag 169 —115
Avrets effekt av valutasikring av

nettoinvestering i utlindska dotterféretag 96 7

Avrets realisation av ackumulerade valutakursdifferenser

Ackumulerad valutakursdifferens vid aret slut 44 115

48 | FORANDRINGAR | EGET KAPITAL



KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2003 2002 2003 2002
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster —323 1306 —108 2187
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m. Not 35 2 601 741 1316 192
Skatt —503 565 —384 —328
P Iopa L
foére férandringar i rérelsekapitalet 1775 1482 824 2 051
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring av varulager 142 —151
Férandring av fordringar 20 702 355 414
Forandring av skulder; rantefria —720 —391 —761 -306
Forandring saldo pagaende arbeten 84 N
Férandring i omséttningsfastigheter netto Not 34 -259 1105 —145 181
Kasatods i orindingar vl g g
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 958 2747 357 2 069
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvdrv av dotterbolag Not 34 —49 —612 -3 665
Forsdljining av dotterbolag Not 34 136 261 252 2223
Férvérv av byggnader och mark Not 34 178 478
Forsdlining av byggnader och mark 254 3163 55 212
Forvdry av 6vriga finansiella anldggningstillgdngar -80 —165 —132 —162
Forsdlining av dvriga finansiella anlaggningstiligangar 167 248 48 183
Forvdry av 6vriga anldggningstillgdngar Not 34 —708 -1 107 -84 21
Forsdlining av dvriga anldggningstillgangar 262 386 2 9
Kacode i imssaringorkambarn g
KASSAFLODE FORE FINANSIERING 762 5 055 114 848
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning —282 —236 —282 236
Utdelning Altima, likvida medel Not 34 112
Aterkép egna aktier -202 -202
Koncernbidrag —444 468
Upptagna lan 812 1565 17
Amortering av lan -2 850 -5 313 —422 -2153
Férandring av langfristiga rantebérande fordringar 41 -302 =27 626
Férandring av kortfristiga rantebarande fordringar 448 65 471 521
Fordndring av minoritet m.m. —18 —29
P fnanslerlngsverksamheten ......................................................................................... e ey e “o55
ARETS KASSAFLODE Not 34 -1199 603 -818 -111
Liyids medel viddrexs borfan NOEI 3717 3164 347 33
Kursdifferens i likvida medel 53 -50
Likvida medel vid arets slut Not 34 2 465 3717 2 429 3247

Nettoskuldsattning

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet avser frimst avskrivning-
Mdr SEK Kassafldde  Nettoskuld ar, nedskrivningar, kursdifferenser, realisationsresultat samt upplupna kostnader
sdsom rintor med mera, som belastat drets resultat men inte paverkat likviditeten.

Nettoskuld 2003-01-01 58 Se siven not 35.
Fran rérelsen 1,8 Skatt under 2003 avser till stora delar verksamheten i Sverige dir bland annat
Rérelsekapitalbindning 06 engangsinbetalningar gjordes (200 MSEK) for pagaende skattedrenden fér att und-

vika rinta och skattetilldgg. Vidare ingar 4ven fyllnadsinbetalningar avseende 2002
med 95 MSEK. Ovriga skatteutbetalningar 4r kopplade till att forluster uppstatt dar
det inte gatt att disponera vinster mot forluster da dessa uppkommit i andra lénder.
Forindring av rintefria skulder avser frimst minskning av leverantorsskulder
och avgifter till myndigheter i Sverige jimfort med fregaende ar.
Forsiljning av dotterbolag avser frimst forsalda enheter inom NCC Roads.

Bruttoinvesteringar fastighetsprojekt
NCC Property Development” =14
Ovrig investeringsverksamhet
| Jidelning ...

Nettoskuld 2003-12-31

" Rorelsekapitalforandring.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernen foljer Arsredovisningslagen samt Redovisnings-

radets och NBKs rekommendationer.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER
Per 2003-01-01 inférdes féljande nya redovisningsprinciper, som
NCC-koncernen tillimpar fran och med rikenskapsaret 2003:

RR 25 Rapportering for segment

RR 26  Hindelser efter balansdagen
RR 27  Finansiella instrument
RR 28  Statliga stéd

De nya redovisningsprinciperna har inte haft nagon effekt pa
NCC:s resultat och balansrikning.

NCC-koncernen valde att i forvig, fran 2001, tillimpa IAS
40, vilken nu motsvaras av den under 2003 inférda RR 24, For-

valtningsfastigheter.

KONCERNREDOVISNING

Koncernbokslutet har upprittats i enlighet med Redovisnings-

radets rekommendation (RR 1:00) om koncernredovisning och

omfattar moderbolaget, samtliga bolag i vilka moderbolaget har
ett bestimmande inflytande och intressebolag. Konsolideringen
baseras pa féljande huvudprinciper:

* Bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt dger aktier som
motsvarar mer dn 50 procent av rosterna, eller pa annat sitt
har ett bestimmande inflytande, konsolideras i sin helhet med
avdrag for minoritetsandelar i de ingdende bolagen.

» Bolag som ej utgodr dotterféretag och som driver projekt i kon-
sortieliknande former, det vill siga med gemensamt dgande och
kontroll samt i tiden avgrinsad verksamhet, konsolideras enligt
klyvningsmetoden i enlighet med Redovisningsradets rekom-
mendation RR 14 Joint ventures.

« Koncernens andel i évriga intressebolag konsolideras enligt
kapitalandelsmetoden i enlighet med Redovisningsradets rekom-
mendation RR 13 Intresseféretag. Med intressebolag avses bolag
dir koncernen kontrollerar 20-50 procent av rosterna eller dir
koncernen i évrigt har ett betydande inflytande. Férteckningar
dver koncernbolag och intressebolag finns i not 14 och not 15.

« Forvirvsmetoden kdnnetecknas av att tillgangar och skulder
upptas till marknadsvirde efter beaktande av uppskjuten skatt
enligt upprittad forvirvsanalys. Overstiger anskaffningsvirdet
for dotterbolagets aktier det framriknade marknadsvérdet av
dotterbolagets nettotillgangar upptas skillnaden som koncern-

massig goodwill.

50 I REDOVISNINGSPRINCIPER

« Overvirden som hanforts till specifika tillgangar avskrivs
under den tid som dessa tillgangar avskrivs i dotterbolagen.
Uppkommen goodwill avskrivs under sin beriknade ekono-

miska livslingd vilket for nirvarande innebér 5-20 ar.

Kapitalandelsmetoden innebir att det bokférda virdet av aktierna
i intressebolag forindras med koncernens andel i intressebolagens
resultat minus erhéllen utdelning. I likhet med full konsolidering
gors dven hér en forvirvsanalys. Overvirden som da uppkommer
avskrivs under sin beriknade ekonomiska livslingd. Avskrivningar-
na paverkar ocksa det bokférda virdet av aktierna. Resultat fran
intressebolag redovisas i resultatrikningen under rubriken "Resul-
tat fran andelar i intresseforetag” i rorelseresultatet. Avskrivningar
pa 6vervirden i intresseféretag ingar i denna resultatpost. Utdel-
ning fran intresseféretag redovisas i moderbolaget bland finansiel-

la poster i "Resultat fran andelar i intresseféretag”.

Férvirvade och avyttrade bolag ingar i koncernens resultatrik-

ning 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 balansdagens kurs och samtliga poster i resultat-
rakningarna till arets genomsnittskurs. Den omrakningsdifferens
som da uppstar har férts direkt till det egna kapitalet. Den
ackumulerade omrikningsdifferensen redovisas som en del av
det slutligen realiserade resultatet vid berdkning av det koncern-
maissiga resultatet vid forsiljningen av dotterbolag.

« Vinster och férluster som uppstar nir ett koncernforetag silj-

er en vara eller tjanst till ett annat koncernforetag elimineras.

INTERN PRISSATTNING
Marknadsbaserad prissittning tillimpas vid leveranser mellan

enheterna inom koncernen.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar enligt plan pa maskiner och inventarier, byggna-
der och markanliggningar, patent med mera samt pa de delar av
dvervirden som hinfér sig till goodwill och évriga tillgangar har
berdknats pa koncernens ursprungliga anskaffningsvirden och
beridknad ekonomisk livslédngd.

Avskrivningssatserna varierar for olika slag av tillgangar. For
goodwill gors arliga avskrivningar med 5-20 procent, fér maski-
ner och inventarier 2,5-33 procent, foér byggnader 1,4-5 pro-
cent, fér markanliggningar 3,7—4 procent, fér materialtikter i
takt med konstaterad substansvirdeminskning samt f6r férvalt-

ningsfastigheter med 1 procent.



Anskaffningskostnad fér goodwill i NCC Construction
Norway avseende forvirvet av EEG Henriksen 1995 avskrivs
efter en plan med 10 procent per ar. Forvirvad goodwill i NCC
Construction Finland (Puolimatka 1996) och NCC Construc-
tion Denmark (Rasmussen & Shigtz 1995 och Superfos Con-
struction 1999) avskrivs efter en plan med 5 procent per ar lik-
som forvirvet av Rieber Roads ar 2000. Dessa avskrivningspla-
ner har valts mot bakgrund av att férvirven dr en del i NCCs
nordiska strategi och langsiktiga, att de forvirvade bolagen har
en stark marknadsposition samt att marknads- och teknikfor-
hallandena beddms sadana att férvirven torde ha en ekonomisk
livslangd som uppgar till &tminstone 10 respektive 20 ar.

Anskaffningskostnad f6r goodwill avseende forvirvet av
Siab, som gjordes 1997, skrivs av enligt plan med 5 procent ér-
ligen, med hinsyn till férvirvets strategiska vikt.

NCC prévar arligen den férvirvade goodwillens bokférda
restvirde. I de fall bokfért virde understiger goodwillens nytt-

jandevirde gors nedskrivning.

NEDSKRIVNINGAR

Berikningar om nedskrivningar ar tillimpliga sker med tillimp-
ning av reglerna i Redovisningsradets rekommendation RR 17
Nedskrivningar. Tillgdingarnas marknadsvirde eller beriknande
nyttjandevirde bestimmer nedskrivningsbehovet.

Da grunden fér nedskrivningen helt eller delvis inte lingre
kvarstar reverseras den tidigare gjorda nedskrivningen for mate-
riella anliggningstillgangar.

Fastigheter som redovisas som omsittningstillgangar, virderas
enligt ligsta virdets princip vilket dven kan leda till en reversering

av tidigare gjorda nedskrivningar.

FASTIGHETER | RESULTATRAKNINGEN

I NCCs omsittning ingar fran och med 2002-01-01 intikter
fran forsiljning av fastigheter som redovisas som omsitt-
ningstillgang. I NCCs omsittning ingar dven hyresintikter fran
omsittningsfastigheter.

I NCC Property Development sker resultatavrikning av fas-
tighetsprojekt nir den juridiska dganderitten till fastigheten
eller det bolag som #ger fastigheten éverférs till koparen. Detta
kan innebira att ett fastighetsprojekt siljs i tidiga skeden, det
vill sdga da byggnationen inte &r fardigstalld (i vissa fall inte ens
paborjad). For NCC-koncernen delas en sidan affir upp pa tva
transaktioner. Den forsta transaktionen — férsiljning av ett fas-
tighetsprojekt — ér ett realiserande av ett fastighetsvirde som
byggts upp i flera led, sisom markanskaffning, utarbetande av

detaljplan, framtagande av ett fastighetsprojekt, bygglov och

uthyrning till hyresgéster. Denna virdeuppbyggnad bekriftas
slutligen genom férsiljning till en investerare. Den andra trans-
aktionen ir en entreprenad, och resultatavrikning sker inom
NCC Construction enligt reglerna fér successiv vinstavrikning.

I den man de vid forsiljningstillfillet tecknade hyreskon-
trakten inte ger koparen tillricklig avkastning (enligt det &ver-
enskomna initiala direktavkastningskravet) sa méaste normalt
mellanskillnaden tickas av en hyresgaranti fran siljaren. Vid
berikning av férsiljningsvinsten ska tillricklig reservering goras
fér sadana hyresgarantier. Dessa hyresgarantier utgdr normalt
en ringa del av férsiljningen.

En forutsittning for att ett fastighetsprojekt ska kunna resul-
tatavriknas med vinst 4r bland annat att projektet har en tillrack-
ligt hog uthyrningsgrad. Med utgangspunkt fran en berikning av
maximal risk for limnade hyresgarantier gors en bedémning av
troligt utfall. Troligt utfall bedéms utifran uthyrnings- och mark-
nadsliget for varje enskilt projekt med beaktande av férsiktighets-
principen. Om uthyrningsgraden ir ligre 4n 67 procent sa far fas-
tighetsprojektet resultatavriknas med vinst endast om maximal

risk understiger beriknad vinst (fére avsittning for hyresgaranti).

NCC Property Development

- resultat fran forsiljning av forvaltningsfastigheter
Under rubriken resultat fran forsiljning av férvaltningsfastigheter
redovisas resultatet fran f6rsiljning av de fastigheter som rubrice-
rades som forvaltningsfastigheter vid forséljningstillfallet. I férsalj-
ningskostnader ingar, férutom externa forsiljningskostnader, dven
kostnader f6r det egna forsiljningsarbetet. Resultatet belastas med

omkostnader bade for genomférda och ej genomférda affirer.

NCC Property Development

- resultat fran fastighetsforvaltning

Resultat fran fastighetsforvaltning bestér av forvaltningsfastighe-
ternas driftnetto med avdrag f6r avskrivningar enligt plan. Vidare
ingar motsvarande resultatandelar fran intressebolag efter avdrag
for finansnetto. Driftnettot dr summan av hyresintikter och 6vri-
ga intdkter med avdrag for drifts-, underhalls- och uthyrnings-
kostnader. I driftnettot ingar fastighetsskatt och i uthyrningskost-
nader ingar, férutom hyresgistanpassningar, externa uthyrnings-

arvoden och andra externa uthyrningskostnader.

KONCERNEN - SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

AV ENTREPRENADPROJEKT

Vid tillimpning av successiv vinstavrikning framkommer resul-
tatet i takt med projektets genomférande (upparbetning). Fér

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

» Projektintikt — virdet av samtliga till entreprenaduppdraget
hinforliga intdkter. Intikterna ska vara av sadan karaktir att
mottagaren kan tillgodogtra sig dem i form av faktiska inbe-
talningar eller annat vederlag.

» Projektkostnad — samtliga mot projektintikten svarande kost-
nader som ir hianférliga till det enskilda projektet.

» Upparbetningsgrad — upparbetad del i férhallande till hela
projektet.

Som grundliggande villkor fér successiv vinstavrikning
giller att projektintikt och projektkostnad ska kunna storleks-
bestimmas pa ett tillforlitligt sitt och att upparbetningsgraden
faststills pa ett sitt som ir relevant med avseende pa kravet pa
tillforlitlighet.

Enstaka projekt kan férekomma, for vilka en tillforlitlig
bestimning av projektintikt och projektkostnad inte kan goras
nir bokslut upprittas. I dessa fall bestdms intékten i stéllet med
hjilp av sa kallad nollavrikning. Regeln #r da att projektet redovi-
sas med en intikt motsvarande upparbetad kostnad, det vill siga
resultatet tas upp till noll kronor i avvaktan pa att en resultatbe-
stimning kan goras. Sa snart det dr méjligt sker 6vergang till suc-
cessiv vinstavrikning. NCC tillimpar nollavrikning fér alla pro-
jekt uppgaende till éver 100 MSEK sa linge upparbetningsgraden
for projektet understiger 50 procents firdigstillandegrad.

Foéljande exempel illustrerar hur successiv vinstavrikning
tillimpas. NCC tecknar den 1/1 ar 1 ett kontrakt om uppféran-
de av en byggnad. Projektet beriknas ta tva ar att firdigstilla.
Kontraktsbeloppet dr 100 MSEK och den beriknade vinsten
fran projektet 5 MSEK. Den 31/12 ar 1 iar NCCs kostnader for
projektet 47,5 MSEK, vilket motsvarar férvintningarna. Efter-
som NCC utfért hilften av arbetet och projektet féljer den
uppstillda planen tar NCC upp hilften av den beriknade vins-
ten pa 5 MSEK, det vill siga 2,5 MSEK, i redovisningen for
ar 1. Vinstavrikning vid firdigstéllandet redovisas forst i slutet
av ar 2 eller borjan av ar 3, beroende pa nir slutlig ekonomisk

uppgorelse skett med bestillaren.

Resultat Ar1 Ar2
Vinstavrdkning vid fardigstdllande 0 MSEK 5 MSEK
Enligt successiv vinstavrakning 2,5 MSEK 2,5 MSEK

Avseende resultat fran boendeprojekt i egen regi, beriknas
resultatet fran projektet till det ligsta av upparbetnings- och
forsaljningsgrad (se vidare nedan vad giller successiv vinst-
avrikning och metoderna for resultatredovisning inom entrepre-

nadverksamheten). Principen innebir att om forsiljningsgraden
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for ett projekt dr ldgre n upparbetningsgraden, beriknas resul-
tatet fran projektet till férsiljningsgraden.

Exempel: Forsiljningsgrad 25 procent

Upparbetningsgrad 50 procent

I ovanstaende exempel skulle da resultatet enligt successiv
vinstavrikning ar 1 endast uppga till 1,25 MSEK istillet for

2,5 MSEK enligt upparbetningsgraden.

Fordelen med successiv vinstavrakning ar 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 én forvintat. Svarigheterna att bedéma
resultat &r sirskilt stora i bérjan av projekt och fér projekt som #r
tekniskt komplicerade samt Ioper 6ver lang tid.

Reservationer har gjorts for beriknade férluster, och dessa
belopp har belastat resultatet respektive ar. Reservation for for-
luster gors sa snart dessa ir kinda.

NCC féljer Redovisningsradets Rekommendation RR 10
avseende redovisning av entreprenaduppdrag. Rekommendatio-
nen innebir bland annat att balansrikningsposterna "upparbe-
tat/ej fakturerat” och “fakturerat/ej upparbetat” ska bruttoredo-
visas projekt for projekt. De projekt som har mer upparbetade
intikter dn fakturerat redovisas som omsittningstillgang medan
de projekt som har fakturerat mer #n de upparbetade intikter-

na redovisas som icke rintebédrande kortfristig skuld.

MODERBOLAGET
Pagaende arbeten i entreprenadrorelsen
Qavslutade arbeten till fast pris vid arsskiftet redovisas i moder-
bolaget som pagiende arbeten i balansrikningen. Fakturerings-
summan utgdr pa bestillaren verkstilld fakturering, exklusive for-
skott som inte motsvaras av nedlagt arbete och inklusive av bestil-
lare innehallna belopp enligt kontrakt. Nedlagda kostnader utgor
till respektive arbetsplats direkt hanférbara kostnader sasom:
» Kostnader for inbyggnads-, férbruknings- och hjilpmaterial.
« Loner och ersittningar jimte samtliga l6nebikostnader for
arbetare, arbetsledare och annan personal.
» Kostnader for underentreprenader samt andra externa och
interna tjanster.
« Externa och interna maskinhyror samt transportkostnader.
Fran nedlagda kostnader har avdrag gjorts fér beriknade
forluster, i den man sadana férekommer, och dessa belopp har
belastat resultatet respektive ar.
Skillnaden mellan faktureringen och nedlagda kostnader
utgdr "Saldo i pagaende arbeten”. Saldot paverkas av bade l6nsam-

heten i pagdende arbeten och faktureringstakten for utgaende



och inkommande fakturor. Faktureringstakten éverensstimmer
inte alltid med upparbetningsgraden. I pagaende arbeten finns
saledes en upparbetad, men 4dnnu inte resultatavriknad vinst.
Reservation har gjorts fér beriknade férluster, i den man
sadana forekommer, och dessa belopp har belastat resultatet

respektive ar.

REDOVISNING AV KONCERNBIDRAG

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott i moder-
bolaget gors i enlighet med uttalande fran Redovisningsradets
Akutgrupp. Det innebir att koncernbidrag och kapitaltillskott
redovisats direkt mot eget kapital och saledes inte har paverkat

moderbolagets resultat.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlidggningstillgangar tas upp till anskaffningskost-
nader minus ackumulerade avskrivningar enligt plan.

Goodwill som uppkommer som en del vid férvirv av bolag
virderas i linje med de regler som finns Redovisningsradets
rekommendation RR 1:00 Koncernredovising. Goodwill i
utlindska verksamheter virderas i lokal valuta, se dven kommen-

tar under koncernredovisning.

FASTIGHETER

Rubricering av fastigheter

[ balansriakningen redovisas fastigheter som utgor anlédggningstill-
gang i posten Byggnader och mark, medan fastigheter som utgér

omsittningstillgang redovisas i posten Omsittningsfastigheter.

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas med uppdelning pa:
« Forvaltningsfastigheter och

« Driftsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter avser befintligt innehav per 2001-12-31
av fardigstéllda fastighetsprojekt for uthyrning minskat med
genomfdrda férsdljningar under 2002 och 2003. Aven om avsikten
med innehavet inte 4r langsiktigt, utan forsiljning ska ske vid ritt
tillflle utifran affirs- och marknadsmissiga skil, sa rubriceras
innehavet som anliggningsfastighet. Denna balanspost kommer
dock att successivt minska till O SEK i takt med férsiljningarna.
Négra nya forvaltningsfastigheter kommer inte att tillkomma.

Anledningen till att forvaltningsfastigheter inte rubriceras som
omsittningstillgang 4r dels att NCC sen 2001 féljer IAS 40, nu i
Sverige inférd RR 24 Forvaltningsfastigheter, dels att det fran upp-
foliningssynpunkt, bade internt och externt, dr dnskvirt att separe-

ra "gamla fastighetsprojekt” (férvaltningsfastigheter) fran den mer

renodlade fastighetsutvecklingsverksamhet som bedrivs sedan ett

antal ar.

Omsittningsfastigheter
Omsittningsfastigheter avser innehav av fastigheter for utveck-
ling och forséljning i fastighetsutvecklingsrérelsen (NCC Proper-
ty Development) samt osalda bostider, rdmark och saneringsfas-
tigheter for framtida exploatering i entreprenadrérelsen NCC
Construction.

Omsittningsfastigheter inom NCC Property Development
redovisas med uppdelning pa:
« Exploateringsfastigheter
« Pagaende fastighetsprojekt
» Firdigstillda fastighetsprojekt
Projekt i egen regi, entreprenadrérelsen, redovisas som:

» Bostadsutvecklingsprojekt

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter &r NCCs innehav av mark/byggritter
foér framtida fastighetsutveckling (exploatering). Fastighet med
befintlig(a) byggnad(er), som hyrs ut, rubriceras som exploater-
ingsfastighet i de fall da avsikten #r att befintlig byggnad ska

rivas eller byggas om.

Pagaende fastighetsprojekt

Exploateringsfastighet omrubriceras till pagiende fastighets-
projekt vid den tidpunkt da det fattats ett definitivt beslut om
byggstart och da aktiviteter paborjats som dr nédvindiga for
att fardigstilla fastighetsprojektet. Faktisk byggstart pa fastig-
heten behéver dock inte ha skett. I flertalet fall har sidana
aktiviteter inletts redan fére ett definitivt beslut om byggstart
varfér omrubricering oftast sammanfaller med tidpunkten f6r
beslutet.

Fran och med tidpunkten f6r omrubricering till pagiende
fastighetsprojekt ska rintekostnader aktiveras. I underlaget for
aktivering ingar dven fastighetens bokférda virde vid tidpunkt-
en for omrubricering.

Pagaende fastighetsprojekt omfattar fastigheter som #r fore-
mal for ny- eller tillbyggnation eller stérre ombyggnation.

Pagaende fastighetsprojekt omrubriceras till firdigstéllda
fastighetsprojekt vid den tidpunkt da fastigheten ér klar for
inflyttning (exklusive hyresgistanpassningar), dock ej senare dn
vid tidpunkten fér godkind slutbesiktning. I de fall da ett pro-
jekt dr indelat i etapper ska omrubricering géras av varje etapp
for sig. En etapp i detta sammanhang ir alltid en hel byggnad

som kan séljas separat.
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Aktivering av rintekostnader ska normalt upphéra vid tid-
punkten f6r omrubricering till fardigstillda projekt. I vissa fall ska
dock aktivering upphéra vid en tidigare tidpunkt. Aktivering far
inte ske pa den del av en byggnad som 6vertagits fran entreprend-

ren (slutbesiktning har skett) och/eller dér inflyttning har skett.

Fardigstillda fastighetsprojekt
Fardigstillda fastighetsprojekt kan inte bli féoremal fér omrubri-
cering. Ett firdigstillt fastighetsprojekt kan endast tas bort fran

balansrikningen genom en forsiljning.

Bostadsutvecklingsprojekt

Bostadsutvecklingsprojekt bestar av dels exploateringsfastighe-
ter, bland annat byggritter och mark, och dels fardigstillda osal-
da fastigheter.

Vid beslut om igangsittning av ett boendeprojekt paférs
projektet nedlagda kostnader for projektutveckling och mark.
Ovriga projektkostnader redovisas i den takt de uppstar.

Fardigstillda, osalda bostider omrubriceras fran projekt-
kostnader till bostadsutvecklingsprojekt i balansridkningen. Det
sker nir bostdderna i ett projekt dr klara for inflyttning eller

senast vid slutbesiktning.

Viardering av fastigheter

I anskaffningsvirdet for fastigheter ingar:

» Forvirvskostnader

« Projekteringskostnader

« Produktionskostnader fér ny-, till- eller ombyggnad.

I produktionskostnader fér pagiende investeringar i fastig-
heter ingar aktiverad rinta inom ramen for faktiska ranteutgifter.

Fastigheter som dr omsittningstillgangar virderas till det
ldgsta av anskaffningsvirde och verkligt virde.

Osalda, firdigstillda bostider virderas till det ligsta av
anskaffningsvirde (bokférda kostnader fran det avslutade pro-
jektet) och verkligt virde. Med verkligt virde avses nettoforsilj-
ningsvirde med avdrag for forvintade forsiljningsomkostnader.

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

Marknadsvirdet pa forvaltningfastigheter, enligt intern vér-
dering, beriknas som ett avkastningsvirde enligt den sa kallade
kassaflddesmetoden, det vill siga marknadsvirdet dr nuvirdet
av dels kassaflédet (driftnetton med avdrag for eventuella inve-
steringar) under en tioarsperiod, dels nuvirdet av ett beridknat
forsiliningspris vid utgangen av kalkylperioden (ar 10). Detta
forsiljningspris beridknas som bedémt driftnetto ar 11 dividerat

med bedémt direktavkastningskrav.
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Beroende pa ldge med mera varierar kravet pa direktavkast-
ning mellan knappt 7 och drygt 10 procent. Varje enskild fastig-
het har bedémts utifran sina egna férutsittningar. Enskilda
objekts undervirden har inte kvittats mot dvervirden i andra
fastigheter.

Marknadsvirdet for fardigstillda fastighetsprojekt beridknas
med hjilp av projektets avkastningskalkyl, enligt den sa kallade
direktavkastningsmetoden. Metoden innebér att fastighetens
l6pande avkastning (driftnetto) vid full uthyrning divideras med
antaget direktavkastningskrav. Outhyrd area utéver normal-
vakans beaktas i form av ett avdrag pa virdet utifran ett anta-
gande om uthyrningstakten.

Marknadsvirdet for pagiende fastighetsprojekt beriknas i
tva steg. I steg 1 virderas projektet i firdigstillt skick, det vill
sdga per utgangen av firdigstillandearet, pa samma sitt som ett
fardigstillt fastighetsprojekt, enligt ovan. I steg 2 framriknas
marknadsvirdet enligt foljande: Nedlagda kostnader/Total pro-
jektkostnad x Beriknat marknadsvirde i fardigstillt skick. Den-
na proportionering férutsitter att det beriknade marknadsvir-
det enligt steg 1 dverstiger den totala projektkostnaden. Om
marknadsvirdet understiger den totala projektkostnaden gors
nedskrivning ned till marknadsvérdet.

Marknadsvirdet pa omsittningsfastigheter, som ingar i pro-
jektportféljen, det vill siga innehas fér utveckling och férsilj-
ning, berdknas normalt pa samma sitt som ett pagaende fastig-
hetsprojekt enligt ovan. Exploateringsfastigheter i dvrigt virde-
ras med utgdngspunkt fran ett virde per kvm byggritt eller ett

virde per kvm mark.

MODERBOLAGET

Omsittningsfastigheter 6verforda fran dotterbolag

Till folid av kommissiondrsforhallandet mellan NCC AB och NCC
Construction Sverige AB kommer vissa fastigheter som ingar i
bostadsprojekt att redovisas hos NCC AB dven om #ganderitten
kvarstar i NCC Construction Sverige AB fram till dess fastighet
avyttras till kund. NCC Construction Sverige AB erligger fastig-
hetsskatt for dessa fastigheter fram till kundens tilltride.

LEASING

Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de
ekonomiska riskerna och férmanerna som ir forknippade med
dgandet i allt visentligt 4r dverfort till leasetagaren, om sa ej dr
fallet sa dr det fraga om operationell leasing. I korthet innebar
finansiell leasing att gillande anliggningstillgdng redovisas som
tillgangspost i balansrikningen medan en motsvarande skuld

bokas upp pa passivsidan av balansrikningen. I resultatrikning-



en fordelas leasingkostnaden mellan avskrivningar och rinte-
kostnader. Operationell leasing innebir att nagon tillgangs- eller
motsvarande skuldpost inte redovisas i balansrikningen. I resul-
tatrikningen férdelas leasingavgiften dver dren med utgangs-
punkt fran utnyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som
erlagts som leasingavgift under innevarande ar.

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt regler-

na for operationell leasing.

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA
Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omriknats till
balansdagens kurs. Skillnaden mellan anskaffningsvirde och
balansdagens virde har resultatférts. 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
kurssikra del av nettoinvesteringarna i utlindska dotterbolag
samt utlindska intressebolag som konsolideras enligt kapital-
andelsmetoden. Dessa lan virderas i moderbolaget samt i kon-
cernen till balansdagens kurs. I koncernredovisningen har kurs-
differenserna pa dessa lan efter beaktande av skatteeffekt forts
direkt till eget kapital till den del de motsvaras av arets omrik-

ningsdifferenser i eget kapital.

VARULAGER
Varulagret har virderats enligt ldgsta virdets princip. Erforderlig
reservering har dirmed skett for inkuransrisker. Sarskilda princi-

per for fastigheter utgérande omsittningstillging beskrivs ovan.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Med kortfristiga placeringar avses obligationer och andra rinte-
bérande instrument. Virdering sker till det lagsta av anskaff-
ningsvirdet och marknadsvirdet pa balansdagen. Vid virdering-
en har denna princip tillimpats pa portféljen som helhet. Detta
innebir att orealiserade forluster har avriknats mot orealiserade
vinster. Eventuell dverskjutande férlust redovisas som finansiell
kostnad. Motsvarande vinst redovisas ddremot inte.

Upplupna rintor pa kortfristiga placeringar periodiseras

enligt god redovisningssed.

AVSATTNINGAR
Pensionsatagande redovisas i linje med respektive lands praxis.
Till den del pensionsataganden motsvaras av tillgangar i pen-
sionsstiftelse upptas de ej i balansrikningen.

For uppskjuten skatteskuld se nedan.

Avsittningar for aterstillandekostnader gors dir sddan for-
pliktelse finns, detta gors dels for den del som berdr aterstillandet

for byggnation och dels I6pande nir detta ér kopplat till utvinning.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld beriknas med utgangspunkt fran den
forvantade skattesatsen for narmast paféljande ar i respektive
land. Uppskjuten skatt har i enlighet med Redovisningsradets
rekommendation RR 9 Inkomstskatter beriknats pa skattemaissi-
ga temporira skillnader pa tillgangar och skulder. Detta innebér
att uppskjuten skatteskuld har beriknats pa skattepliktiga tem-
porira skillnader som ska betalas i framtiden. Uppskjutna
skattefordringar representerar en reduktion av framtida skatt
som hinfér sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skatte-
missiga underskottsavdrag samt andra skatteavdrag.

Vid 4dndring av skattesatser redovisas férindringen av

skatteskulden i arets skattekostnad.

ATERKOP AV AKTIER
Aterkép av aktier har forts direkt mot fritt eget kapital, inklusi-

ve de kostnader som aterképet medfért.

PROFORMAREDOVISNING
For att askadliggéra det sammanslagna NCCs rikenskaper efter
samgaendet med Siab redovisas proforma resultat- och balans-
rakningar for 1997 i koncernens flerarsoversikt. De nordiska
dotterbolagen ingar i proformaredovisningen fran gillande for-
virvstidpunkt f6r respektive bolag, med undantag for Superfos
som ingéar proforma hela rikenskapsaret 1999 (forvirvet skedde
i mitten av februari 1999).

I NCCs omsittning ingar fran och med 2002-01-01 intikter
fran forsiljning av fastigheter som redovisas som omsittnings-
tillgang. Proforma 2001 har omriknats i enlighet med denna

omrubricering.

ABV-FORVARVET

Vid samgaendet med ABV 1988 har uppkommen goodwill om
totalt 614 MSEK skrivits ned direkt mot éverkursen vid den da
genomférda nyemissionen. Om sa inte hade skett, skulle good-
willen pa detta strategiska férvirv skrivits av enligt plan med

5 procent arligen.

Om ABV-forvirvet redovisats enligt huvudreglerna och
inte 6vergangsreglerna i Redovisningsradets rekommendation
skulle effekterna pa balansrikningen per 2003-12-31 vara:
Okning av redovisad goodwill med 124 (154) MSEK och kat
redovisat eget kapital med 124 (154) MSEK. 2003 ars resultat
skulle netto ha minskats med 31 (31) MSEK genom 6kade
goodwillavskrivningar om 31 (31) MSEK. Detta motsvarar
—-0,30 (-=0,30) SEK per aktie.
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NOTER

BELOPP | MSEK DAR EJ ANNAT ANGES.

NOT 1 VERKSAMHET UNDER AVVECKLING

Den 10 april 2003 beslutande den ordinarie bolagsstimman i NCC att dela ut akti-
erna i Altima till NCCs aktiedgare. Aktierna utdelades den 12 december 2003.

Altima utgjorde ett affirsomrdde i NCC och konsoliderades till och med den
31 december 2003 och redovisas i detta bokslut som verksamhet under avveckling.
Forsdljning, resultat, kassaflode och nettotillgangar i rérelsegrenen justerat for interna
transaktioner redovisas nedan.

Kvarvarande Verksamhet under Koncernen
verksamhet avveckling totalt
2003 2002 2003 2002 2003 2002
Nettoomsitning 44733 44713 1268 1390 | 45252 45165

Rérelsekostnader —44 788 —45 247 —43 345

Resultat efter
finansi

Arets resultat

NOT 3 RESULTAT FORSALJNING AV ANLAGGNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Forsdljningsvarden med avdrag for :
forsaljningskostnader 603 3104 ¢ 45 374
oL 0 o B R
Summa -10 322 3 206
RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
2003 2002

Fastigh.

. Fastigh.
rorelse  Ovriga Summa

KONCERNEN rorelse  Ovriga Summa

Andel i intresse-
foretags resultat

NOT 5 RESULTAT AV SALDA ANDELAR | KONCERNFORETAG

Kassafldde fran den KONCERNEN 2003 2002
|6pande verksamheten 727 26151 231 132 958 2747 -
Investerings- % el S S 2.
verksamheten —195 2586 -1 =278 196 2308 Summa 4 2
Finansierings-
verksamheten —1 684 -4626: 277 174 @ =1 961 —4452
Arets kassafléde -1152 575: A7 28 : 1199 603 RESULTAT SALDA ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Anlaggningstillgangar 789 9303 1175 7896 10478 2003 2002
L Omeditinigillgingar AU DL, e L2 BT Fastigh Fastigh. .
Totala tillgangar 29 997 34499: 1533 : 29997 35215 KONCERNEN rorelse  Ovriga Summa rorelse  Ovriga Summa
Totala skulder 23809 27233 1202 : 23809 27618 Realisationsresultat ;
Nettotillgangar 6188 72660 0 331 6188 7597 yid forsalining 3 el ) SR
RESULTAT FRAN FASTIGHETSFORVALTNING . )
RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
KONCERNEN 2003 2002
MODERBOLAGET 2003 2002
Hyresintakter 181
Ovriga intakter 1 Utdelning 1210 2120
B undtElesimdar 118 Realisationsresultat vid forsdljning =1 73
Nedskrivningar -1 383 -356
| EUSE &Y MRS oecoccscnmomscnmocscnsococcs 2N
Summa -154 1837
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NOT 8 RESULTAT FRAN OVRIGA NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 2003 2002 2003 2002
2003 2002 2003 2002 H
: Réntekostnader koncernféretag i 68 -188
Erhdllen utdelning 1 1 1 Réntekostnader Gvriga 598 935 : 73 99
Rénteintakter Svriga 55 2 Aktivering av rdantekostnader 47 84
Kursdifferenser -1 1 Kursdifferenser; m.m. -19 25 1 20 "
Realisationsresultat vid forsdljning —-4 1 Andra finansiella poster 23 -5 i 47 -1
Nedskrivningar 5 G R g g ST
Reversering av nedskrivningar 2
S e T M o
BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH OBESKATTADE RESERVER
0 . n Boksluts Obeskattade
RESULTAT FRAN FINANSIELLA OMSATTNINGSTILLGANGAR clpesiiianar reserver

Koncernen Moderbolaget MODERBOLAGET 2003 2002 2003 2002
2003 2002 2003 2002 :

- Ackumulerade avskrivningar utéver plan

Rénteintdkter koncernféretag ;101 197 — byggnader och mark

18 42 Ovriga obeskattade reserver
i piggend

NOT 12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Nyttjande- Good- . .

2003 rtter will Ovriga Summa Ovriga
Ingdende anskaffningsvarde 55 3758 131 3944 20
Nyanskaffningar 2 19 8 29
Avyttringar och utrangeringar =5 =44 =) 77| =15
Omklassificeringar -8 15 23 :
Arets omrikningsdifferens -3 -160 -2 —165 §

Utgaende S Ieradeanskaffnlngsvarden ...................................................................... G T3Eg EPTRRRIEES yeig S 5
Ingaende avskrivningar enligt plan 19 -974 =37 -1 030 —4
Avyttringar och utrangeringar 73 1 74 :

Omklassificeringar 8 4 12
Arets omrikningsdifferens 1 46 1 48 :
Arets avskrivning enligt plan -3 -210 13 —226 -1

Utgaendeackumuleradeavskrlvnlngarenllgtplan ............................................................. e gy _4 4_1122_5
Ingdende nedskrivningar —246 —246 :

Avyttringar och utrangeringar 22 22

Arets omrikningsdifferens 16 16

Arets nedskrivning =) 555 =57/
Utgaende B nedskrlvnlngar ......................................................................... DR ey YIS ....................... 5
Utgaende planenligt restvirde 26 2 045 56 2127 0
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NOT 12 forts. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Nyttjiande- Good- . Nyttjande- .
2002 ratter will Ovriga Summa ratter Ovriga Summa
Ingdende anskaffningsvarde 73 3857 121 4 051 22 20 42
Nyanskaffningar 5 46 17 68 :
Awvyttringar och utrangeringar 19 127 —4 150 :
Overford verksamhet -22 -22
Omklassificeringar —4 -8 -12 :
Arets omrikningsdifferens -10 = =5
Utgaendeackumuleradeanskaffmngsvarden ........................................ P SEg T 2020
Ingdende avskrivningar enligt plan 16 -820 25 861 —7 =3 -10
Avyttringar och utrangeringar 60 2 62
Overford verksamhet 7 7
Omklassificeringar 6 6 :
Arets omrikningsdifferens 1 1 :
Arets avskrivning enligt plan —3 —221 =14 —238 —1 =1
Utgaendeackumuleradeavskrlvnlngarenllgtplan ............................... s SR . i DR S
Ingdende nedskrivningar —250 =7 =257/, :
Omklassificeringar 3 3
Arets omrakningsdifferens 1 7 8 :
Utgaendeackumuleradenedskrlvnlngar—246 44444444444444444444444444444 e et
Utgaende planenligt restvarde 36 2538 94 2 668 16 16
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
Forvaltnings- Drifts- Pagdende ny- Maskiner och Forvaltnings- Drifts-  Maskiner och
2003 fastigheter fastigheter  anldggningar inventarier  Summa fastigheter fastigheter inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvarde 2230 1524 9 8067 11830 40 76 291 407
Nyanskaffningar 96 76 5 792 969 88 88
Via férvdrvade bolag 5 10 15
Avyttringar och utrangeringar -925 -39 -23 —62
Via sdlda bolag
Omklassificeringar
__ Omrékningsdifferens
Utg umulerade anskaffning en” 356 433
Ingdende ned- och avskrivningar —222 —254
Via forvdrvade bolag
Avyttringar och utrangeringar 22 22
Via sélda bolag
Omklassificeringar
Arets omrikningsdifferens
Arets ned- och avskrivningar —42 —46
Utgaendeackumuleradenedochavskrwnlngarl’ T Tt O
Ingdende uppskrivningar 3
Avyttringar och utrangeringar =3
Arets omrikningsdifferens
Utgaende BT uppskrlvnlnga e T T R
Utgaende planenligt restvirde 114 155
" | anskaffningsvdrdena ingar aktiverade réntor med 2 2
? Ackumulerade nedskrivningar vid drets utgang —46 =19 —65
3 Uppskrivningar tillkom 2000 via férvdrvade bolag
% NCC Property Developments andel ar 820 (1 109) MSEK.
Taxeringsvirde 854 42 896 19 19
Bokforda virden pa fastigheter som
har taxeringsvarden 896 866 1762 41 M
Ackumulerade verkliga virden vid arets slut 1003

Verkligt varde har beddémts med en avkastningsmetod. Denna &r baserad pa nuvédrdesberdkning av framtida bedémda kassafléden under 5 alternativt 10 ar samt nuvardet av
beddémt restvarde vid slutet av kalkylperioden. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmdssigt driftnetto for det ar som foljer pa
det sista dret i kalkylperioden.
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NOT 13 forts. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

Moderbolaget

Forvaltnings-

Drifts-

Pagaende ny- Maskiner och

Forvaltnings-

Drifts-  Maskiner och

2002 fastigheter fastigheter  anldggningar inventarier  Summa fastigheter fastigheter inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvarde 5 401 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 =5 —193 —198
Via sélda bolag -6 —44 —144 —194 -3 -3
Overfring inom NCC-koncernen 2695 2695
Omklassificeringar 16 122 -7 -97 34 -59 -339 -398
Omrékningsdifferens -1 —14 —85 -110
Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden”22301524 ................... N T R P Tl EE St Soi i
Ingdende ned- och avskrivningar -1 509 —403 5119 -7031 -25 —157 -2321 2503
Via férvdrvade 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
Omklassificeringar 1" -7 108 112 24 129 153
Arets omrakningsdifferens 1 5 56 62
Arets ned- och avskrivningar —j3) —82 —841 —956 4 5 =555
Utgaendeackumuleradened-ochavskrlvnlngarl'—927 .......... g O e AR e
Ingdende uppskrivningar 3 116 61 180 4 4
Omklassificeringar -1 -1
Arets omrikningsdifferens = =l 4
Utgaende S uppskrlvnlngar e o iy J T g g
Utgaende planenligt restvirde 1306 1181 9 3055 5551 42 45 69 156
| anskaffningsvdrdena ingar aktiverade rantor med 20 20
? Ackumulerade nedskrivningar vid drets utgang 116 —20 —136
? Uppskrivningar tillkom 2000 via férvdrvade bolag
Taxeringsvarde 1259 45 1304 68 14 82
Bokforda virden pa fastigheter som
har taxeringsvirden 1254 1181 2435 42 46 88
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NOT 14 ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET Antal Bokfért varde MODERBOLAGET Antal Bokfort véarde
Namn, organisationsnummer; site Andel, %" andelar? 2003 2002 Namn, organisationsnummer, site Andel, %" andelar? 2003 2002
Fastighetsbolag: Ovriga foretag forts.
NCC Property Development AB, NCC Forsakrings AB, 516401-8151, Solna 100 500 78 78
2260802631, 30008 L 8432322224 NCC GmbH & Co. Deutsche Holding KG,
Summa andelar fastighetsforetag 3932 5224 HRA 1435FF Tyskland 100 1 1
Ovriga £ NCC Immobilien GmbH,
Xl'SE ‘Je‘ag‘ e AB HrB 59164, Tyskland 100 12 12
sike Utvecklings b q
2562459542, Uppsala 100 15 2 2 Ese001 %”ﬁféﬁim 100 15 107 107
ﬁ't_‘maBGmA“E ) 55";223"629'50'% 195 NCC International AB, 556033-5100, Solna 100 1000 307 307
njo Bygg , agt av Svelali b NCC Kom
ponent AB,
2566227517, Halmstad fieg i 2 556627-4360, Stockholm 100 1
Egg%’;agseztgf;a'lz'lzg;momge 0 Ll AN} 100 ; ) ) NCC Leasing Alfa AB, 556522-7724, Solna 100 1
Bostads AB \/éi karlen INCIC Ml | Uppppezlin AR
5564205036 %Jppsalid 100 ’ 556174-4078, Uppsala 100 3 4 4
Dansk Bet T Kk A/S NCC Nordic Construction Company AB,
6;157 Of 109” Dea:[‘mrk : . 4 4 556065-8949, Solna 100 3809 1018 1018
Dt Iive;t® [SverigelAB NCC Polska Sp. Z.0.0., KRS20513, Polen 100 64
556459-6988, Norrkdping ' 100 1 NCi: Prf])gertySDeve\opment Holding AB , w0
Drewviken Fastighetsbolag, KB, 3561451856, Solna ) | 1
916623-1804, Stockholm NCC Rakennus Oy, 1765514-2, Finland 100 4 391 499
. . .. NCC Reinsurance AG
Déldehég AB, 556268-5700, Géteb 100 9 41 41 L
Eén;:fHan I Sy oreRere CH-0203003243-9, Schweiz 100 377 77
556188-6903, Link3ping 100 1 5 4 NCC Roads Holding AB ,
Fastighetsbolaget Fiskyik HB, 556144-6732, Solna 100 275 1633 1633
916671-2704, Enkdping 100 e B S
. . , Spanien
Fogden i Taby AB, 556058-2115, Taby 100
Fresta Fastighets AB, 556584-6705, Solna 100 1 4 NCC Treasury AB, 5560307091, Solna 100 12017 v
Frésunda Ex Ioateri'n < AB ' NCC Tunnelling AB, 556599-3413, Solna 100 10
I G 100 ’ Nils P Lundh AB, 556062-7795,Solna 100 1
Frésunda Exploaterings KB, glszr%ssk 1E}]<g?]el;ni:< AB; 100 1
916636-6451, Stockholm 100 1 1 AU, el
Fagelbro Mark AB Norske Siab A/S, 918 355 367, Norge 100 5
556234-0868, Stockholm 100 200 36 34 Nybergs Entreprenad AB,
Gasmotorselskabet ApS 5562221845, Gotland 100 1 12 12
10 36 95 41, Danmark Nystanet KB, 969621-2738, Solna
Goteborgs Monteringsbyggen KB, Olof Nordlund AB
957201-2863, Goteborg 100 556234-6394, Géteborg 100 1
Hercules Grundlaggning AB, Oppunda Bygg AB, .
556129-9800, Stockholm 100 1 59 59 556174-2973, Norrképing 100 6 2 2
H-Tek Service i Eskilstuna AB, Per Jacobsson F;%?tighets AB,
556453-3072, Eskilstuna 100 50 8 8 556380-1231, Tjérn 100 1
JCC Johnson Construction Company AB, Siab Trading AB, 556104-9932, Stockholm 100 2 1 1
556113-5251, Solna 100 1 1 Skene Bygg AB, 556083-0316, Mark 100
Jordskorpan Vst AB, Skurups Fjarrvarme AB,
556171-7058, Halmstad 100 10 1 1 556578-3312, Solna 100 1
Kompri HB, 916765-5738, Malmé 2 Stéllningsmontage och Industritjanst i
Linder & Antonsson Byggnads AB, Sédra Norrland AB, 556195-2226, Solna 100 2 1 2
556099-5614, Géteborg 100 1 Svappavaara Akeri och Byggnads AB,
Luzern, AB, 556336-4727, Lund 100 1 3 3 556111-3712, Kiruna 100 4 2 2
Metodbyggen AB, 556085-3243, Stockholm 100 20 3 3 Svenska Industribyggen AB,
NCC Bau & Holding GmbH 556087-2508, Stockholm 100 1
FB-nr201178a, Osterrike 100 S6derby Park Fastigheter HB,
NCC Bygg AS, 959 606 803, Norge 85 916630-4817, Stockholm 100 200 10 10
NEE Cansiruaiion Demmar /A% Vindelbrinken AB, 556547-5638, Goteborg
69 89 40 11, Danmark 100 10 15 115 Asane Byggmesterforretning AS,
NCC Construction Norge AS, %62 116 663, Norge 100
911 274 426, Norge 100 17500 160 48 oS P 65, 958 RS By Nee  W0D ecccommmmoopogoppenoommasgsopsonc:
NCC Construction Sverige AB, Summa andelar 6vriga foretag 4219 4 440
556613-4929, Solna 100 500 50 50 Summa andelar i koncernféretag 8 151 9 664

" 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 198 st.
En fullstandig specifikation kan erhallas fran NCC AB
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NOT 15 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderbolaget
Antal Bokfort virde Bokfort varde

Namn, organisationsnummer; site Andel, %" andelar” 2003 2002 2003 2002
Andelar i intresseforetag ingdende i finansiella anldggningstillgangar

Aabenraa Granit I/S, 32 87 07 16, Danmark 50 1

Ankaret Invest SA, 526.209, Belgien 50 2 —1

Asfalt og Maskin Utleie AS, 960 585 593, Norge 50 2

A-Train AB, 556500-3745, Stockholm 42 46

BeTe Asfalt AS, 970 907 092, Norge 50 3 2

Betonelement A/S, 20 26 24, Danmark 61

Betongfabriken i E-tuna KB, 969639-5145, Eskilstuna 50 1 1

Bjornd Mark KB, 916638-1419, Taby 50 2 2 2 2

Bolig Interessentskabet Tuborg Nord I/S, 25 62 84 70, Danmark 50 56 37

Dalkarlen, Byggnads AB, 556329-5251, Norrképing 50 1

Dansk Asfaltfabrik A/S, 52 53 22 13, Danmark 50 1

Dildehog Miljé AB, 556587-9573, Géteborg 50 3

Ejendomsintressentskabet Hylkedalsvej, LEV22 91 42, Danmark 50 2 2

Ejendomsintressentskabet Tuborg Nord B, LEV 22 58 02, Danmark 15 71 66

Eskilstuna Betong AB, 556061-9826, Eskilstuna 50 1 1

Fabriksbetong AB, 556065-0599, Norrképing 50 1 1 1

Fastighets AB Stromstaden, 550651-7202, Norrképing 32 2 2 2 2 2

Gladokrossen HB, 969615-7914, Uppsala 50 4 4

Glysisvallen AB, 556315-5125, Hudiksvall 25 1 1

Holmenbyggarna Dalkarlen KB, 916693-1783, Norrképing 50 35 50

Holst Shipping Agency 1/S, 14 37 24 07, Danmark 50 1 2

International Marking Systems GmbH, HRB 13604, Tyskland 37 2

Jarnvéagsparken HB, 916618-3310, Norrtdljie 4

Kiinteistd OY Allonpelto, 0616543-9, Finland

Kiinteistd OY Tarvonlinna, 0746077-1, Finland

Kiinteistd OY Tarvonvieri, 0701118-3, Finland

KP-Kaupunkiprojektien Kehitys Oy, 1065042-9, Finland 33

Kruszywa Slaskie Sp z.0.0., RHB17650, Polen 30

Lapis Polaris AB, 556372-4516, Sorsele 50

Lundstrém Asfalt AS, 960 358 104, Norge 50

Marine Mastic Ltd, 3036206, England 33

Miljofabriken 2000 AB, 556585-0848, Malm& 50

Mélarstaden Exploaterings AB, 556336-2135, Sédertilje 33

NCC Fegda, 1080175, Lettland 43 54 44

NCC Kral SP. Z.0.0,, KRS0000135789, Polen 50 4 8 9

PRInz (Przedsiebiorstwo Robot Inzynieryjnych Spolka Akcyjna Holding), KRS44078, Polen 47 240 100 131

Projektformidling Nord A/S, 19 17 26, Danmark 50 1 1

PULS Planerad Underhélls Service, 556379-1259, Malmé 50 15 14 11 8 8

Rakentajien Ekopark Oy, 1579367-2, Finland 3

Rydbokrossen HB, 916609-3956, Solna 50 1 2

Sicione SA, A-48265169, Spanien 31 7 7

Sollentuna Centrum AB, 556393-1046, Sollentuna 50 28 14

Storvreta C HB, 916514-6029, Uppsala 50 14

Talter AS, 10.114.029, Estland 50 4 20 16

Tipton Brown Stockholm AB, 556615-8159, Stockholm 33 125 15 15 15 15

Ursvik Exploaterings KB, 969679-3172, Stockholm 50 130 100 130 100

Valtatie OY, 323.470, Finland 50 468 118 145

Atervinnarna i Sverige AB, 556560-7883, Stockholm 50 10 2 2 2 2

Osthammarkrossen KB, 916673-1365, Uppsala 50 2 2

Ovriga 43 (f g ar 49) st? 12 5 1 1
G s R PR . P g

" Agarandelen éverenstimmer med andel av résterna for totalt antal aktier
? Antal aktier i 1 000-tal.
? Hari ingar de bolag som konsolideras enligt klyvningsmetoden i koncernens balans- och resultatrakningar.
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NOT 15 forts. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderbolaget
Antal Bokfort varde Bokfort varde
Namn, organisationsnummer; site Andel, %" andelar” 2003 2002 2003 2002
Andelar i intresseféretag ingdende i omsittningsfastigheter
Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 50 45
Koy Polaris, 1834546-1, Finland 50 36 21
Koy Signaali 1, 1859547-9, Finland 50 13 14
Koy Signaali 2, 1859561-2, Finland 50 " 13
Koy Signaali 3, 1859569-8, Finland 50 12 13
Koy Signaali 4, under bildande, Finland 50 10
Koy Signaali 5, under bildande, Finland 50 9
_Véstra Hamnporten KB , 969667-0976, Malmé 50 25 26

Icke utdelade ackumulerade resultatandelar i intresseféretagen avstts till kapitalandelsfond som utgér en del av koncernens bundna reserver.
Kapitalandelsfonden for direktdgda intresseforetag uppgar till 77 MSEK.

" Agarandelen éverenstimmer med andel av résterna for totalt antal aktier
2 Antal aktier i 1 000-tal.

En fullsténdig specifikation kan erhdllas fran NCC AB.

NOT 16 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar Fordringar  Andra ldngfristiga Andra langfristiga
KONCERNEN, 2003 intresseforetag intresseforetag vardepapper fordringar ~ Summa
Ingdende anskaffningsvarde 1182 128 366 1125 2801
Tillkommande tillgangar 163 31 18 643 855
Avgaende tillgangar —90 —-86 —46 —582 -804
Arets omrikningsdifferens 43 —/ —33 -83
Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden .................................................................. Gy gy B R 55es
Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet =377 —165 542
Avgaende tillgangar 9 9
Arets nedskrivningar —151 =3 =) 163
Arets omrakningsdifferens 1 4 5
Utgaendeackumuleradenedskrlvnlngar ........................................................................ B R C R ot
Utgaende planenligt restviarde 694 73 167 1144 2078
Andelar Fordringar  Andra ldngfristiga Andra langfristiga
KONCERNEN, 2002 intresseforetag intressefretag vdrdepapper fordringar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 1367 148 400 522 2437
Tillkommande tillgangar 175 150 603 928
Avgéende tillgangar -326 —20 —185 =581
Arets omrikningsdifferens —34 1 —33
Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden .................................................................. gy P RHEE PR 5801
Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet -375 164 =539
Arets nedskrivningar =3 =3
Arets omrikningsdifferens 1 =1
chaendeackumuleradenedskrlvmngar ........................................................................ g s o
Utgaende planenligt restvirde 805 128 201 1125 2259
2003 2002
| VARDEPAPPER OVAN INGAR: Bokfort varde  Borsvarde Bokfort varde  Borsvirde
Sea Container Ltd 107 109 143 87
OM-gruppen 3 2 3 1
Ovriga, ej borsnoterade 57 55
T e Soq
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NOT 16 forts. FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar Fordringar Andelar Fordringar Andra langfristiga Andra langfristiga
MODERBOLAGET, 2003 koncernféretag  koncernféretag intresseféretag intresseforetag vardepapper fordringar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 13 029 118 394 73 152 191 13 957
Tillkommande tillgangar 534 117 68 5 139 863
Overfort inom koncernen -180 -180
Omklassificeringar -13 13
Avgaende tillgangar —488 52 —15 —54 36 =4 —649
Arets omrikningsdifferens =3 =
Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden12 G PSR s Fig e i3

Ingdende uppskrivningar
Avgdende tillga

Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet -3 635 -218 -3 853
Avgéende tillgangar 4 4
Aterférd nedskrivning 20 20
Omklassificeringar 18 —69 87
Arets nedskrivning —1 383 —1 383
chaendeackumuleradenedsknvmngar ................... ey s BT B S
Utgaende planenligt restvirde 8151 167 160 24 116 326 8 944
Andelar Fordringar Andelar Fordringar  Andra ldngfristiga  Andra langfristiga
MODERBOLAGET, 2002 koncernféretag koncernféretag intresseforetag intresseforetag vdrdepapper fordringar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 11 800 723 362 16 31 331 13 643
Tillkommande tillgangar 3663 35 144 3842
Omklassificeringar 122 122
Avgéende tillgangar —2 434 -605 =3 —43 —181 —140 -3 406
Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden13029118394 4444444444444444444444 gy Jag oi 38y
Ingdende uppskrivningar 273 273
Avgéende tillgangar =3 =3
Utgaendeackumuleradeuppskrlvnlngarnetto270 ........................................................................................................................................ 535
Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet -3 3% -162 -122 -3 678
Avgéende tillgangar 115 -38 77
Arets nedskrivningar —356 18 —374
Omklassificeringar 122 122
Utgaendeackumuleradenedskrwnmgar ................... yage s g
Utgéende planenligt restvirde 9 664 118 176 73 152 191 10 374

NOT 17 OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fardigstallda Summa fastighets- Bostads-
fastighets- Pagaende Exploaterings- utvecklings- utvecklings-
KONCERNEN, 2003 projekt fastighetsprojekt fastigheter projekt” projekt? Summa
Ingdende anskaffningsvarde 1434 1231 1759 4 424 3404 7 828
Nyanskaffningar 174 858 240 1272 1667 2939
Avyttringar och utrangeringar 780 —471 -107 —1 358 1271 -2 629
Via sdlda bolag —10 -10
Omklassificeringar 1177 -1218 217 176 —144 32
Omrikningsdifferens 21 —20 —2 43 -80 —123
Utgaendeackumuleradeanskaffnmgsvarden"1984 ........................ D T T R poi s P
Ingdende ned- och avskrivningar =il —209 -210 —46 —256
Avyttringar och utrangeringar 2 2 1 3
Via salda bolag 1 1
Omklassificeringar 13 =32 -19 -10 -29
Arets omrikningsdifferens 6 6 2 8
Arets ned- och avskrivningar —134 —63 —298 —495 —-4 —499
Utgaende e s avskr|vn|ngar1' ............................ S g B R e roes
Utgaende planenligt restvirde 1863 316 1576 3755 3510 7 265
| anskaffningsvdrdena ingar aktiverade rantor med 79 22 1 102 102
? Ackumulerade nedskrivningar vid drets utgang =B84 —63 —483 —680 56 736
¥ Avser omsdttningsfastigheter redovisade i NCC Property Development.
Y Avser omsdttningsfastigheter redovisade i NCC Construction Sweden,
NCC Construction Denmark, NCC Construction Finland,
NCC Construction Norway och NCC Construction Germany.
Taxeringsvarde 179 153 197 529 456 985
Bokforda virden pa fastigheter som har taxeringsvarden 1805 285 1456 3 546 2112 5658
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NOT 17 forts. OMSATTNINGSFASTIGHETER

Fardigstéllda Summa fastighets- Bostads-

fastighets- Pagaende Exploaterings- utvecklings- utvecklings-
KONCERNEN, 2002 projekt fastighetsprojekt fastigheter projekt” projekt? Summa
Ingdende anskaffningsvarde 4028 1689 5717 3391 9108
Nyanskaffningar 47 1209 183 1439 1525 2964
Via férvdrvade bolag 46 46
Avyttringar och utrangeringar —1582 —870 —69 -2 521 —202 2723
Omklassificeringar 2 968 -3 046 —27 —105 47 —152
Omrikningsdifferens 1 —90 17 —106 -51 157

Utgaendeackumuleradeanskaffnlngsvarden"1434 ..................... e i TR Sese

Ingdende ned- och avskrivningar 14 —255 —241 —56 —297
Avyttringar och utrangeringar 5 5 3 8
Omklassificeringar —15 36 21 8 29
Arets omrikningsdifferens 5 5 3 8

och avskrivningar

Utgéende planenligt restvirde 1434 1230 1 550 4214 3358 7572
| anskaffningsvdrdena ingar aktiverade rantor med 60 47 4 111 1M1
% Ackumulerade nedskrivningar vid drets utgang =191 =191 —46 —237

¥ Avser omsittningsfastigheter redovisade i NCC Property Development.
# Avser omsittningsfastigheter redovisade NCC Construction Sweden,
NCC Construction Denmark, NCC Construction Finland,
NCC Construction Norway och NCC Construction Germany.

Taxeringsvirde 291 133 424 627 1051
Bokforda virden pa fastigheter som har taxeringsvarden 1220 1537 2757 2 154 4911
2003 2002
Bostadsutveck-  Bostadsutveck-
MODERBOLAGET lingsprojekt lingsprojekt
Ingdende anskaffningsvarde 1065 885
Nyanskaffningar 90 37
Avyttringar och utrangeringar —60 16
. OmMassfceringar 129 19
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1224 1065
Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet 21 -21
Avyttringar och utrangeringar 1 3
Arets nedskrivningar =3
.. Arets omrakningsdifferenser S
Utgaende ackumulerade nedskrivningar —24 -21
Utgaende planenligt restvirde 1200 1044
Taxeringsvirde 237 607
Bokférda virden pa fastigheter som har taxeringsvirden 614 629
MATERIAL- OCH VARULAGER UPPARBETADE EJ FAKTURERADE INTAKTER
KONCERNEN 2003 2002 KONCERNEN 2003 2002
Krossprodukter 377 408 Upparbetade intdkter pa ej avslutade entreprenader 7688 6533
Byggmateria >t 71 Fadurering pd ¢j avslutade entreprenader 5267 3850
B 5 — 248 Summa 2421 2683
Summa 575 727

NOT 20 RANTEBARANDE / ICKE RANTEBARANDE TILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002
Rénte- Ej rdnte- Réante- Ej rante- Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rdnte-
bdrande bdrande Summa bdrande bédrande Summa bdrande bdrande Summa bdrande bdrande Summa
Finansiella anldggningstillgdngar 684 1394 2078 : 71 1548 2259 107 8837 8944 : 87 10287 10374
Kortfristiga fordringar 372 11293 11 665 834 11661 12495 379 3214 3593 851 3 468 4319
Kortfristiga placeringar hos
NCCs internbank 2 061 2061 : 2258 2258
Kortfristiga placeringar 1172 2 1174: 1068 3 1071
Kassa och bank, NCCs internbank : 336 336 ¢ 909 909
Kassa och bank 1291 1291 2 646 2 646 32 32 80 80
Ovriga anldggnings- och
omsitiningstilgingar 13789 13789 | 16744 16744 1355 1355 1216 1216
G s g '2'(;'4”75""ié"9”9'7”'§m"“5'“2'5'9“'““2"'3'5'5'6'“‘5‘5“1‘1“5““““““2“5{5‘“““1'3'"i(')'é””ilénﬁ‘i”§ e s e
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NOT 21 AKTIEKAPITAL NOT 22 AVSATT TILL PENSIONER

Koncernen Moderbolaget

2003 2002 2003

2002

1109

Forandringar i aktiekapitalet Antal aktier Aktiekapital, MSEK

1988 Arets borjan 6 720 000 672
Split 1:4 20 160 000 Avsatt till pensioner, FPG/PRI
Riktad nyemission vid frviry av ABV 16 259 454 407 Avsatt till i Svri

1991 Konverteringar av férlagslan 1449 111 36 Summa avsatt till p ne

1993 Konverteringar av forlagslan 468 928 " Se not 24 fér férindring mellan &ren.
Riktad nyemission vid férvdry av
minoritetspost i NK 1838 437

1994 Nyemission 19 841 991
Konverteringar av forlagslan 13 394 804

28 303 097
108 435 822

Aterkép av B-aktier har skett under ar 2000 med 2 775 289 aktier; &r 2001 med
699 300 aktier, ar 2002 med 2 560 800 aktier och ar 2003 med 3 aktier. Totalt har
6 035 392 B-aktier aterkopts.

Aktiekapitalet dr fordelat pd 108 435 822 aktier med ett nominellt varde av 25
SEK per aktie.

Uppdelningen pa de olika aktieslagen ar foljande:

A-aktier B-aktier Summa

Antal 58 039 825 50 395 997 108 435 822

A-aktierna berittigar till 10 réster och B-aktierna till 1 rost vardera.

NOT 23 SKATT PA ARETS RESULTAT OCH UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002

SKATT PA ARETS RESULTAT Skatt 9% Resultat Skatt 9% Resultat Skatt 9% Resultat Skatt 9% Resultat
Avstimning av effektiv skattesats :

Resultat fére skatt 323 1306 = g 1694

Skatt enligt géllande skattesats for bolaget -28 90 28 —366 -28 10 28 —474

Effekt av andra skattesatser for utldndska bolag -8 24 -2 -22 :

Avskrivning av koncernmassig goodwill 16 =51 =4 53 :

Andra icke avdragsgilla kostnader 41 131 —1 -10 451 -8 —141

Ej utnyttjade forlustavdrag i Norge 0 —-4 56

Ej skattepliktiga intikter 24 79 i 369 33 565

Skatteeffekt till f6ljd av utnyttjande av ej : :

aktiverade underskottsavdrag 17 =55 4 56 5 88

Skatt hanforlig till tidigare ar 9 -30 —1 10 =27 9 1 19
Redovisad skatt 24 -77 -35 —461 —63 3 57
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

Tillgangar Skulder Netto

KONCERNEN 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder kan hinféras till féljande:

Materiella anlaggningstillgangar —6 -8 =6 -8

Finansiella anldggningstillgdngar 2 —35 2 —35

Ej avslutade projekt 454 —607 —454 —607

Omsittningsfastigheter 19 78 19 78

Avsattningar 248 485 —374 —328 —126 157

Personalférmaner / Pensionsavsattningar 8 8 8 8

Réntebdrande skulder -2 -2

Underskottsavdrag 302 305 302 305

Ovrigt 104 66 79 —86 25 —20
Uppsk]uten G uppskjuten g PR Bed T 307 60

Kvittning 254 —457 254 457
Noto skattefordran/uppskjutenskatteskuld ................................................................................ s s ey PR 366
" Redovisas bland andra langfristiga fordringar, not 16.

Tillgdngar Skulder Netto

MODERBOLAGET 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder kan hénféras till foljande:

Finansiella anldggningstillgangar =il =l =l =il

Avsattningar 100 174 100 174

Personalférmaner / Pensionsavsattningar 8 8 8 8

Underskottsavdrag 123 123
Uppsk]uten e up pskjuten e S5 Jey ORI TR S350 isi

Kvittning =i =i 1 1
Nettoskattefordran/uppskjutenskatteskuld ................................................................................ a0 P I S Ss isr
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(o) P ZE AVSATTNINGAR

KONCERNEN Pensioner ~ Skatter Garantier Ovriga Totalt MODERBOLAGET Pensioner ~Garantier Ovriga  Totalt
Ingdende balans 1168 687 911 564 3330 Ingdende balans 1074 354 208 1636
Arets reservering 144 160 236 540 Arets reservering 10 10
Arets upplosning -7 189 —124 206 526 Arets upplosning -53 136 189
Reverserad, ej uttnyttjad reserv —42 -3 -22 67 Omklassificering =1 =1
Via férvirvade foretag " 6 17 Overfort till pensionsstiftelse” —1 056 —1 056
Via séida foretag » s S o Utgaendebalans18301 .......... i P
Omklassificering —33 3 & = ~ Specifikation 6vriga avsittningar
Overfort till pensionsstiftelse” — —1 056 -1 056
Omrikningsdifferenser -6 -7 -5 42 —60 Koncernen Moderbolaget
Utgaendebalans .............................. ST PT sig S35y 2003 2002 2003 2002
" Beloppet har efter 6verforing till pensionsstiftelse aterlanats och &r darefter rubricerat som lang- Garantidtaganden 946 om 301 354
fristiga skulder till kreditinstitut. Se vidare avsnittet Pensionsstiftelse under Personal i Férvaltnings- Reserv for projekt ddr upparbetnings-
berittelsen, sid, 39. graden dr hogre dn forsdljiningsgraden 202 145
Aterstallningsreserv 101 121
Upplupna kostnader 81 99
Flyttkostnader 33
Ovriga avsittningar 141 166 81 208
g ovrlga avsattmngar ...................... T PR S se

NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Finanspolicy (Principer for riskhantering)

Koncernen dr genom sin verksamhet utsatt for finansiella risker: Med finansiella risker
avses ranterisker; kreditrisker; likviditetsrisker och valutarisker. NCCs finanspolicy for
hantering av finansiella risker har beslutats av styrelsen och bildar ett ramverk av rikt-
linjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Inom NCC-koncernens decentraliserade organisation ar finansverksamheten
centraliserad till NCC Koncernstab Finans, dels for att kunna bevaka koncernens
sammanlagda finansiella riskpositioner, dels for att kunna uppna kostnadseffektivitet,
stordriftsférdelar, kompetensuppbyggnad och tillvarata koncerngemensamma intres-
sen. | NCC hanteras koncernens rante-, valuta-, kredit- och likviditetsrisk av koncer-
nens internbank, NCC Treasury AB.

Avtalsvillkor och redovisningsprinciper

Finansiella tillgdngar véarderas till ligsta av anskaffningsvarde och verkligt varde. Kassa-
medel avseende konton i annan valuta @n lokal vérderas till balansdagens kurs.Var-
dering av finansiella placeringar och aktier och andelar sker till det lagsta av anskaff-
ningskostnad och marknadsvardet pa balansdagen.Vid vdrderingen tillimpas denna

LANEPORTFOL), 2003-12-31

princip pa portfolien som helhet. Detta innebdr att orealiserade forluster avrdknas
mot orealiserade vinster. Eventuell dverskjutande forlust redovisas som finansiell

kostnad. Motsvarande vinst redovisas daremot inte. Finansiella skulder vérderas till
anskaffningsvarde. Rianteswappar och valutaswappar vérderas till anskaffningsvarde.

Rinterisker och férfallotidpunkter
Rénterisk utgdr risken for att férandringar i rantenivan paverkar NCCs rdantenetto
och/eller kassafloden negativt. NCCs finansieringskallor utgors i huvudsak av eget
kapital, kassaflode frdn den operativa verksamheten samt upplaning. Upplaningen
som dr rantebdrande medfér att koncernen exponeras foér rianterisk. NCCs finans-
policy anger riktlinjer for laneskuldens genomsnittliga I6ptid. NCC efterstrdvar en
balans mellan lang och kort rintebindning. | de fall tillganglig upplaningsform rénte-
mdssigt inte motsvarar onskvard struktur pa ldneportfélien anvands i huvudsak rante-
swappar for att anpassa strukturen.

Per arsskiftet uppgick NCCs rantebdrande skuld till 8 412 (11 078) MSEK och
den genomsnittliga rantebindningstiden var 0,9 ar (1,3 ar).

SEK och utlandsk valuta SEK och utldndsk valuta SEK
Lanebindningstid Rantebindningstid Genomsnitts- Rantebindningstid ~ Genomsnitts-
Belopp Andel Belopp Andel ranta Belopp ranta
2004 4124 49% P57 68% 4,4% 2715 4,8%
2005 2172 26% 565 7% 6.9% 432 3.6%
2006 876 11% 876 11% 5.8% 163 6.2%
2007 285 3% 284 3% 47% 291 4,6%
2008 618 7% 618 7% 33%
2009— 317 4% 317 4% 4.1% 223 4.1%
G 397 oo R R S g it
Pensionsskuld 20 20
R e S Gy S SIS ygag
Likvida tillgangar 2 465 2 465 1701
Réntebérande fordringar 1056 1056 : 811
e S R Vi RS S e I iy

Kreditrisker

NCCs placeringsreglemente revideras kontinuerligt och karaktdriseras av forsiktighet.
Policyn dr att inga kreditférluster ska uppkomma pa finansiella placeringstillgdngar i
verksamheten.

Likviditetsrisker

For att erhdlla god flexibilitet och kostnadseffektivitet har koncernens betalnings-
beredskap koncentrerats till bindande kreditldften. Andelen outnyttjade bindande
kreditloften uppgick vid arsskiftet till 4,1 Mdr SEK Tillgéngliga medel placeras i bank
eller rdntebdrande instrument med god kreditvdrdighet och likvid andrahandsmark-
nad. Koncernens likvida medel per den 31 december uppgick till 2,5 Mdr SEK. Betal-
ningsberedskapen uppgick per 31 december till 14 procent av omsittningen.

6 6 I NOTER

Marknadsfinansieringsprogram

NCC har upprdttat féljande investorrelaterade marknadsfinansieringsprogram:

» Commercial Paper (CP) Program i Finland med en ram pa 300 MEUR.

* Commercial Paper Program i Sverige med en ram pa 3 000 MSEK.

* Medium Term Note (MTN) i Sverige med en ram pa 3 000 MSEK.

* Serie-lan under MTN dokumentation med en ram pa 100 MEUR.

Per 31 december 2003 var 1 168 MSEK utnyttjat under CP-programmen och

1172 MSEK under MTN- och Tap-issue programmen. Av NCCs totala rdntebédrande
skuld utgjordes 30 procent av investorrelaterade lan.



NOT 25 forts. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Valutarisker Valutaterminer per 2003-12-31
Valutarisk utgér risken att forandringar i valutakursen negativt paverkar koncernens Motvirde | MSEK
resultatrakning, balansrakning och kassafloden. NCCs operativa nettotransaktionsex-
ponering ar inte betydande i dagsldget. | enlighet med finanspolicyn ska transaktions- Salj DKK -1599
exponeringen elimineras sa snart den ar kdnd. Detta sker huvudsakligen via valuta- Salj EUR -2 837
terminskontrakt. For finansiella floden som lan och placeringar skyddas exponeringen Slj LTL 32
huvudsakligen med valutaswappar. NCC-koncernens valutaderivat fordelar sig per Salj LVL 20
den‘31 decembgr 2003 pa fé\jan;le valutor. A\Ia kontrakt forfaller under ar 2004. Silj NOK 1 402
Angivna varden inkluderar underliggande kapitalbelopp.
NCCs omrakningsexponering skyddas antingen genom att investeringar utom- S?“_ PLN —43
lands finansieras med upplaning i motsvarande valutor eller via valutaterminskontrakt. LAUSD e, 7252
Silj totalt —6 685
Redovisat virde och verkligt viarde for rintebarande finansiella instrument Kép DKK 122
l\.leda.nstéende tabell vis;r redovisat v?irde och verkligt varde for rantebdrande finan- Ksp EUR 624
siella instrument. Rintefria finansiella instrument som kundfordringar och leverantérs- Kép LVL 19
skulder redovisas till verkligt varde och upptas inte.i tabellen. . Ksp NOK 437
Vid faststdllande av verkligt varde anvdnds officiella marknadsnoteringar pa bok- N
slutsdagen. ..Kop, USD ............................... 25 .
Viérden for ranteswappar inkluderar underliggande kapitalbelopp och upplupen Keprowlt ... 1220
rinta. Netto -5 465
Redovisat och verkligt virde for rantebarande finansiella instrument
2003 2002
KONCERNEN Redovisat varde  Verkligt virde Redovisat varde  Verkligt virde
Finansiella anldggningstillgdngar 684 689 71 717
Kortfristiga fordringar 372 372 834 834
Kortfristiga placeringar 1172 1173 1068 1068
Kassa och bank 1291 129 2 646 2 646
Valutaderivat 50 33 :
Tlllgangar .......................................................................................................................... SEge yigg ................... g P
Avgér redovisat varde pa: :
i VAN s crorocctcemoossoctesmaom e 0 RPE0nRS . SO
Redovisat virde pé rantebiarande fordringar 3519 3558 i 5259 5265
Skulder till kreditinstitut 7718" 7718 9 021 9 021
Ovriga skulder 674 674 889 889
Avsittningar 20 20 1168 1168
Erhallande ben, ranteswap -3 411 -3 429 —4 783 —4 7%
Betalande ben, ranteswap 3450 3539 4 816 4942
Valutaderivat 64 73
g Gy s T ee
Avgar redovisat virde pa:
— upplupna réntor —39 33
— Gvriga valutaderivat —64
Redowsatvardeparantebarandeskulder8412 444444444444444 R o e i e
" Aterlaning frin NCCs Pensionsstiftelse ingar om 943 MSEK.
Redovisat och verkligt virde fér rantebirande finansiella instrument
2003 2002
MODERBOLAGET Redovisat varde ~ Verkligt varde Redovisat varde ~ Verkligt varde
Finansiella anldggningstillgdngar 107 107 87 87
Kortfristiga fordringar 379 379 851 851
Kortfristiga placeringar, NCCs internbank 2 061 2 061 2258 2258
Kassa och bank, NCCs internbank 336 336 909 909

Kassa och bank 32 32 80 80
CVAMGEINGL e S

Tillgangar

Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Avsittningar
Erhallande ben, rdnteswap
nde b d

Avgér redovisat vdrde pa: :
— upplupna rantor ) : -8

Redovisat virde pa rantebarande skulder 2 855 2 864 : 3232 3249
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NOT 26 FAKTURERADE EJ UPPARBETADE INTAKTER

NOT 28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN 2003 2002 Koncernen Moderbolaget
) 2003 2002 2003 2002
Fakturering pa ej avslutade entreprenader 22022 25989
...Upparbetade intikter pa ¢] avslutade entreprenader  ~18501 22503~ Upplupna lonerelaterade kostnader 111> 1186 & 694 762
Summa 3 521 3 486 Upplupna finansiella kostnader 84 144
Forutbetalda hyresintakter 28 22 8 9
Upplupna projektrelaterade kostnader 1 496 916
NETTOOMSATTNING OCH PAGAENDE Upplupna administrationskostnader 194 425
ARBETEN FOR ANNANS RAKNING Upplupna garantikostnader 61 123
MODERBOLAGET 2003 2002 Qpp.lupna drifts- och férséljningskostnader 22 24
Ovriga upplupna kostnader 161 163 409 437
Fakturering 1466t 15438 g S Sier o6 E T 508
Nedlagda kostnader —12 581 —13 439
Summa pagiende arbeten for annans rakning 2083 1999
Resultatavriknad fakturering
Arets fakturering 15773 17261
Fakturerat men ej resultatavraknat per 1/1 15438 15816
Fakturerat men ej resultatavraknat per 1/1
(6verford verksamhet) -1 462
Avgar: Fakturerat men ej resultatavraknat per 31/12 —14 664 —15 438
G R S s e
RANTEBARANDE / ICKE RANTEBARANDE SKULDER OCH AVSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaset
2003 2002 2003 2002
Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rante- Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rdnte-
MSEK barande bdrande Summa bdrande bdrande Summa barande bdrande Summa bdrande bdrande Summa
Skulder till kreditinstitut 7718" 7718 1 9021 9021 1023 1023 351 351
Ovriga skulder 674 13189 13863 889 14295 15184 1814 6739 8553 1806 7636 9442
Avsdttningar 20 2130 2150 : 1168 2162 3330 18 382 400 1075 562 1637
Summaskulderochavsattnlngar .......... §ain 15319237311107816457275352855 “““““ 51 5 976 ,,,,, 3553 §i%8 i1 40
v Aterlaning frin NCCs Pensionsstiftelse ingar om 943 MSEK.
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER MEDELANTAL ANSTALLDA
Koncernen Moderbolaget 2003 2002
2003 2002 . 2003 2002 Antal  Varav Antal  Varav
: anstdllda man  anstdllda man
Stillda sakerheter
Fér egna skulder: Moderbolaget
Fastighetsinteckningar 1057 1941 Sverige 7382 6876 8329 7786
Féretagsinteckningar 42 82 Dotterforetag
Tillgdngar belastade med : Sverige 3204 2954 3325 3036
dganderdttsforbehall, m.m. 177 41 68 Belgien 17 6 1 7
PRI EIESE) oo 200 L8I8 Danmark 3917 34711 4304 3658
Summa 1476 2641 4 68 Dominikanska Republiken 366  357F 153 143
Ovriga stillda sikerheter: : Estland 55 53 51 41
Aktier i intressebolag 285 47 Finland 2474 2111 2423 2136
o e T ] 926 “““““ P Fis Eiroarma 5 2 o8 o
Ansvarsforbindelser : i € i 7 L
Egna férbindelser: Lettland 60 56 : 93 83
Borgensférbindelser for i Litauen 99 82 : 220 191
koncernbolags rakning : 15439 15 857 Nederlanderna 2 g 16 12
Ovriga borgens- och Nicaragua 63 52 365 305
ansvarsforbindelser” 6253 6368 : 5522 5713 Norge 2 654 2 389 3097 2770
Solidariskt med andra foretag: Polen 1127311059 280 770
Skulder i konsortier; handels- Ryssland 276 231 181 84
och kommanditbolag 1348 1791 © 232 504 Singapore 225 209 : 115 100
R e Storbritannien 5 ] 5 ]
| Gvriga borgens- och ansvarsforbindelser ingar dven skattekrav fran de tyska skattemyndigheterna Swazland 321 309 321 309
med 381 MSEK. Kraven grundar sig vasentligen pa att skattemyndigheten bortsett fran att fastig- Tanzania 579 523 488 446
heterna #gs av holldndska bolag, sk. genomsynsresonemang. Besluten har éverklagats och NCCs Tjeckien 8 8
bedémning ar att skattemyndighetens krav pa 431 MSEK dr oriktigt och att det slutliga skatte- Tyskland 527 461 535 469
kravet uppgar till cirka 50 MSEK, vilket har reserverats. Ungern 6 3 9 5
| mars 2003 limnade Konkurrensverket in stimningsansékan vid Stockholms tingsrétt mot de Zambia 562 508 : 478 437
asfaltforetag, daribland NCC, som misstanks for olagligt kartellsamarbete. Konkurrensverket yrkar Bsiaiilie 1 1 3 3
472 MSEK i konkurrensskadeavgift for NCC. NCC ser goda mdjligheter att i den kommande - g
rattsliga processen, dar dom tidigast kan forvantas 2005, fa ned den slutliga konkurrensskadeavgif- Ovr\ga Iander65 44444444444 2 ........... 2
ten. NCC tar tills vidare upp summan som en ansvarsférbindelse. En eventuell avsattning som Totalt i dotterforetag 16 694 14 848 17225 15052
péverkar resultatet kommer att géras nir en tillférlitlig uppskattning av avgiftsstorleken kan géras. Koncernen totalt 24076 21724 : 25554 22838
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NOT 31 forts. MEDELANTAL ANSTALLDA

NOT 32 forts. PERSONALKOSTNADER

Andel kvinnor; % 2003-12-31  2002-12-31 Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
Konsfordelning i foretagsledning 2003 2002
Koncernen totalt inklusive dotterbolag Léner och : varay  Loner och VEITEY
_ Styrelse 48 33 ) a'ndra Sociala pensions- ) qndra Sociala pensions-
N ) ' ' ersdttningar  kostn. kostn." ersidttningar kostn. kostn.”
— Ovriga ledande befattningshavare 8,0 73 .
Moderbolaget Moderbolaget 2531 1245 296 2837 1454 412
— Styrelse 11 11 oy S0 OO B GO NG e B
— Ovriga ledande befattningshavare 167 83 Koncernen totalt 7570 2335 749 : 8477 2533 787
» Av moderbolagets pensionskostnader avser 8 (15) MSEK gruppen styrelse och vd.
Bolagets utestdende pensionsforpliktelser till dessa uppgar till 47 (47) MSEK.
PERSONALKOSTNADER Angivna pensionskos‘mgder redovisas inklusive tillskott till pensionsstiftelse.
Av koncernens pensionskostnader avser 14 (20) MSEK gruppen styrelse och vd.
Loner och andra ersittningar férdelade mellan Koncernens utestiende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 48 (48) MSEK.
styrelseledamoter samt vd och 6vriga anstillda Angivna pensionskostnader redovisas inklusive tillskott till pensionsstiftelse.
2003 2002
Styrelse och Styrelse och Sjukfranvaro 2003-01-01-2003-12-31
vd (varav  Ovriga vd (varav  Ovriga
tantiem 0.d.) anstillda Totalt  tantiem od.) anstillda Totalt Total sjukfranvaro som en andel av den ordinarie arbetstiden 4,6%
Andel av den totala sjukfranvaron som avser en samman-
Moderbolaget hdngande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 2,7%
Sver\ge 444444444444444444444444444 1 4 ..... 25172531 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 12 ,,,,, 2 8252837 Sjukfrinvaro fordelad efter kon:
Totalt i moderbolag 14 2517 2531 12 2825 2837 Méin 47%
(varav tantiem o.d.) 0.4 04) (1.8) 22 Kvinnor 3.4%
BoCsioy Sjukfranvaro fordelad efter dlderskategori:
Sverige . 12 951 963 17 971 988 7 ercllar g 3.4%
(varav tantiem o.d.) 12) (12) : 23) 23) Mellan 30 och 49 4 3V4Cy
Belgien 5 5 5 5 . N ' oo
Costa Rica 1 7 50 ar eller dldre : 6.2%
Danmark 21 1855 1876 28 1848 1876 Ovanstéende uppgifter om sjukfranvaro avser NCC-koncernens svenska verksamhet.
(varav tantiem o.d.) 0,6) 06) : 41 41 . ) .
Dominikanska republiken Y 27 1 b I/;::Zg:re befattningshavares villkor och ersittningar
Estland . > > 3 3 Till styrelsens ordférande och &vriga bolagsstimmovalda ledaméter; exkl. verkstallan-
(erray tEmisieim @) @D @1 de direktoren, utgar arvode enligt bolagsstimmans beslut. Nagot sarskilt arvode for
Finland . 6 697 703 5 872 877 valberedningen utgar e,
(varav tantiem od) ©8) ©8) @1 @1 Verkstdllande direktorens ersittningar faststalles av styrelsen. Koncernledningens
Fdrbarna 4 4 ersittningar faststilles av verkstillande direktdren och styrelsens ordférande.
Honduras 1 1% Ersattning till verkstillande direktéren och andra ledande befattningshavare
Kina 2 2 2 utgdrs av grundlon, rorlig ersdttning, Gvriga férmaner samt pension m.m. Med andra
Lettland 5 5 : 8 8 ledande befattningshavare avses de elva personer som tillsammans med verkstallan-
(varav tantiem o.d.) ©1) ©1) de direktoren utgdr koncernledningen.
Libyen 1 1 :
Litauen 8 8 : 6 6 Rérlig ersdttning
Malaysia 1 1t For verkstdllande direktéren Alf Géransson var den rérliga ersdttningen fér 2003
Nederlinderna : 1 1 maximerad till 50 procent av grundlénen. Den rérliga ersdttningen baserades pa eko-
. : nomiska mal uppsatta av styrelsen. Avsatt belopp avseende 2003 motsvarade 0 SEK.
Niearzva 2 2 s iz For vice verkstéllande direktéren Mats Wappling utgick 2003 en garanterad
Norge . 6 10671073 7 13321339 ersdttning om 25 procent av grundiénen samt en rorlig ersittning om maximalt
(varay tantiem od) : ©5) ©5) 25 procent, dar 15 procent baseras pa ekonomiska mal och 10 procent baseras pa
Polen ) 4 106 110 : 6 285 291 individuella mal. Avsatt belopp motsvarar 35 procent av den fasta arslénen.
(varav tantiem od.) ; 28) (28) For vice verkstéllande direktéren Olle Ehrlén var den rorliga erséttningen for
Ryssland 1 32 33 13 13 2003 maximerad till 50 procent av grundlénen. Den rérliga ersittningen baserades
(varav tantiem od)) omn oM till 45 procent pa ekonomiska mal och till 5 procent pa individuella mal. Avsatt
Singapore 22 22 12 12 belopp motsvarar 28 procent av grundiénen.
Storbritannien 1 13 1 1 Fér andra ledande befattningshavare baserades den rérliga ersittningen fér
Swaziland 14 14 13 13 2003 till 2045 procent av grundlénen pa ekonomiska mél och till 5-10 procent av
Tanzania 15 15 @ 15 15 grundlénen pa individuellt mal, d.v.s. max 25-50 procent. Avsatt belopp under 2003
Tjeckien ; ) ) for andra ledande befattningshavare var motsvarade. 0-50 procent av grund\.bnen.
Tyskland 3 158 161 : 3 140 143 ' Eér 2093 har dven vrrwt')ﬂ\g;l’weft for vefkst'aillande direktor och koncernAIAedmng fun-
U 5 5 i nits till en Turn.around -ersattning maX|rQ§rad till 50 procent av grund\oneh base-
) : rad pa ekonomiska mal. Denna har inte givit ndgot utfall for 2003 och finns inte fran
%ambm 13 13 3 13 13 och med 2004.
L — S L S LN -
Totalt i dotterféretag 54 4985 5039 : 67 5573 5640 Ersittningar och évriga formaner under aret
(varav tantiem o.d.) 29 (9) : (9.8 (9.8 -
Koncernen totalt 68 75027570 ; 79 8398 8477 2;’5’:;%';’; vy Pendone.
(varay taniem 0d)  (33) Gy (e 16  1se forminer  rorlgersitinng  kostrad
Styrelsens ordférande 400
Ovriga styrelseledaméter 1050
Verkstillande direktéren 5232 1263
...Andra ledande befattningshavare . 39897 3460 808
Summa 41 581 3 460 7747

Ersdttningar och férmaner avser semesterersattning, arbetstidsférkortning, tjdnste-
bilar, m.m.

Rérlig ersdttning avser for verksamheten 2003 kostnadsférda belopp.
| totalbeloppet ingar avgangsvederlag med 10 882 TSEK.
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NOT 32 forts. PERSONALKOSTNADER

Pensioner
Verkstdllande direktéren Alf Géranssons pensionsalder dr 60 ar med en arspremie
motsvarande 25 procent av den fasta drslénen.

Vice verkstéllande direktéren Mats Waépplings pensionsdlder dr 60 ar med en
arspremie motsvarande 35 procent av den fasta arslénen.

Vice verkstéllande direktéren Olle Ehrléns pensionsalder ar 60 ér (se Sverige-
modellen nedan).

Andra ledande befattningshavare har 60-62 ars pensionsalder: | Sverige utgar
fran 65 ar som regel ITP-pension samt en kompletterande pension med linjart intja-
nande. Den tempordra 60-arspensionen och den kompletterande 65-arspensionen
ar avgiftsbestimd. | den tempordra 60-arspensionen ingar efterlevandeskydd. Ett
tredrsgenomsnitt av utbetald rorlig ersittning ar pensionsgrundande for ITR. For
andra ledande befattningshavare i 6vriga lander utgar pension enligt liknande villkor:

Avgdngsvederlag
Verkstillande direktéren Alf Géransson har tolv manaders uppsagningstid och tolv
mdnaders avgangsvederlag som utléses efter uppsdgning fran arbetsgivaren. Avrak-
ning ska ske mot ersittning fran annan anstdlining eller uppdrag,
Vice verkstillande direktéren Mats Wappling har sex manaders uppsdgningstid
och tolv manaders avgangsvederlag som utloses efter uppsagning fran arbetsgivaren.
Vice verkstillande direktéren Olle Ehrlén har tolv manaders uppsagningstid och
arton manaders avgangsvederlag som utléses efter uppsdgning fran arbetsgivaren.
Andra ledande befattningshavare har sex till tolv ménaders uppsagningstid och upp
till arton manaders avgangsvederlag som utlses efter uppsdagning fran arbetsgivaren.

Optionsprogram
Under aren 1999-2001 I6pte ett rullande optionsprogram fér NCCs ledande
befattningshavare (cirka 200 personer). Programmet upphérde fran och med 2002.
Tilldelning av optioner baserades pa tva villkor, dels avkastning pa eget kapital, dels
NCC-aktiens kursutveckling jgmfért med ett jamforelseindex bestdende av nordiska
byggforetags aktier: Avsikten dr att tdcka bolagets atagande genom att anvanda
aterkopta aktier

For aret 1999 skedde tilldelning av képoptioner motsvarande 1 366 708 B-akti-
er, som berdttigar till kop av aktier under perioden 31 maj 2000-28 februari 2005
till en 16senkurs av 102,50 SEK. Fér aret 2000 skedde tilldelning av képoptioner
motsvarande 3 135 172 B-aktier, som berdttigar till kép av aktier under perioden 31
maj 200128 februari 2006 till en I6senkurs av 88,00 SEK. For aret 2001 skedde till-
delning av képoptioner motsvarande 2 533 500 B-aktier; som berdttigar till kép av
aktier under perioden 31 maj 2002-28 februari 2007 till en I6senkurs av 85,00 SEK.
Antal underliggande aktier och I6senkurser justeras under 2004 med hénsyn tagen
till utdelning av aktier i dotterbolaget Aftima.

NOT 33 ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR
TILL REVISORER OCH REVISIONSFORETAG

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002

Revisionsforetag

KPMG :
Revisionsuppdrag 16 16 3 2
Andra uppdrag 13 28 "
Ovriga revisorer :
Revisionsuppdrag 1 1
Andra uppdrag 4 3

Summa arvoden och kostnadsersittningar :
till revisorer och revisionsféretag 34 48 3 13

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana Gvriga
arbetsuppgifter: Allt annat &r andra uppdrag.
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NOT 34 KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen har upprittats enligt RR7 indirekt metod med f6ljande
modifiering:

Férandring av rintebdrande langfristiga fordringar och kortfristiga rantebarande ford-
ringar redovisas under finansieringsverksamheten.

Forvarv av dotterforetag
Forvdrvade tillgdngar och skulder var enligt forvarvsanalyserna féljande:

KONCERNEN 2003 2002
Immateriella anldggningstillgangar —20
Byggnader och mark )
Materiella anldggningstillgangar —4
Finansiella anldggningstillgangar —4
Omsittningsfastigheter -1
Kundfordringar och &vriga kortfristiga fordringar =571
Likvida medel =11
Leverantorsskulder och Gvriga kortfristiga skulder 39
Uppskjuten skatteskuld 12

bt e pesk|II mg ........................................................... [
Forvdrvade likvida medel 11

B pa T LR [ R

Forsiljning av dotterforetag

KONCERNEN 2003 2002
Immateriella anldggningstillgangar 9 63
Byggnader och mark 97 29
Materiella anlaggningstillgangar 26 32
Finansiella anldggningstillgangar 5
Varulager 2
Kundfordringar och &vriga omsittningstillgangar 27 443
Likvida medel 10 182
Langfristiga skulder -33 -8
Leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga skulder —14 -570
Uppskjuten skatteskuld -36
TGITIONEREMER, o occocssseoneascsseonmssseosmasssconcas; 2 i
Kopeskilling 146 443
Sélda likvida medel —10 —182
Paverkanpakoncernensllkwda BT e e

Utdelning av dotterbolag

Altima
Immateriella anldggningstillgangar 116
Byggnader och mark 162
Materiella anlaggningstillgdngar 698
Finansiella anldggningstillgangar 18
Varulager 51
Kundfordringar och 6vriga omsattningstillgangar 191
Likvida medel 112
Langfristiga skulder -256
Leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder —427
o RN ST o cemisoonmmssconemssaonmmsscon: B S
Utdelning tillgangar och skulder 641 .
Varav likvida medel 112

Forvarv av materiella anliggningstillgangar

Koncernen

Under aret férvarvades materiella anldggningstillgangar for 873 (1 585) MSEK varav
3 (20) MSEK har lanefinansierats.

Moderbolaget
Under aret forvarvades materiella anlaggningstillgdngar for 84 (21) MSEK, varav
0 (0) MSEK lanefinansierats.



NOT 34 forts. KASSAFLODESANALYS

Likvida medel

NOT 36 LEASING

Finansiell lease

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002

Kassa och bank 1291 2646 368 989
.. Kortfristiga placeringar . 1975 A9 - 208 258
Belopp vid érets slut 2 465 3717 2429 3247

Kortfristiga placeringar i balansrékningen vid drets slut uppgick till 1 174 (1 071) MSEK
varav 1 061 (828) MSEK utgjordes av finansiella instrument med en 16ptid pa upp till tre
ménader: Koncernens outnyttjade krediter uppgick vid arets slut till 4,1 (3,8) Mdr SEK.

Upplysningar om transaktioner som ej medfért kassafléde

KONCERNEN 2003 2002

Kassaflodet har paverkats av kursdifferenser
i likvida medel, som beriknats till

Kursdifferenser i likvida medel —53 -50

Kursdifferenser i likvida medel ar hanférlig till
Likvida medel vid arets bérjan 25 23
Arest kassafléde -28 -27

Forvdrv av dotterbolag om 60 (0) MSEK har gjorts, varav 11 (0) MSEK ej medfért
kassaflode. Forsilining av dotterbolag har skett med 146 (443) MSEK varav
10 (182) MSEK ej medfért kassaflode.

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

Upplysningar om betalda rintor

Koncernen

Under perioden erhdllen ranta uppgick till 209 (130) MSEK. Under perioden betald
ranta uppgick till 511 (807) MSEK.

Moderbolaget
Under perioden erhdllen ranta uppgick till 119 (238) MSEK. Under perioden betald
ranta uppgick till 129 (265) MSEK.

NOT 35 KASSAFLODE, POSTER SOM EJ INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
2003 2002 2003 2002

Avskrivningar 1103 1176 47 54
Nedskrivningar 897 23 1 1436 359
Kursdifferenser; hedgingeffekter 572 149

Resultat sélda anlaggningstillgangar -18 751 =279
Resultat efter finansnetto intressebolag —50 =34

Forandringar avsattningar =12 267 1 178 58
Ovrigt 109 -89 1

G Seor Gag 3T e

2003 2002
Leasingkontrakt som l6per ut:
Inom 1 ar 30 46
Inom mer @n 1 men mindre dn 5 ar 99 61
Senare an 5 ar 0 0
2003 2002
Avskrivning Rénta Avskrivning Rénta
Variabla utgifter som ingar
i periodens resultat:
Leasade maskiner & inventarier 60 9 46 7
s D ST ococeonssmaseaaeeaonessaseconeeemsp e o
Totalt 60 9 46 8

| koncernen finns ett dubbelt finansiellt leasingkontrakt, dar leasingstrémmarna ar
pantférskrivna mot varandra och dr dérfor kvittade. Bruttobeloppen av de kvittade
betalningsstrommarna uppgar till 95 (184) MSEK.

Operationell lease

2003 2002
Framtida minimileaseavgifter — leasegivare (uthyrda lokaler)
Férdelade pd forfalloperioder:
Inom 1 ar 117 224
Inom mer @n 1 men mindre dn 5 ar 48 362
Senare dn 5 &r 26 0
Framtida minimileaseavgifter — leasegivare (uthyrda maskiner)
Hyreskontrakt som I6per ut inom 1 ar 0 542
Leasingkostnader
Koncernens framtida betalningsdtagande for operationella
leasingkontrakt fordelar sig tidsmdssigt enligt féljande:
Leasingkontrakt som I&per ut:
Inom 1 ar 319 140
Inom mer @n 1 men mindre dn 5 ar 542 405
Senare dn 5 &r 118 95
Arets kostnad for operationell leasing uppgar till 373 90
VALUTAKURSER
Genomsnittskurs Balanskurs
Jan—dec Jan—dec 31 dec 31 dec
Land SEK Valuta 2003 2002 2003 2002
Danmark 100 DKK A 12290 12328 121,61 12348
EU 1 EUR ¢ 9,13 916 i 9,06 917
Norge 100 NOK : 11466 12200 : 10785 12592
Polen 1 PLN @ 2,09 238 ¢ 193 229
Storbritannien 1 GBP 1322 1457 ¢ 1284 14,10
USA 1 usD 813 973 719 8,79

NOT 38 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

De transaktioner som genomforts med bolag inom Nordstjernan och Lund-
bergssfaren har varit av administrativ karaktdr och mycket ringa i sin omfattning.

Transaktioner som genomférts med NCCs intressebolag har varit av produk-
tionskaraktdr.

Transaktionerna har skett pa marknadsmadssiga villkor:
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\[o) il RORELSEGRENAR

Construction Property Ovrigt
KONCERNEN International  Develop- och elimi-
2003 Sweden Denmark Finland Norway Germany Projects ment  Roads  Altima neringar  Koncernen
Nettoomsdttning 16 899 5440 5055 4417 1106 3869 2052 7919 1268 2773 45 252
Extern nettoomsattning 16 093 5174 4946 4329 1106 3869 1999 7206 519 " 45 252
Avskrivningar 96 -58 -30 —43 -3 —95 —19 —482 196 -81 1103
Resultat fran intressebolag =3 35 4 -7 6 29 53 1"
EBIT 412 145 197 58 48 116 —780 44 59 294 5
Operativt kapital” 331 —157 428 —316 1052 297 2 806 2019 36 5240
varav operativa tillgangar 6 086 1601 1655 1701 1466 2044 6326 5112 58 26 049
varav operativa skulder 6417 1758 1227 2017 4rla 2341 3520 3093 22 20 809
Sysselsatt kapital vid arets slut 1911 421 1018 282 1102 802 6197 3716 771 14 678
Kapitalandelar i intressebolag 6 50 1 =i 10 31 10 97
Bruttoinvesteringar 352 252 1242 26 49 90 1477 336 150 130 4104
varav anldggningstillgangar 184 25 17 22 6 90 113 336 150 159 1102
Medeltal anstdllda 8 147 2113 2145 1720 525 3462 152 4 642 980 190 24 076

" Operativt kapital

Ej rdntebdrande tillgdngar minskat med ej rantebarande skulder; inklusive (féreslagen) utdelning, och ej rantebarande avsittningar.

Construction Property Ovrigt
KONCERNEN International  Develop- och elimi-
2002 Sweden Denmark Finland Norway Germany Projects ment  Roads  Altima neringar  Koncernen
Nettoomséttning 17 562 5689 4696 4260 966 1793 4150 8 341 1390 -3 682 45 165
Extern nettoomsattning 16 173 5412 4552 3788 966 1792 4100 7907 452 23 45 165
Avskrivningar —96 59 -35 57 =i 88 -33 519 —205 —80 1176
Resultat fran intressebolag —1 20 —2 —14 4 —/ 62 —18 as
EBIT 406 144 226 -359 47 96 700 373 158 299 1820
Operativt kapital” 1752 7 362 226 1130 —158 3287 2428 893 -38 6 385
varav operativa tillgangar 6378 1849 1552 2237 1473 2043 6 860 5916 1469 235 29 542
varav operativa skulder -8 130 -1842 1190 -2011 —343 -2 201 -3573 3488 -576 197 -23157
Sysselsatt kapital vid arets slut 2 675 511 1122 993 1317 1470 6 649 4758 1289 -2 025 18 759
Kapitalandelar i intressebolag 4 54 -3 —4 9 13 31 -10 94
Bruttoinvesteringar 155 153 1139 183 8 180 1667 484 389 268 4626
varav anldggningstillgangar 33 39 19 22 3 180 171 484 389 322 1662
Medeltal anstillda 8 843 2484 2098 2 008 533 3171 223 4908 1057 229 25 554

" Operativt kapital

Ej rdntebdrande tillgdngar minskat med ej rantebarande skulder; inklusive (féreslagen) utdelning, och ej rantebarande avsittningar.

2 Inkl. forsdljning av dotterbolaget NVS.

NOT 40 GEOGRAFISKA MARKNADER

varav i

Nettoomséttning Tillgangar Bruttoinvesteringar anlaggningstillgdngar
KONCERNEN, MSEK 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002
Sverige 19759 20771 13891 15721 1330 1481 582 813
Danmark 7542 8605 4902 5730 440 516 153 326
Finland 5464 5191 2838 2839 1457 1416 82 95

6018 5615 3127 4346 406 428 77 176

Nettoomsittning fran externa kunder férdelade pa geografiska omraden. Redovisat védrde pa tillgdngar och investeringar férdelade pa geografiska omraden efter var tillgangar-
na dr lokaliserade. Skattefordringar har ej fordelats pa geografiska marknader.

NOT 41 EFFEKTER AV VALUTAFORANDRING
| RESULTATRAKNINGEN UNDER 2003

2003 ars resultatrakning omrédknad till 2002 ars valutakurser; férandring for respektive

valuta i SEK.
2003 2003 Valutaeffekt
KONCERNEN valutakurser 2002"
Nettoomsattning 45922 45252 —670
Rérelseresultat -9 5 14
Resultat efter finansnetto -359 -323 36
Nettoresultat —465 —421 44
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2003 érs siffror omraknade till 2002 ars kurser:



VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar till 396 MSEK. Nagon &ver-
foring till bundet kapital féreslas ej.

Vidare foreslar styrelsen att bolagsstimman bemyndigar
styrelsen att fatta beslut om forvirv av hogst sa manga aktier av
serie A eller serie B, att bolagets innehav vid var tid inte 6ver-
stiger 10 procent 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 vinstdispositionsforslag

till ordinarie bolagsstimma.

Till forfogande stdende vinstmedel i moderbolaget 1078 223 164

Disponeras enligt foljande:
Utdelning till aktiedgarna 2,75 SEK per aktie 281 601 183
| ny rakning balanseras 796 621 981

SEK 1 078 223 164

Solna den 13 februari 2004

Tomas Billing
Ordférande

Sven Frisk

Anders Rydin

Antonia Ax:son Johnson

Fredrik Lundberg

Marcus Storch

Lars Bergqvist

Kosti Markkanen

Alf Géransson
Verkstdllande direktor

REVISIONSBERATTELSE

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens for-
valtning i NCC AB for rikenskapsaret 2003. Det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och férvaltningen. Vart ansvar ér att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebir att vi planerat och genomfért revisionen for
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 f6ér belopp och
annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingéar
ocksa att préva 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 25 februari 2004

Bo Ribers
Auktoriserad revisor

Carl Lindgren
Auktoriserad revisor

VINSTDISPOSITION / REVISIONSBERATTELSE | 73



FLERARSOVERSIKT

proforma” proforma?
RESULTATRAKNING, MSEK 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Nettoomsittning 32077 34160 37 460 38728 47 521 45 165 45 252
L Produktionskostnader 20 020 L3083 B AN T 00
Bruttoresultat 3051 3328 4014 4 087 3810 4215 3513
Forsdljinings- och administrationskostnader -2 502 -2 587 -3 062 -3 457 —4 004 -3157 2717
Resultat fran fastighetsférvaltning 254 103 50
Resultat av fastighetsforsaljning —63 323 163 640 229 322 -10
Resultat fran andelar i intressebolag 20 —158 66 23 34 10 -26
Resultat vid forsdljning av koncernforetag 105 1 7 1 8 2 4
Resultat salda andelar i intresseforetag -2 194 50 271 13 34 37
Nedskrivning/reversering nedskrivning av fastigheter 31 —60 -140 —6 -9
Nedskrivning inom Property Development —4 782
Nedskrivning av goodwill 55
Jaforelsestbrandeposter? 0 21 M2 AT
Rérelseresultat 160 1101 1470 2415 -1536 1820 5
FRASRHO e T LN 1 - S S L ..
Resultat efter finansiella poster =375 730 1251 2153 -2130 1306 -323
Skatt 79 —184 —408 —655 121 —461 =77
MINOTEISINIESSEN | e b I e oL o S 2l
Arets resultat -300 543 838 1494 -2 269 821 —421
BALANSRAKNING, MSEK
Goodwill 13%4 1313 2193 3210 2787 2538 2 045
Forvaltningsfastigheter 8526 7 557 5950 4570 3895 1306 897
Byggnader och mark, pagdende nyanldggningar 1736 1593 2 041 2 361 1071 1190 868
Materiella och immateriella anldggningstillgangar 1356 1471 2 002 3360 3388 3185 2008
Aktier och andelar 2222 2 090 1354 1217 1228 1138 977
Fastighetsutvecklingsprojekt® 856 1060 1958 2677 5477 4214 3755
Bostadsutvecklingsprojekt” 899 1154 1870 3152 3335 3358 3510
Réntebdrande fordringar 1412 1618 1138 1389 1266 1545 1056
Réntefria fordringar m.m. 6334 7 468 8153 12 550 13701 13 024 12 416
Likvida tillgdngar 3609 3135 2 371 2207 3164 3717 2465
Summa tillgangar 28 344 28 459 29 030 36 693 39 312 35215 29 997
Eget kapital 9 237 9 671 9795 9922 7322 7 597 6188
Minoritetsintressen 25 25 30 20 94 83 78
Réntebdrande skulder och avsattningar 8 956 8 381 8 803 11714 14 736 11 078 8 412
Réntefria skulder och avsattningar 10126 10 382 10 402 15 037 17 160 16 457 15319
Summa eget kapital och skulder 28 344 28 459 29 030 36 693 39 312 35215 29 997
RELATIONSTAL
Réntabilitet pa eget kapital®, % 2 6 7 9 neg 8 neg
Réntabilitet pa sysselsatt kapital®, % 4 7 8 9 2 9 1
Soliditet, % 33 34 34 27 19 22 21
Réntebdrande skulder/balansomslutning, % 32 29 30 32 37 31 28
OVRIGT
Medelantal anstéllda 22 434 21 645 24122 25192 28 170 25 554 24076

" Proformaredovisning 1997 dar Siab har slagits samman med NCC.
? Férandrade redovisningsprinciper avseende NCC Property Development, se sid 55.
#1997 Fusionskostnader i samband med samgaendet NCC/Siab, 1999 Forsiljning av aktier i Silia Abp och BPA,
2000 Alecta-medel, 2001 Omstruktureringskostnader; 2002 Férsdljning av NVS.
" Avser omsattningsfastigheter redovisade i NCC Property Development.
% Avser omsittningsfastigheter redovisade NCC Construction Sweden, NCC Construction Denmark, NCC Construction Finland, NCC Construction Norway och NCC Construction Germany.
9 Exkl. jgmforelsestérande poster
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proforma proforma

NYCKELTAL, MSEK 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Rérelseresultat (EBIT) 160 1101 1470 2415 —1536 1820 5
Rérelseresultat (EBIT) exkl. jamforelsestérande poster 609 1101 1269 1503 137 1519 5
Resultat efter finansnetto (EBT) -375 730 1251 2153 -2130 1306 -323
Resultat efter finansnetto (EBT)
exkl. jamforelsestérande poster 74 730 1050 1241 —465 1 005 -323
Eget kapital 9237 9 671 9795 9922 7322 7 597 6188
Sysselsatt kapital vid arets slut 18 218 18 077 18 628 21 705 22153 18 759 14 678
Sysselsatt kapital, snitt 20430 17 745 18 974 19 797 22 998 20770 17 770
Nettolaneskuld 3935 3627 5296 8118 10 306 5819 4891
Bruttoinvesteringar i fastigheter, Property Development 694 1135 1853 3056 3055 1 604 1396
Fastighetsforsaljningar, Property Development 6227 2219 2142 3845 1965 6786 1553
Bruttoinvesteringar i Gvriga anldggningstillgdngar 569 1001 2 365 3493 1943 1332 930
AKTIEDATA
Eget kapital, SEK 85,20 89,20 90,30 93,90" 69,75 74,20 60,45
Resultat efter skatt, fore utspadningseffekt, SEK -2,80 5,00 7,70 14,00 21,60 7,95 -410
Resultat efter skatt,

exkl. jamforelsestérande poster; SEK 1,40 5,00 6,40 8,00 -525 585 -4,10
Resultat efter skatt, efter utspadningseffekt, SEK? —-2,80 5,00 7,70 13,80 -21,60 7,95 -4,10
Resultat efter skatt,

exkl. jamforelsestérande poster; SEK 1,40 5,00 6,40 7,90 -525 585 -4,10
Borskurs vid arets slut, NCC B, SEK 83,50 61,50 98,00 69,00 70,00 53,00 55,50
Utdelning, SEK 1,50 2,507 4,007 4,50 2,25 2,757 2,759
Kassaflode fore finansiering, SEK 38,94 546 -558 —22,00 711 48,80 744
P/E tal efter skatt neg 12 13 5 neg 7 neg
P/E tal efter skatt, exkl. jimférelsestérande poster 61 12 15 9 neg 9 neg
Direktavkastning, % 1.8 8,9 11,2 6,5 32 52 17,0
Direktavkastning exkl. extrautdelning, % 18 41 41 6,5 32 52 50
Borskurs / eget kapital, % 98 69 108 73 100 Al 92
Antal aktier
Totalt antal aktier; miljoner 1084 108,4 108,4 108,4 108,4 108,4 1084
Genomsnitt under aret, miljoner 1084 1084 1084 107,0 105,0 103,6 1024
Vid drets slut, miljoner 1084 108,4 108,4 105,7 105,0 102,4 102,4
Borsvarde, MSEK 8 960 6 669 10 564 7 353 7 347 5366 5625

Korrigering har skett enligt Redovisningsrddets rekommendation RR9 Inkomstskatt.
Utspddningseffekt med hénsyn tagen till optionsprogram, ddr utspadning ej dr aktuell med
borskurs per 30 december 2003.

Y Darutéver delades aktier i Hufvudstaden ut till ett virde av 3 SEK per NCC-aktie.

Redovisningsprinciper se sidorna 50-55.

¥ Darutéver delades en extra utdelning ut om 7 SEK per aktie.

® Darutéver delades samtliga aktier i Attima Group AB ut, ddr 10 aktier i NCC oavsett aktie-
slag gav 1 aktie i Altima. Riksskatteverket har faststdllt utdelningsvardet till 6,70 SEK per

NCC-aktie.
¢ Styrelsens forslag till bolagsstamman.
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KVARTALSDATA

Kvartalsvarden, 2003 Jan—dec Kvartalsvarden, 2002 Jan—dec
Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 2003 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 2002
Koncernen
Orderingang, MSEK 10044 11715 9087 10 095 40 941 9613 10309 11748 11428 43 098
Nettoomsittning, MSEK 8631 10860 11735 14026 45 252 8675 12331 11113 13046 45 165
Rérelseresultat (EBIT), MSEK =89 323 651 578 5 96 883 258 583 1820
Resultat efter finansnetto (EBT), MSEK —459 205 584  -653 -323 0 730 139 437 1 306
Resultat per aktie, SEK =315 0,80 400 575 —410 0,30 4,55 0,65 2,45 7,95
Construction Sweden
Orderingang, MSEK 4145 5147 3517 4249 17 058 3980 3767 4199 3981 15927
Orderstock, MSEK 10094 11332 10890 9836 9 836 11237 10303 10706 9532 9532
Nettoomsattning, MSEK 3596 4028 3969 5306 16 899 3890 4688 3801 5183 17 562
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 33 106 112 161 412 9 146 54 197 406
Rérelsemarginal (EBIT), % 09 2,6 2,8 30 2,4 0,2 31 14 38 2,3
Construction Denmark
Orderingang, MSEK 769 1026 1153 1414 4362 1060 1603 1250 1464 5377
Orderstock, MSEK 3785 3401 3196 3092 3092 4212 4440 4421 4348 4 348
Nettoomsittning, MSEK 1224 1394 1265 1557 5 440 1434 1379 1295 1581 5689
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 1 84 42 18 145 35 27 12 70 144
Rérelsemarginal (EBIT), % 01 6,0 33 12 2,7 24 2,0 09 44 2,5
Construction Finland
Orderingang, MSEK 2072 1463 1167 1328 6 030 1478 1251 1015 1210 4954
Orderstock, MSEK 3940 408 3949 3820 3820 3061 3124 3072 2888 2 888
Nettoomsittning, MSEK 1040 1292 1195 1528 5055 963 1210 1086 1437 4 696
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 35 43 52 67 197 43 70 71 42 226
Rérelsemarginal (EBIT), % 34 33 44 44 39 4,5 58 6,5 2,9 438
Construction Norway
Orderingang, MSEK 808 821 683 923 3235 1287 263 1683 1425 4 658
Orderstock, MSEK 3725 3352 2807 2412 2412 3598 2756 3797 4115 4115
Nettoomsittning, MSEK 903 1011 1220 11283 4417 1128 1254 712 1166 4260
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 17 —6 51 30 58 28 78 266 13 —359
Rérelsemarginal (EBIT), % -19 0,6 42 23 13 -25 -62 374 11 -84
Construction Germany
Orderingang, MSEK 225 227 240 371 1063 209 200 285 112 806
Orderstock, MSEK 665 596 541 560 560 724 671 720 610 610
Nettoomsittning, MSEK 173 294 278 361 1106 243 262 237 224 966
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 3 " 19 15 48 1 18 -30 48 47
Rérelsemarginal (EBIT), % 1,7 37 68 42 43 4,5 69 127 21,4 49
International Projects
Orderingang, MSEK 540 417 181 179 1317 639 189 900 1579 3307
Orderstock, MSEK 5359 4937 3633 30% 3094 4522 4367 4731 5586 5586
Nettoomsittning, MSEK 999 676 1409 785 3 869 427 274 502 590 1793
Rérelseresultat (EBIT), MSEK =30 3 102 4 116 7 29 16 44 96
Rérelsemarginal (EBIT), % =30 0,4 72 52 30 1,6 10,6 3,2 75 54
Property Development
Nettoomsattning, MSEK 256 272 73 1451 2 052 294 1719 908 1229 4150
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 20 =77 -25 698 —-780 82 517 -54 155 700
Roads
Orderingang, MSEK 1436 2671 2311 1672 8 090 1013 3122 2540 1754 8 429
Orderstock, MSEK 1571 2025 1519 1053 1053 981 1566 1198 908 908
Nettoomsittning, MSEK 762 2204 2805 2148 7919 836 2327 2919 2259 8 341
Rérelseresultat (EBIT), MSEK -394 238 339 139 44 —345 242 451 25 373
Rérelsemarginal (EBIT), % =517 108 12,1 6,5 0,6 41,3 10,4 155 11 45
Altima
Nettoomsittning, MSEK 298 318 318 334 1268 345 350 328 367 1390
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 2 12 26 19 59 34 34 4 49 158
Rérelsemarginal (EBIT), % 0,7 38 82 57 4,7 9.9 9,7 125 134 114
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DEFINITIONER / ORDLISTA

FINANSIELLA NYCKELTAL

Andelen riskbirande kapital: Summan av eget kapital, minoritets-
intressen, uppskjutna skatteskulder samt konvertibla férlagslan som
senare konverterats i procent av summa tillgdngar.

Avkastning pa eget kapital: Arets resultat enligt resultatrikningen i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Betavirde: Aktiens kursvariation i férhallande till hela marknaden.
Direktavkastning: Utdelningen i procent av borskursen vid arets slut.
EBIT: Rorelseresultat (Earnings Before Interests and Tax).

EBT: Resultat efter finansiella poster (Earnings Before Tax).

Genomsnittligt eget kapital: Redovisat eget kapital. Genomsnittligt
eget kapital beriknas som medeltalet av virdena den 1 januari, 31 mars,
30 juni, 30 september och 31 december.

Nettoinvesteringar: Utgiende balans minus ingaende balans plus
avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettoldneskuld: Rintebirande skulder minus likvida medel minus
rantebirande fordringar.

Nettomarginal: Resultat efter finansiella poster i procent av netto-
omsattningen.

Nettoomsittning: Inom entreprenadrérelsen redovisas nettoomsitt-
ningen enligt principen for successiv vinstavrikning. Dessa intikter
redovisas i takt med att entreprenadprojekten inom bolaget successivt
firdigstills. I moderbolaget motsvaras nettoomsittningen av resultat-
avriknad fakturering pa avslutade projekt. Inom évrig verksamhet mot-
svaras nettoomsittningen av arets fakturering.

P/E-tal: Borskursen vid arets slut dividerad med resultat per aktie efter
skatt.

Resultat per aktie, efter skatt: Arets resultat dividerat med antalet
aktier vid utgangen av respektive ar.

Réntabilitet pa eget kapital efter skatt: Arets resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Rintabilitet pa sysselsatt kapital: Resultatet efter finansiella poster
inklusive resultat fran andelar i intressebolag med aterliggning av rinte-
kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rérelsemarginal: Rorelseresultat i procent av nettoomsittningen.

Skuldsittningsgrad: Nettolaneskuld dividerad med eget kapital inklu-
sive minoritetsintressen.

Soliditet: Summan av eget kapital och minoritetsintresse i procent av
summa tillgangar.

Sysselsatt kapital: Summa tillgangar minskade med rintefria skulder.
Genomsnittligt sysselsatt kapital berdknas som medeltalet av virdena
den 1 januari, 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december.

Totalavkastning: Kontant utdelning tillsammans med utdelningsvirdet
pa aktier i Altima i férhallande till genomsnittligt virde av aktiekursen
vid arets borjan och slut.

Valutaeffekt: Den paverkan som forindringar i olika valutor har pa den
l6pande rapporteringen i NCC-koncernen vid omrikning till svenska
kronor.

Valutakursdifferens: Kursforandringar hinférliga till forindringar i oli-
ka valutor vid omrikning av fordringar och skulder i utlindsk valuta.

Aterkép egna aktier i aktiedata: Vid berikning av de nyckeltal som
beriknas utifran antalet utestaende aktier, har aterkdpta aktier exklude-
rats.

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Anbudsprévning: Intern process som gors vid alla former av anbud for
att minska risker i olika projekt.

Anliggning: | verksamhetsbeskrivning asyftas "anlidggningsarbeten”,
d.v.s. viig- och jarnviigsbyggen, broar och tunnlar.

Ballast: Vanlig benimning pa sonderdelat material, frimst bergmaterial,
som anvinds for bygg- och anlédggningsindamal.

Bergmaterial: Sonderdelat berg, antingen genom naturlig sénderdelning
sasom erosion, varvid bl.a. jordarterna sand, grus och morin 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 anliggningskonstruktioner. Finns att
kopa som fabriksbetong och prefabricerad betong.

Fabriksbetong: Betongmassa tillverkad i fabrik som levereras till bygg-
arbetsplatser i bilar med roterande behallare fér gjutning pa plats.

Prefabricerad betong: Betongelement som gjuts i fabrik och sedan trans-
porteras till byggarbetsplatserna fér montering.

BOT: Privatfinansierade infrastrukturinvesteringar, Build-Operate-
Transfer.

BOT/PPP: Exempel pa privatfinansierade infrastrukturinvesteringar.

Byggkostnad: Kostnad fér uppforande av byggnad inklusive byggnads-
tillbehér, anslutningsavgifter, 6vriga byggherrekostnader och moms. I
byggkostnader ingar inte kostnad fér mark.

Byggritt: Ritt att bebygga ett markomrade. Fér bostédder motsvarar en
byggritt en bostad pa i genomsnitt cirka 90 kvm bostadsyta (ldgenhet
eller fristaende hus). Fér att forfoga 6ver en byggritt krivs antingen
dgande av marken eller option pa att dga marken.

Egen regi: Nir NCC for egen utveckling anskaffar mark, projekterar
och bygger samt direfter siljer.

Entreprenadformer

Férhandlingsentreprenadlfortroendeentreprenad: Nir NCC samarbetar med
kunden exklusivt under hela byggprocessen — fran planering till slut-
besiktning.

Generalentreprenad/utforandeentreprenad: Nir NCC bygger pa uppdrag av
bestillare som utfért projektering. NCC utser och ansvarar fér under-
entreprendrer.

Totalentreprenad/funktionsentreprenad: Nar NCC har totalansvar or projekt-
et, fran idé och projektering till firdigstillande.

Fastigheter: I verksamhetsbeskrivning avses hus, bostider och mark.
Helhetsatagande: Nir NCC stér for hela kedjan av tjénster, fran idé
till forsiljning.

Hus/évriga hus: [ verksamhetsbeskrivning avses kommersiella byggnad-

er, frimst kontor, butiker, gallerior och garage.

Kross: Bergmaterial som sonderdelats genom krossning, dven kallat
makadam.

Makadam: Bergmaterial som sénderdelats genom krossning. Kallas dven
kross.

NCC Partnering: En strukturerad samarbetsform i byggbranschen dir
byggherren, konsulterna och entreprendren gemensamt 13ser en bygg-
uppgift, baserat pa ett fortroendefullt samarbete, dir alla spelar med
Sppna kort och dir allas yrkeskunskaper kompletterar varandra genom
alla skeden av byggprocessen.

Uthyrningsgrad: Hur stor andel av fdrviintade hyresintéikter som mot-
svaras av tecknade hyreskontrakt (dven kallad ekonomisk uthyrningsgrad).

DEFINITIONER / ORDLISTA



KONTROLL OCH STYRNING

KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMAN

[ bolagsordningen anges kallelsefrfarandet. Kallelse till bolagsstimma
ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt i
Dagens Nyheter eller annan rikstickande tidning. Kallelse till ordina-
rie stimma ska utfirdas tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman. Kallelse till extra bolagsstimma ska utfirdas tidigast
sex veckor och senast tva veckor fére stimman.

Bolagsstimma kan hallas i Stockholm, Solna eller Sigtuna kom-
mun. Vid bolagsstimma far varje rostberittigad utéva rostritt for
fulla antalet dgda och féretridda aktier utan begrinsning i roste-
talet. Aktiedgare far vid bolagsstimma medféra hogst tva bitriden,
om aktiedigaren gjort foregiende anmilan om detta.

Ordinarie bolagsstimman 2003 hélls den 10 april. 180 aktiesiga-
re som foretridde 53 963 771 A-aktier och 11 147 498 B-aktier nir-
varade och de representerade totalt 550 785 208 roster.

AGARSTRUKTUR OCH ROSTRATT
Aktier i NCC utges i tva serier, serie A och serie B. Aktier av serie A
kan utges till ett antal av hogst 70 miljoner aktier samt aktier av serie
B till ett antal av hogst 114 miljoner aktier. Aktie av serie A beritti-
gar till tio réster och aktie av serie B till en rost. For fordelning av
antal aktier och réster samt férindringar under 2003 se sidorna 6-7.
Aktier av serie A kan pa begiran omvandlas till aktier av serie
B. Framstillning om omvandling ska géras skriftligen hos bolagets
styrelse med angivande om hur manga aktier som &nskas omvandla-
de. Omvandlingen ska utan drdjsmal anmilas for registrering och ir

verkstalld nér registrering sker.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Styrelsen ska besta av ldgst fem och hogst tio ledaméter med hogst
atta suppleanter som utses av bolagsstimman. Dessutom ska de
anstillda vara representerade i styrelsen. Under 2003 var antalet
styrelseledaméter valda av bolagsstimman sex, inklusive vd. Tre av
styrelseledaméterna hade anknytning till huvudigaren Nordstjer-
nan. Dessutom ingick under 2003 tre representanter med tre supp-
leanter for de anstillda. For information om enskilda styrelseleda-
moter, se sid. 80-81.

NOMINERINGSARBETE

Ordinarie bolagsstimma har att utse en valberedning som har till
uppgift att féresla bolagsstimman val av styrelseledaméter och arvo-
den till dessa samt forslag till revisorer. Till ledaméter i valbered-
ningen valdes vid ordinarie bolagsstimma den 10 april 2003 Viveca
Ax:son Johnson, Erik Asbrink och Johan Bjérkman med Johan Bjérk-
man som ordférande. Styrelsens ordférande Tomas Billing var adjun-
gerad ledamot i valberedningen, dock utan réstritt. Till bolagsstim-
man 2004 foreslar aktiedgare representerande &ver 50 procent av
totala antalet réster i bolaget att valberedningen utékas med Ulf

Lundahl, vice vd i L E Lundbergféretagen.
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STYRELSE OCH STYRELSENS ARBETE
NCCs styrelse 2003 bestod av sex ledaméter valda av bolagsstimman;
Tomas Billing (ordférande), Fredrik Lundberg (vice ordférande), Anto-
nia Ax:son Johnson, Marcus Storch, Anders Rydin och Alf Géransson
(vd). I styrelsen ingick dven tre ledam&ter med suppleanter som féretri-
dande for de anstillda. Till bolagsstimman 2004 foreslés att styrelsen
utdkas med Ulf Holmlund, tidigare bl.a. vd i LjungbergGruppen AB.
Andra befattningshavare i NCC har deltagit vid sammantriden
som féredragande och sekreterare. Under aret hade styrelsen atta
protokollférda sammantriden vilka foljt en i forvig uppgjord plan.
Styrelsens arbete omfattar frimst strategiska fragor, affirsplaner,
bokslut samt stérre investeringar och férsiljningar samt andra
beslut som enligt beslutsordningen ska behandlas av styrelsen. Styr-
elsen har upprittat en arbetsordning fér sitt arbete samt instruktio-
ner dels for arbetsférdelningen mellan styrelsen och vd, dels foér den

ekonomiska rapporteringen till styrelsen.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har fortlépande kon-
takter med vd for att kunna félja koncernens verksamhet och utveck-
ling 16pande. Ordféranden féretrader bolaget i dgarfragor. Vid forfall

for ordféranden ska styrelsesammantride ledas av vice ordférande.

RAPPORTERING

Vd ansvarar for att styrelsen 16pande erhaller rapportering och
information som #r av sddan beskaffenhet att styrelsen kan gora vil-
grundade bedémningar. Ekonomisk och finansiell rapportering fram-
ldggs vid varje ordinarie styrelsemdte. Kvartalsrapportering och bok-
slutskommuniké utgor den grundliggande rapporteringen och denna
kompletteras med affarsenhetsinformation fran NCCs interna rappor-
tering. Dessutom tas visentliga fragor av principiell eller stor ekono-

misk betydelse upp vid varje ordinarie sammantride.

UTVARDERING AV STYRELSEARBETET
Styrelsearbetet utvirderas inom ramen fér valberedningens arbete.
Vidare gor styrelsen en gang per ar en utvirdering av sitt arbete och

formerna for styrelsearbetets genomférande.

KONTROLL OCH REVISION

Styrelsen har valt att inte tillsitta revisionskommitté utan att hante-
ra fragorna inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen
triaffar revisorerna tva ganger per ar, varav en utan nirvaro av den
verkstéllande ledningen. Dirutdver tréffar styrelsens ordférande
revisorerna vid ett antal tillfillen under aret. Fér granskning av
bolagets arsredovisning, redovisning och intern kontroll samt styrel-
sens och den verkstillande direktorens forvaltning ska pa ordinarie
bolagsstimma utses hogst tre auktoriserade revisorer med hogst tre
suppleanter. Under 2003 var Bo Ribers och Carl Lindgren, KPMG,

revisorer.



Valberedningen utvirderar revisionsarbetet och nominerar revi-
sorer. Mandattiden for revisorer ar fyra ar. Vid bolagsstimman i

april 2004 kommer fragan om val av revisorer att behandlas.

ERSATTNING TILL STYRELSE

Vid bolagsstimman i april 2003 beslutades om en ersittning for
styrelsearbetet 2003 pa sammanlagt 1 450 000 SEK att férdelas pa
de av bolagsstimman valda ledaméterna, med undantag av vd Alf
Goransson som inte uppbir nagon ersittning. Ordféranden erhsll
400 000 SEK, vice ordféranden 300 000 SEK och de tre évriga leda-
méterna 250 000 SEK vardera. Fér 2004 ér valberedningens férslag
till bolagsstimman 1 700 000 SEK. Héjningen av arvodet hinfors till
forslaget om ytterligare en styrelseledamot. Arvodet till styrelsen
forslas att fordelas av styrelsen mellan de av bolagsstimman valda

styrelseledaméter som ej ér anstillda i bolaget.

ERSATTNING TILLVD OCH LEDNING

Vds ersiittningar faststilles av styrelsen. Koncernledningens ersittning-
ar faststilles av vd och styrelsens ordférande. Ersittning till vd och
andra ledande befattningshavare utgdrs av grundlén, rérlig ersittning
samt dvriga formaner sasom pension. Med andra ledande befattnings-
havare avses de elva personer som utdver vd utgdér koncernledningen.
For koncernledningens sammansittning, se sid. 82-83. En specifikation
Sver 16ner och andra ersittningar avseende vd, ledande befattnings-

havare och styrelse finns i not 32 Personalkostnader pa sid. 69.

VD
Styrelsen har upprittat instruktioner dels for arbetsférdelningen mellan

styrelsen och vd, dels fér den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.

VICEVD

I NCC-koncernen fanns under 2003 tva vice verkstillande direktorer;
Olle Ehrlén, chef NCC Construction Sweden och Mats Wippling, chef
NCC Property Development. Vid forfall for vd trider vice vd i tjénst.

KONCERNLEDNING
Under 2003 bestod NCCs koncernledning av vd, cheferna for NCC
Construction Sweden, NCC Construction Denmark, NCC Construc-
tion Norway, NCC Construction Finland, NCC International Projects,
NCC Property Development och NCC Roads, samt ekonomidirektér,
personaldirektdr, informationsdirektdr och chefjurist. For information
om ledaméter i koncernledningen, se sid. 82-83.

Koncernledningen arbetar i huvudsak med strategiska fragor och

har som regel méte en gang per manad.

INTERN KONTROLL OCH STYRNING
NCCs verksamhet kriver en hog grad av delegerat ansvar. I koncer-
nen finns en beslutsordning som klargdr vem som gor vad i vilket
skede i beslutsprocessen. Omraden som férutom strategiska och
organisatoriska fragor beskrivs explicit 4r till exempel investeringar
och desinvesteringar, hyres- och leasingavtal, finansering, borgens-
forbindelser, garantier och affirséverenskommelser.

Antalet pagaende projekt i produktion varierar mellan olika ar

och uppgar till flera tusen stycken. Organisationen for ett projekt

varierar med projektets storlek och komplexitet. Varje projekt drivs
av en projektledare som &r ansvarig fér produktutformning, inkép,
ekonomi, produktion, kvalitet, firdigstillande och éverlimnande till
kund. Projekt med en omsittning 6verstigande 100 MSEK f6ljs
16pande varje ménad av vd och ekonomidirektér. Anbud pa projekt
Sverstigande 300 MSEK genomgiér en sirskild anbudsprévning och
ska godkiinnas av vd. Anbud pa projekt &verstigande 500 MSEK ska
bekriftas av NCC ABs styrelse. Projekt i egen regi som dverstiger
10 MSEK ska godkinnas av vd och projekt i egen regi éverstigande
100 MSEK ska godkinnas av NCC ABs styrelse.

AFFARSOMRADENAS STYRNING

Koncernen dr sammansatt av affirsomraden som utgér separata dotter-
bolag och leds av en vd. Varje affirsomrade har en styrelse. For vissa
beslut krivs godkiannande av koncernchef, styrelseordférande eller
styrelsen i NCC AB. Beslutsordningen bestar av forslag, tillstyrkan,
beslut och bekriftelse. Beredning av ett beslutsidrende grs normalt av
den instans som tar initiativ till eller ir funktionellt ansvarig. Manga
typer av beslut foregas av ett samradsforfarande.

Landchefen har ansvar for att ta initiativ i fragor som kriver
samordning mellan olika NCC-enheter i respektive land. Exempel pa
fragor for landchef 4r koncernens varumirke och image, utnyttjande
av synergipotentialer, enhetliga system for l6ner, affarscontrolling och

IT samt samordnande av l6nesittning och personalpolicies.

AFFARSETISKA RIKTLINJER

Inom NCC har under de senaste aren bedrivits ett omfattande arbe-
te for att ta fram de virderingar som ska styra koncernen. Dessa vir-
deringar har omsatts i normer och regler fér hur NCC-medarbetare
ska agera i olika situationer. Dessa har sammanfattats i ett dokument
som 2003 faststilldes av koncernledningen: "NCCs affirsetiska rikt-
linjer”, som sprids till samtliga medarbetare.

For att underlitta detta arbete har ett antal konkreta och pedago-
giska exempel pa vad riktlinjerna betyder i vardagen tagits fram som
diskussionsmaterial. I NCCs stora och decentraliserade linjeorganisa-
tion dr det ett omfattande och tidskrivande arbete att genomféra des-
sa diskussioner sa att de nar samtliga medarbetare. Fortydliganden och
kompletteringar finns i koncernens policies inom specifika omraden
som Milj6, Kvalitet, Inkdp, Information, Ekonomi och Personalfragor.

Varje chef dr inom sitt ansvarsomrade skyldig att se till att bade
medarbetare och affirspartners #r informerade om dessa riktlinjer
och dess efterlevnad. Chefer inom NCC ska alltid féregad med gott
exempel och agera enligt NCCs virderingar. Riktlinjerna f6ljs fort-
lI6pande upp som en naturlig del i den I6pande verksamheten.

Upprepade eller allvarliga dvertridelser av medarbetare inom
NCC leder till arbetsrittsliga atgirder. Om nagon av NCCs under-
entreprenérer eller leverantdrer upprepat eller allvarligt bryter mot
NCC:s riktlinjer avslutas affirssamarbetet.

Under 2003 genomférdes det under 2002 pabérjade utbildnings-
programmet ("Compliance Program”) fér affirsetik och konkurrensritt
fér 1 500 chefer i koncernen och dr en del av anstillningsférhallandet.

For mer information om kontroll och styrning i NCC, se koncer-
nens hemsida, www.ncc.info. Dir aterfinns till exempel bolagsord-
ning, affirsetiska riktlinjer och olika policies.
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VALDA AV BOLAGSSTAMMAN

Tomas Billing

Fredrik Lundberg

Alf Géransson

Antonia Ax:son Johnson

TOMAS BILLING

Anders Rydin

FREDRIK LUNDBERG

Marcus Storch

ALF GORANSSON

Ordférande. Fédd 1963. Civ.ek. Ordinarie ledamot sedan
1999 och ordférande sedan 2001.Vd i Nordstjernan AB.
Styrelseordférande i Karolin Machine Tool AB och Vilinge
Holding AB. Styrelseledamot i Mydata Automation AB.
Tidigare erfarenheter bl.a. vd i Hufvudstaden AB och i
Monark Bodyguard AB. Aktieinnehav i NCC AB:

10 000 A-aktier och 21 000 B-aktier samt kopoptioner
motsvarande 280 000 A-aktier:

ANTONIA AX:SON JOHNSON

Vice ordférande. Fédd 1951. Civ.ing,, 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.

ANDERS RYDIN

Fédd 1957. Internationell ekonom. Ordinarie ledamot sedan
2002. Koncernchef i NCC sedan 2001.Tidigare erfarenheter
bl.a. koncernchef i Svedala Industri AB 2000-2001, 1998—
2000 afférsomradeschef i Cardo Rail, 1993-1998 vd entre-
prenadforetaget Swedish Rail Systems AB i Scancem-
koncernen. Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier

och képoptioner motsvarande 95 000 A-aktier:

MARCUS STORCH

Fédd 1943. Filkand. Ordinarie ledamot sedan 1999.
Styrelseordférande i Axel Johnson AB. 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.

I STYRELSE OCH REVISORER

Fodd 1945. Civ.ek. Ordinarie ledamot sedan 2003.
Styrelseordférande i Handelshogskolan Executive Educa-
tion AB, styrelseledamot i Cardo AB, Enskilda Securities
AB, SEB Tryggliv AB, SEB Kort AB, Kapitalmarknads-
gruppen och Aktiefrdmjandet. Tidigare erfarenheter

bl.a. vice vd och finansdirektér i AGA AB 1978-1991, Inve-
stor AB 1991-1997 och Skandinaviska Enskilda Banken
AB 1997-2003. Aktieinnehav i NCC AB: 2000 B-aktier.

Uppgifterna om aktieinnehav i NCC avser direktdgda
och via privata bolag dgda aktier per 31/12 2003.

Fédd 1942. Civ.ing.,, med.drhc. Ordinarie ledamot sedan
1998.Vice ordférande i Axel Johnson AB, Axfood AB och
Nobelstiftelsen. Styrelseledamot i Dagens Industri AB,

AB Hannells Industrier och Nordstjernan AB. Ledamot av
Kungl. Vetenskapsakademien och Kungl. Ingenjérsveten-
skapsakademien. Tidigare erfarenheter bl.a. vd i AGA AB
1981-1997. Aktieinnehav i NCC AB: 0.



UTSEDDA AV ARBETSTAGARORGANISATIONER, ORDINARIE

Lars Bergqvist

Sven Frisk

UTSEDDA AV ARBETSTAGARORGANISATIONER, SUPPLEANTER

Kosti Markkanen

Karl-Olof Fransson

LARS BERGQVIST

Sven-Roland Jansson

SVEN FRISK

KOSTI MARKKANEN

Fodd 1951. Ordinarie styrelseledamot sedan 1991.
Arbetstagarrepresentant for Ledarna.Vice ordférande
for Ledarna. Aktieinnehav i NCC AB: 117 A-aktier och
78 B-aktier.

KARL-OLOF FRANSSON

Fodd 1946. Ordinarie styrelseledamot sedan 1999.
Arbetstagarrepresentant for Svenska Byggnadsarbetare-
forbundet. Aktieinnehav i NCC AB: 0.

SVEN-ROLAND JANSSON

Fodd 1938. Ordinarie ledamot sedan 1996. Arbetstagar-
representant for Svenska Byggnadsarbetareférbundet.
Ledamot i Svenska Byggnadsarbetareférbundet
Avdelning 2 i Malmé. Aktieinnehav i NCC AB: 0.

MARITA MANNERFJORD

Fodd 1941. Suppleant sedan 1993. Arbetstagarrepresen-
tant for SEKO; Facket for Service och Kommunikation.
Ordférande i SEKO avdelning VagBan Sydost.
Aktieinnehav i NCC AB: 100 B-aktier.

SEKRETERARE

Fodd 1942. Suppleant sedan 2002. Arbetstagarrepresen-
tant for Svenska Metallindustriarbetareférbundet. Styrelse-
ledamot i Metallindustriarbetareférbundet, avd. 1, Stock-
holm. Aktieinnehav i NCC AB: 205 A-aktier och 136 B-
aktier:

REVISORER

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

ULF WALLIN

BO RIBERS

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

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

STYRELSE OCH REVISORER



VD OCH VICE VD

ALF GORANSSON"

OLLE EHRLEN"

MATS WAPPLING"

Fodd 1957. Internationell ekonom. Koncernchef sedan
2001. Anstélld sedan 2001. Tidigare erfarenheter bl.a.
koncernchef i Svedala Industri AB 2000-2001,
1998-2000 affirsomradeschef i Cardo Rail,
1993-1998 vd entreprenadféretaget Swedish Ralil
Systems AB i Scancem-koncernen. Aktieinnehav i
NCC AB: 1 000 B-aktier och képoptioner motsvaran-
de 95 000 A-aktier:

LINJECHEFER

Fodd 1949. Civ.ing. Vice vd, chef NCC Construction
Sweden sedan 2001. Anstdlld sedan 1973.Tidigare
erfarenheter bl.a. regionchef Hus Stockholm,
byggstabschef anldggningsverksamhet, chef affars- och
teknikutveckling inom byggverksamhet, avdelningschef
ombyggnad. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot (vice
ordférande) i Sveriges Byggindustrier, Svenskt Nar-
ingsliv, Formas. Aktieinnehav i NCC AB: 145 A-aktier,
2 400 B-aktier och képoptioner motsvarande 15 000
A-aktier och 28 669 B-aktier:

Fodd 1956. Civ.ing. Vice vd och chef NCC Property
Development sedan 2003. Anstdlld i NCC sedan
2003.Tidigare erfarenheter framst olika befattningar
inom Skanska-koncernen 1979-2002, bl.a. som
affirsomradeschef Skanska Projektutveckling och Fas-
tigheter, och senast som vice vd 2001-2002. Ovriga
uppdrag: Styrelseledamot i Pandox AB och Sweco
AB. Aktieinnehav i NCC AB: K&poptioner motsva-
rande 400 000 B-aktier.

OLLE BOBACK

TIMO U. KORHONEN"

PER NIELSEN"

Fodd 1953. Ingenjor: Chef NCC Construction Ger-
many. Anstdlld sedan 1974.Tidigare erfarenheter bl.a.
avdelnings- och regionchef inom den tyska delen av
NCC.Verksam i Tyskland sedan 20 &r. Ovriga upp-
drag: Styrelseledamot i Svenska Handelskammaren,
Tyskland. Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner mot-
svarande 37 643 B-aktier:

GORAN SVENSSON"

Fédd 1952. Civing. Chef NCC Construction Finland
sedan 2001. Anstalld 1988-1993 och fran 1998.Tidi-
gare erfarenheter bl.a. regionchef Puolimatka, affars-
omradeschef Lemminkiinen Construction, vd i NCC
International. Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Byggnadsindustri RT rf. Aktieinnehav i NCC AB:
Képoptioner motsvarande 27 000 A-aktier och

90 915 B-aktier:

SOREN ULSLEV"

Fodd 1948. Civing. Chef NCC International Projects
sedan 2001. Anstalld sedan 1976.Tidigare erfarenhe-
ter bl.a. affirsomradeschef, chef internationella pro-
jekt, projektdirektor @resund Tunnel Contractors,
olika ledande befattningar inom anldggningsverksam-
heten. Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsva-
rande 43 343 B-aktier.

SVEN CHRISTIAN ULVATNE"

Fodd 1954. Civ.ing. Chef NCC Roads sedan septem-
ber 2003. Anstdlld sedan 1978.Tidigare erfarenheter
bl.a. regionchef, senast Anldggning Stockholm/Mélarda-
len, avdelningschef, arbetschef och arbetsledare. Aktie-
innehav i NCC AB: K&poptioner motsvarande 26 078
B-aktier:

I LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Fodd 1955. Akademiingenigr. Chef NCC Construction
Denmark sedan 2001. Anstalld sedan 1980. Tidigare erfa-
renheter bla. direktér i NCC Rasmussen & Schigtz A/S.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Dansk Byggeri.
Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
30000 A-aktier och 132595 B-aktier:

Fodd 1960. Civing. Chef NCC Construction Norway
sedan januari 2004. Anstdlld sedan ar 2000. Tidigare
erfarenheter bl.a. chef NCC Region Nord/Vest Bygg,
regionchef inom bygg- och anldggning NCC Construc-
tion Norway, vd i AS Betong Sandnes, vd i Sandnes
Eiendom, regiondirektér Block Watne AS, marknadschef
Aadngy Entreprengr: Ovriga uppdrag: Styrelseordforan-
de Signatur Arkitekter: Aktieinnehav i NCC AB: 0



STABSCHEFER

STAFFAN BENNERDT

ANN-SOFIE DANIELSSON"

HANS-OLOF KARLSSON"

Fodd 1954. Civ.ek. Finansdirektor: Anstélld sedan 1985.
Tidigare erfarenheter bl.a. kreditanalytiker Handelsban-
ken, Cash manager Nordstjernan, finanschef JCC, Trea-
surer NCC Treasury AB. Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Society of International Treasurers (SIT),
fullmaktigeledamot i AMFK och FPG. Aktieinnehav i
NCC AB: Képoptioner motsvarande 36 206 B-aktier:

ULFWALLIN"

Fodd 1959. Civ.ek. Ekonomidirektér sedan juni 2003.
Anstilld sedan 1996.Tidigare erfarenheter bl.a. eko-
nomichef, koncernredovisningschef, auktoriserad revi-
sor KPMG. Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner
motsvarande 18 299 B-aktier:

ELISABETHWALLIN MONONEN"

Fodd 1949. Jurkand., hovréttsfiskal. Chefjurist, sekrete-
rare i NCC ABs styrelse. Anstilld sedan 1994. Tidigare
erfarenheter bl.a. chefjurist Teli AB 1990-1994,
bankjurist SEB, Skaraborgsbanken 1987-1990, bolags-
jurist Svenska Varv (Celsius) 1981-1987, domstols-
vasendet 1978-1981. Aktieinnehav i NCC AB: Kop-
optioner motsvarande 32 833 B-aktier.

" Medlem av koncernledningen.

Fédd 1959. Jurkand., MBA. Personaldirektor. Anstalld
sedan 2003.Tidigare erfarenheter bl.a. olika personal-
chefsbefattningar inom ABB, senast personaldirektor
foér segmentet Industriella turbiner inom Alstom-kon-
cernen samt personaldirektér for Alstom Sverige
(1999-2003), personalchef olika enheter i ABB-kon-
cernen (1992-1999). Aktieinnehav i NCC AB: 0

Uppgifterna om aktieinnehav i NCC avser innehav per 31/12 2003

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 Byggférlaget.
Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier och képoptio-
ner motsvarande 31 176 B-aktier:
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EKONOMISK INFORMATION

NCC limnar ekonomisk information for verksamhetsaret 2004 vid féljande tillfallen:

7 april Bolagsstimma

11 maj Delarsrapport januari-mars

19 augusti Halvarsrapport januari-juni

11 november Delarsrapport januari-september

Februari 2005 Bokslutskommuniké 2004

NCC:s delérsrapporter finns att himta pA NCCs koncern- L A — y
ik
sajt pa internet, www.ncc.info, dir all information om 8- O & i-—e— a W
B B e e — e e e i g e -
NCC-koncernen finns samlad pa svenska och engelska. B

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 trycker och distribuerar inte NCC delars-
rapporter.

Under fliken "Investor Relations” finns kursutveckling
for NCCs A- och B-aktie med uppdatering var 15e minut :
varje handelsdag samt relevanta nyckeltal. Pa sajten ater- --
finns ocksa samtliga pressmeddelanden fran NCC sedan - = g =

1997, sorterade arsvis och med en sokbar funktion. =

Den som vill bestilla ekonomisk information fran NCC == ta LA

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 dr Annica Gerentz, Investor Relations-

ansvarig Koncernstab Information, tfn: 08-585 522 04, e-post: annica.gerentz@ncc.se

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma halls den 7 april 2004 kl. 16.30.
Plats: Grand Hoétel, Vintertridgarden, Royals entré, Stallgatan, Stockholm.

Inregistrering till bolagsstimman bérjar kl. 15.30. Kallelse till bolagsstimman finns pa NCCs koncernsajt pa internet,

www.ncc.info och var inférd i svenska dagstidningar den 8 mars.

NCC AB (publ), Org.nr. 556034-5174, site Solna

Adresser till bolagen i NCC-koncernen finns pa internet, www.ncc.info
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SOKORDSREGISTER

Nedanstéende sokregister hjilper Dig att snabbare hitta det Du sker i NCCs arsredovisning.

Affarsetiska riktlinjer ....... 10,14,16,79
Aktiedata ......... ... oo 7,75
Aktien ... 6,7
Aktiekapital . ... 7,47, 65
Anbud, anbudspolicy . ...12,14,18, 28,79
Arbetsmilio ... 14,19, 26
Arbetsolyckor .. ... .o oo 15
Avkastning pa eget kapital ... ... 8,11,77
Avskrivningar . ......... . 45, 50,57, 58
Betavarde .................... ..., 77
Bolagsstdmma . .............. ... 78, 84
Byggratt ............... ... .. 23,77
Byggmarknaden ... .... 1,4,13,22,23,38
Borsvarde ... 7,62
Code of Conduct ............. 3,10, 14
Compliance program ......... 16,41,79
Definitioner ......... ... 77
Direktavkastning . ............ 54,75,77
Driftnetto .......... ... . ... .... 45,51
Eget kapital ........... 39,47,48,74,77
EkoConcept ............. ... ... 4,11
Ersdttningar . ................... 69,79
Btik ..o 14,41
Fastigheter:

— Exploaterings- .......... 33,47,53,54
— Forvaltnings- . . . . . 4,8, 33,43,51,53,74
— Pagdende projekt .......... 32,53, 54
Finansiellamal . .................... I
Finansiering . ...................... 39
FoU o 40
Forlustavdrag . .................... 65
Foradlingsvarde . ......... ... .. ..., 5
Goodwill ... 35,45, 46,50, 74

Industriellt byggande . ......... 10, 25, 40
Investeringar ................... 39,54
Jamforelsestorande poster .. ... .. 43,75
Human Kapital Index (HKI) .......... 16
Hyresintdkter ............... 32,51,56
Hyresgaranti ...................... 51
Hallbarhet, -analys, -perspektiv ....... 19
Kartellsamarbete .................. 41
Kassaflode ............. 1,11, 21,49, 71
Konkurrenter .................. 13,32
Kursutveckling . ..................... 6
Kénslighetsanalys . ................. 12
Ledande befattningshavare .......... 82
Likvida medel ............... 49,70, 71
Laneportfolj ... o 66
Loner ... 69
Loénsamhetsmal . ................. 5 11
Marknadsandelar .................. 13
Marknadsvdrde ............. ... .. 51
Miljdpaverkan .. ........... 4,14,19, 40
Minoritetsintresse . ... ... 77
Nedskrivning . ... 44,45, 74
Nettolaneskuld .. ............ 39,66,77
Nomineringsarbete ............. 40,78
Nyckeltal .......... ... ... ... 1,75, 77
Omstrukturering . ............. 2,31,42
Omstruktureringskostnader ... . .. 33, 35,

39,43
Omvandling av aktier ................ 6
Optioner ...t 6,33,73
Orderingdng .. ............... 1,38,76
Orderstock .. ..o 38,76
Organisation . .................. 14,21
Partnering ........... 4,9.10,18, 24,72

Produktion: NCC och n3prendr.

Pensioner ............... 47,65, 66,70
Prognos ............. ... ... 23
Publicitet (imedia) ................. 14
Rekrytering . ... 15
Revisor ....................... 73,81
Resultatavrékning .................. 51
Risker ... ... . ... ... ... 12, 36, 39
Réntabilitet ........... 11,12,39,74,77
Réantebindning .. ................ 39, 66
Rérelsemarginal . ............ 12,76,77
Rorlig erséttning . .................. 69
Skatt ... 11,44, 65,75,77
Skulder .............. 47,49,55,67,76
Soliditet .. ............... .. ..., 39,77
Styrning ..o 78,79
Tillgdngar .......... 20, 46,50, 62, 63,74
Totalavkastning .................. 6,77
Utbildning ............... 15,17,18, 41
Utdelning . ........... 1, 6, 38,40, 48, 73
Utdelningspolicy .................... 6
Uthyrningsgrad . ................ 32,77
Vakansgrad ....................... 33
Valberedning ... ... 78
Valuta, -kursdifferens ... .. .. 48, 55, 66,77
Varumarke ....... .o 79
Vinstavrakning ............... 12,51,52
Vinstdisposition ................... 73
Vision ... omslagsflik
Vérdering, fastigheter ............... 54
Vérderingar ............ 9,14,18, 24,79
Aterkdp av aktier ............. ..., 55
Agare ........ ... ... .. ... 7,15

Fotografer: Huvudsakligen Henrik Ottosson. Dessutom Klas Andersson, Stefan Berg, Niels Busch, Ulf Celander, Bruno Ehrs, Fotoatelier Arnhardt,
Bert Leandersson, Linus Levinson, Berne Lundkvist, Adam Mgrk, Voitto Niemeld, Nina Nordin, UIf Nylén och Thomas Gunge.

Tryck: Strokirk-Landstréms 2004.
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