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Mandat
Ekstern og uavhengig gransking pa vegne av styret i Boligbygg

Opprinnelig mandat

Eiendomstransaksjoner i Boligbygg
Mandatperioden 2015, 2016 og 2017
Undersgkelsene skal kartlegge kjgp av boliger
a) som ikke har vaert annonsert
b) som ikke har veert undergitt budrunde,

c) hvor det foreligger forhold som er egnet til 3
indikere at kjgpet ikke er gjort pa
markedsmessige vilkar

Kartlegge relevante faktiske forhold

Vurderinger av eventuelle brudd pa normer
og standarder

Omfatter ikke vurderinger av eventuelle
straffbare forhold
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Tilleggsmandat

- Enkelte kjgp fgr 2015
« Utvalgte salg

« Husbanken



injen

Kjopsl

© 2018 Deloitte AS

IT

Forvalter-

teamene

Forvalter-
team

Indre @st og
Sgr
Sentrum
& Vest
Groruddalen

Styret

Administrerende
direktgr

@konomi- og

administrasjons-
avdeling

@konomidirektgr

Regn;kaps- Arkiv (Z)kor_lomi-
seksjonen seksjonen

Forvaltnings-

avdeling

Forvaltnings-direktgr

Drift og Bolig-

seksjonen

vedlikeholds-
seksjonen

Kundesenter

DV-team

Sgr-Vest

Sentrum

Indre @st
Groruddalen

Husleie-
seksjonen

Eiendoms- og

utviklingsavdeling

Eiendoms- og
utviklingsdirektgr

Seksjonsleder
Eiendomstjenester

Kjgpsteam

Fagansvarlig for
kjgp

Utviklings- Eiendoms- Prosjekt-

seksjonen tjenester seksjonen




504
2,2 .., .14

8 advokatfirmaer 593

antall sider rapport Z 8
verifiserte intervjuer 8 4 8
salg

st referater 4 0 9
351 4 7 apper s 6 3 2

kontradiksjonsbrev Mmi I I |Oner fl Ier 3 5
85 12 624

antallnli%rtwtt;igi:;sjons- 1 OO 3 26
treff i e-poster prlmaerkllder te I'a bYteS

millioner e-poster

timeverk

2018 Deloitte AS



Deloittes rapport
Hovedpunkter



Deloittes rapport
Hovedpunkter

Aktuelle tema

Rammeverk

Deloittes markedsprisvurderinger
Fullmakt

Forberedelse av saker til bystyret
Offentlige anskaffelser
Forkjgpsrett
Lennsomhetsvurderinger
Eierskapsbegrensninger
Borettslagsmodellen

Erverv av aksjeselskap

Bruk av apent skjgte

Salg

Statsstgtte
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Selger A

Selger B

Selger C

Grgnnegata 21

Neuberggata 24
Lilleakerveien 43 B

Kirkeveien 72

Frydenlundgata 8
Kjelsasveien 130

Eksterne aktgrer og Boligbyggs kjgpsteam
Husbanken

Styring, ledelse og kontroll
Tiltak
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Kriterier
Ny og gammel kommunelov

Kommuneloven 20.2 § 25-1. Internkontroll i kommunen og fylkeskommunen
2. Kommuneradet og fylkesradet skal pase at de saker som legges fram for folkevalgte organer, er forsvarlig Kommuner og fylkeskommuner skal ha intemkontroll med administrasjonens virksomhet for a sikre at
utredet’ og at de vedtak som er truffet blir iverksatt. Kommuneradet og fylkesradet skal serge for at lover og forskrifter felges. Kommunedirektgren i kommunen og fylkeskommunen er ansvarlig for
administrasjonen drives i samsvar med lover, forskrifter og overordnede instrukser, og at den er gjenstand internkontrollen.
for betryggende kontroll.

Internkontrollen skal vaere systematisk og tilpasses virksomhetens sterrelse, egenart, aktiviteter og
risikoforhold.

Ved internkontroll etter denne paragrafen skal kommunedirektgren
a) utarbeide en beskrivelse av virksomhetens hovedoppgaver, mal og organisering
b) ha nedvendige rutiner og prosedyrer
c) avdekke og felge opp avvik og risiko for avvik
d) dokumentere internkontrollen i den formen og det omfanget som er nedvendig

e) evaluere og ved behov forbedre skriftlige prosedyrer og andre tiltak for internkontroll.

lkke i kraft.
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Forslag til tiltak - internkontroll



Tiltak
Deloittes forslag til tiltak

66 tiltak innenfor fglgende hovedtema

« Internkontroll

Ledelse

Samhandling internt i Boligbygg

Samhandling eksternt

Kunnskap om rettsregler

Kjgpsfaglige tiltak
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Tiltak
Systematikk og rammeverk

Boligbygg bar sarge for (at):

krav i overordnede styringsdokumenter som
gjelder for Oslo kommune er implementert,
etterlevd og forstatt i kjgpslinjen.

elementer i et funksjonelt
internkontrollrammeverk blir implementert
og fulgt opp i kjgpslinjen. Herunder at det er
balanse mellom rammeverkets elementer pa en
slik mate at det ikke overfokuseres pa
enkeltelementer.

forutsetninger for kjopsteamets
oppgaveutfgrelse fra overordnet niva
(rammeverk for boligkjgp) er kartlagt, vurdert,
systematisert og forstatt av Boligbygg herunder
kjgpslinjen.
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Tiltak
Kontrollmiljgo I

Boligbygg bar sagrge for (at):

riktig dimensjonering av kjgpsteamets
personellressurser, slik at det er sammenheng mellom
mal, oppgaver og ressurser, bade faglig og administrativt.

bistand fra annet personell i organisasjonen nar det
er ngdvendig for a sikre en forsvarlig gjennomfgring og
dokumentering av det enkelte boligkjgp i kjgpslinjen.

fastsettes og kommuniseres toleransegrenser for blant
o o
annet regeletterlevelse og maloppnaelse.

riktig kompetanse i kjgpsteamet og i organisasjonen for
gvrig, herunder at organisasjonens samlede kompetanse
aktivt blir benyttet pa en god mate nar potensielle
boliger skal identifiseres, vurderes, ved bud,
kontraktsinngaelse og innfasing i organisasjonen.
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ngdvendig kvalitetssikring og monitorering av
kjspsteamets eller andre ansatte/innleides
oppgaveutfgrelse, habilitet, kommunikasjon og
relasjonsbygging med eksterne aktgrer. Det bgr saerlig
legges vekt pa a involvere relevant juridisk kompetanse i
kvalitetssikringen

det sikres opplaring i kjgpslinjen slik at relevant
regelverk og rutiner som gjelder kjgp av boliger i regi av
Oslo kommune blir anvendt pa en riktig mate.

det blir gitt veiledning og oppfglging i gjennomfgring av
kjgpsprosessen i samsvar med godkjente og
kvalitetssikrede rutiner.
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Tiltak
Kontrollmiljo 11

Boligbygg bar sorge for (at):

tilstrekkelig uavhengig kvalitetssikring og kontroll av
kjopsteamets oppgaveutfgrelse.

det er samsvar mellom stillingsinstrukser og faktisk
oppgaveutfgrelse i kjgpslinjen samt andre relevante

posisjoner i organisasjonen, og at dette fglges opp jevnlig.

det er et forsvarlig kontrollspenn for de ulike
lederstillingene i kjgpslinjen.
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a etablere en kultur i kjgpslinjen som sikrere at eventuelle
uklarheter i oppgaveutfgrelsen blir avklart pa riktig niva.

Boligbyggs ansatte og innleide bruker PC/nettbrett og
telefon som er Boligbyggs eiendom.

controllers oppgaver og ansvar i kjgpsprosessen ma
gjennomgas og klargjgres.
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Tiltak

Risikokartlegging, -vurdering og implementering av
risikoreduserende tiltak

Boligbygg bgr sgrge for (at):

det jevnlig gjennomfgres en risikoanalyse for Boligbygg
som organisasjon pa ledelsesniva for a sikre
maloppnaelse og etterlevelse av normer og standarder ved
boligkjgp. Endringsrisiko bgr sarlig hensyntas.

a implementere en systematisk etterprgvbar
risikokartlegging og —vurdering med
risikoreduserende tiltak for hvert kjgp slik at normer og
standarder etterleves. Sgrge for at samlet risiko ved
kombinasjon av lgsninger i prosjektet/anskaffelsen blir
forsvarlig vurdert og handtert. Sikre tilstrekkelig vurdering
og styring av risiko knyttet til selve gjennomfgringen av
boligkjgpene.

innleie av personell risikovurderes og blir fulgt opp pa
en forsvarlig mate, herunder eventuelle nettverk.
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Tiltak
Rutiner og ngkkelkontroller

Boligbygg bar sgrge for (at):

det utarbeides en hensiktsmessig policy, rutiner med
tilhgrende eventuelle sjekklister og ngkkelkontroller for
kjgp av boliger, herunder saerskilt tilpasset markedskjgp og
direktekjgp. Rutiner bgr omfatte hele kjgpsprosessen.
Juridisk kompetanse bgr involveres i kvalitetssikringen av
policy, rutiner mm.
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en policy (overordnede retningslinjer) som er tilpasset
kjgp av boliger og som samlet angir overordnede krav til
blant annet:

« ansvar, myndighet/fullmakter

« delegasjon, habilitet og bierverv

« krav til kompetanse og erfaring

« risikokartlegging og vurdering

« krav til utforming av rutiner

« krav til utforming av sjekklister

+ krav til ngkkelkontroller

« krav til rapportering og styringsinformasjon

« kvalitetssikring, oppfalging

« krav til systematisk oppfglging av etisk reglement

« krav til systematisk oppfglging av rutiner mm for korrupsjon/misligheter
« krav til hvordan ansatte/innleide skal forholde seg til markedsaktgrer

« konsekvenser ved manglende etterlevelse av normer og standarder



Tiltak
Rutiner og ngkkelkontroller

Boligbygg bgr sgrge for (at):

det utarbeides hensiktsmessige rutiner med
ngkkelkontroller for forberedelse av saker til bystyret,
herunder at foretaket sgrger for tidsriktig og
tilstrekkelig informasjon til politisk niva.

a sikre at Boligbyggs systemer hvor opplysninger om
boliger i forbindelse med kjgp og overtagelse er
samkjgrte, herunder at Boligbyggs oversikt over kjgp blir
handtert organisatorisk og ikke av en enkelt medarbeider.

implementering og kontinuerlig oppfelging av etisk
reglement og antikorrupsjon i kjgpslinjen.

organisasjonen har kontroll pa og oversikt over
organisasjonens kjgpsportefolje

© 2018 Deloitte AS

17



Tiltak
Ledelse

Boligbygg bar sgrge for (at):

kjgpsteamet aktivt blir ledet pa en forsvarlig mate i
samsvar med krav og forventninger nedfelt i Oslo
kommunes styrende dokumenter.

ansvar er avklart i forhold til stillingsbeskrivelser,
kommunisert og forstatt i kjgpslinjen.

foretaket har en ledelse som samhandler om relevante
tema knyttet til ulike problemstillinger relatert til kjgp av
boliger pa en god mate.

forutsetninger for kjgpsteamets oppgavelgsning er kjent
og kommunisert i Boligbyggs samlede organisasjon.

utforming og fokusering pa resultatmal ikke fgrer til
malforskyvning i kjgspsteamets oppgaveutfgrelse,
herunder at det er balanse mellom kvantitative og
kvalitative mal.
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Tiltak
Rettsregler

Boligbygg bgr sgrge for (at):

kjopsteamet benytter rett kompetanse internt eller
eksternt pa rettslige problemstillinger som oppstar ved
kjgp av eiendom, herunder bruk av borettslagsloven,
adgang til kjgp av aksjeselskap og borettslag, bruk av
apent skjgte mv.

opplaering og etterlevelse av regelverket
a sikre at offentlighetslov og arkivlov etterleves.

a sikre at kommunen gjennom boligkjgp ikke bidrar til
hvitvasking, arbeidslivskriminalitet eller sosial
dumping.
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