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PwC har pa uppdrag av Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) genomfért en
granskning av bolagets verksamhet i Bornsjon. Syftet med granskningen har varit att
beskriva verksamheten i relation till de restriktioner och regulationer som galler i
omradet, kopplat till exempelvis vattenskyddsomradet och naturreservatet, och huruvida
verksamheten lever upp till saval interna som externa kravstallningar. Syftet har darmed
varit att utifrén detta beskriva verksamhetens komplexitet. Baserat pa iakttagelser fran
den initiala granskningen har en férdjupad analys av SVOA:s férsaljning och uthyrning
av produkter och fastigheter i Bornsjoomradet genomforts, med syftet att sdkerstalla att

detta skéts i enlighet med gallande regler samt pa ett fortroendeingivande vis.

Av granskningen framgar att verksamheten som bedrivs av SVOA i Bornsjdomradet har
ett stort antal regler och restriktioner att efterleva. Huvuddelen av de restriktioner som
galler i omradet syftar till att sékerstalla Bornsjon som reservvattentakt och bevara
naturreservatets unika milj6. Samtliga verksamheter som bedrivs av SVOA inom ramen
for Bornsjoomradet nyttjar ett antal olika kontrollmoment for att sakerstalla att
verksamheten efterlever de restriktioner och regler som galler samt bedrivs pa ett
socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbart vis. Vissa kontrollmoment handlar om en
generell forsiktighet i verksamheten, medan andra ar mer konkreta atgarder som syftar
till att sdkra vattentékten samt en fortsatt god vattenkvalitet i Bornsjon. Den verksamhet
med flest identifierade risker ar fastighetsforvaltningen och fastighetsuthyrningen. Den
storsta risken med denna verksamhet ar svarigheten att sakerstalla att boende och
bestkare av fastigheterna faktiskt efterlever gallande restriktioner och regler. For att
sakerstalla detta arbetar Bornsjoenheten med att reglera hyresgasters beteenden i
hyresavtalen samt kontinuerligt besiktiga fastigheterna for att sakerstalla efterlevnad.
Vidare har anstallda inom Bornsjoenheten generellt en god uppsikt 6ver fastigheterna, i

och med fastigheternas narhet till arbetsplatsen.
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Sa lange marken ar i SVOA:s ago, vilket den fortsatt bor vara ur ett
vattenskyddsperspektiv, ar SVOA forvaltare av naturreservatet vilket innebar att
jordbruk, viltvard samt skogsbruk skall bedrivas i enlighet med reservatsforeskrifterna
samt skoétselplanen. Fastigheterna behdver enligt dessa restriktioner inte forvaltas, men
utgor ur ett kulturminnesperspektiv landmarken att bevara. Vidare bidrar
fastighetsforvaltningen till 6versyn av att de personer som bor i omradet efterlever
gallande restriktioner och féreskrifter samt till intdkter som bidrar till den huvudsakliga

vattenvardsverksamheten.

Av den fordjupade granskningen framgar att forsaljningen och uthyrningen av varor och
fastigheter inom Bornsjéomradet sker i enlighet med ett 6ppet och marknadsmassigt
forfarande. For férséaljningen av varor faststalls marknadsmassiga priser genom att
varorna séljs pa en dppen marknad enligt samma férfarande som privata aktérer. Aven
hyressattningen sker marknadsmassigt genom varderingsbesiktningar av bostaderna
samt arliga hyresférhandlingar mellan Hyresgastféreningen samt Fastighetsagarna.
Fritidshusen ar undentagna denna férhandlingsordning, vilket innebar att
hyressattningen endast baseras pa varderingsbesiktningarna for att sakerstalla
marknadsmassiga hyror i enlighet med normhyran. Det framgar av den férdjupade
granskningen att fastighetsforvaltningen samt fastighetsuthyrningen i Bornsjoomradet
skiljer sig fran SVOA:s resterande fastighetsbestand. Det framgar att motiveringen till
detta ar kopplat till fastigheternas alder och skick samt de restriktioner som galler i
omradet, vilket alagger ett stdrre ansvar pa den enskilda hyresgasten och SVOA att ha

uppsikt over samt underhalla fastigheterna .



Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) har tagit ett initiativ att genomféra en intern
granskning av verksamheten i Bornsjon. SVOA har under aren genomfért liknande
uppdrag i olika omgangar och storlek pa insats. Mot bakgrund av detta har SVOA velat
skapa sig en gemensam och samlad bild av verksamheten i Bornsjéon med syftet att
granska verksamheten och hur bolaget bevakar de intressen det ar satt att bevaka.
Verksamheten i Bornsjon ar komplex i sin art, da den bade ska skydda vattentakten,
natur och kulturvarden och samtidigt brukas och nyttjas. PwC har fatt i uppdrag av
SVOA att genomfdra granskningen av verksamheten och sammanstalla resultatet i en

rapport.

Syftet med granskningen har varit att beskriva den komplexa verksamhet som bedrivs i
Bornsjon och dess grund i bestammelser kopplat till omradets status som
vattenskyddsomrade, naturreservat samt évriga foreskrifter som paverkar
verksamhetens genomforande. Vidare har granskningen som syfte att granska huruvida
verksamheten i Bornsjon efterlever dessa restriktioner och féreskrifter samt foresla

eventuella forbattringar dar brister identifieras.

Granskningen har avgransats till SVOA:s verksamhet i Bornsjon vilken bedrivs av
Bornsjoenheten under SVOA:s VA-avdelning. Vidare granskas hur SVOA hanterar
remisser kopplat till verksamheten i Bornsjon och de restriktioner och féreskrifter som
galler i omradet. Baserat pa iakttagelser fran granskningen har en férdjupad granskning

genomforts av forsaljning av varor samt uthyrning av fastigheter i Bornsjdomradet.

Granskningen har genomférts genom dokumenstudier av material som
verksamhetsplaner och foreskrifter' samt genom intervjuer med representanter fran
Bornsjdenheten, avdelningshef for SVOA:s VA-avdelning, en extern konsult som skrivit

en forvaltningsstrategi samt markstrategi for SVOA, fastighetsférvaltare inom SVOA

' For fullstandig lista 6ver dokument som granskningen tagit del av, se Bilaga 1.
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samt internrevisorer inom SVOA. Granskningen har genomforts utifran COSO-modellen,
vilket ar ett ramverk som nyttjas for att utvardera en organisations interna kontroll inom
exempelvis andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering
samt efterlevnad av gallande lagar och regler.? Utifran COSO-modellen har ett ramverk
for granskningen tagits fram, dar vardera verksamhetsomrade har granskats utifran
COSO-modellens fem komponenter beskrivna i Bilaga 2. Vidare har en fordjupad
granskning genomforts av Bornsjéenhetens forsaljning av varor och uthyrning av

fastigheter inom ramen fér verksamheten i Bornsjéomradet.

2 For beskrivning av COSO-modellen samt dess anpassning till innevarande granskning, se Bilaga 2.
- ®
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Stockholms stad gjorde de férsta markinkdpen av Bornsjon och kringliggande mark i
slutet av 1800-talet for att sakerstalla dricksvattenforsoérjningen till invanare i Stockholms
stad. Sedan dess har ytterligare markomraden férvarvats inom Bornsjons
tillrinningsomrade, vilket innebar att SVOA for narvarande ager fastigheter inom
kommunerna Salem, Sédertalje och Botkyrka. Totalt uppgar den dgda markarealen till
cirka 4 493 kvadratkilometer och omfattar huvuddelen av tillrinningsomradet till

Bornsjon.

Bild 1: Karta 6ver SVOA:s fastigheter i Bornsjéomradet
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Sodertalie

Det primara syftet med SVOA:s verksamhet i Bornsjon ar att trygga Bornsjén som
reservvattentakt for Stockholms stad. Inom ramen for detta genomférs kontinuerlig
vattenvard i enlighet med SVOA:s interna rutiner, sdsom 6ver 700 arliga prover av
vattenkvaliteten samt sjorestaurering genom Bornsjons vattenreningsverk. Som ett led i
att langsiktigt trygga Bornsjon som vattentakt ager och forvaltar SVOA egendomarna
kring Bornsjon, vilket innebar att SVOA aven bedriver jordbruk, skogsbruk, jakt och
viltvard samt uthyrning av fastigheter i Bornsjdomradet. Dessa verksamheter syftar pa

olika vis till att sakerstalla Bornsjon som Stockholms huvudsakliga reservvattentakt.
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Det huvudsakliga syftet med att 4ga och férvalta markomradena intill Bornsjon ar
mojligheten att darmed paverka de kringgaende vattenflédena foér att minska tillopp av
skadliga amnen till sjon. Genom forvaltandet av skog- och jordbruksmarken kring
Bornsjon kan SVOA utéva kontinuerlig kontroll éver Bornsjons kringgaende vattenfléden
och genom olika medel minska riskerna for att sjons vattenkvalitet skulle paverkas
negativt av tillopp av skadliga amnen. En viktig aspekt i detta arbete ar SVOA:s
ekologiska forvaltande av jordbruksmarken i enlighet med svensk KRAV-certifiering.
Genom att marken brukas i enlighet med KRAV-certifieringen och med malet att marken
brukas aret om kan SVOA minska tillopp av skadliga amnen till fljd av konstgddsling

samt naringslackage till foljd av obrukad mark under vinterhalvaret.

Skogsbruket som bedrivs inom Bornsjoomradet syftar till att sékerstélla att skogen
forvaltas i enlighet med Lansstyrelsens beslutade skotselplan for naturreservatet
Bornsjon. En forvaltning i enlighet med skotselplanen syftar till att skydda
Bornsjoomradet som naturreservat och sakerstalla att aspekter som natur- och
kulturminnen bevaras. Vidare mojliggdr det egna skogsbruket for att sdkerstalla att
skogen forvaltas pa ett varsamt vis, med sakerstallande av vattentakten som

huvudsakligt mal.

Vidare bedriver SVOA aven jakt- och viltvard inom Bornsjoomradet, som ett led i
forvaltandet av naturreservatet. Jakt- och viltvarden bedrivs i egen regi och med syftet
att sakerstalla en individ- och artrik viltstam inom naturreservatet i enlighet med

skotselplanen.

Som en del av agandet av marken kring Bornsjéomradet ager och forvaltar SVOA aven
ett flertal fastigheter, markarrenden samt lokaler. Dessa anvands bade till den
verksamhet som SVOA bedriver i Bornsjon, men hyrs aven ut till privatpersoner och
féretag samt organisationer. Fastighetsforvaltningen utgér Bornsjdéenhetens storsta
intakt och utgdr darmed en viktig del av verksamheten ur ett ekonomiskt perspektiv men

ar anda underordnad det 6vergripande malet att skydda vattentakten.

SVOA:s verksamhet i Bornsjon omfattas av ett stort antal restriktioner och
bestammelser avseende skydd for grund- och ytvatten, natur, kultur och totalférsvar
med mera. De primara restriktionerna som SVOA behdver efterleva i Bornsjoomradet ar
kopplade till vattenskyddsomradet, vilka &r ndra sammankopplade med verksamhetens

huvudsakliga syfte att sékerstélla Bornsjon som stadens reservvattentakt. Vidare
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behdver verksamheten efterleva reservatsforeskrifterna samt skotselplanen kopplade till

omradets status som naturreservat.

Jordbruket och skogsbruket skall bedrivas i enlighet med ovan ndmnda restriktioner och
ar vidare bundna till de krav som stalls kopplat till jordbrukets KRAV-certifiering och
skogsbrukets FSC- samt PEFC-certifieringar. Jakten skall aven den bedrivas i enlighet
med reservatsforeskrifterna samt skotselplanen och ar vidare bunden till gallande
forordningar och lagar kopplade till jakt och viltvard, sdsom Jaktlagen. Uthyrning av
fastigheter och bostader skall bedrivas i enlighet med bade reservatsforeskrifterna och
vattenskyddsomradets bestammelser. En av fastigheterna arrenderas av Hemvarnets
Stridsskola (HvSS) vilket aven kraver att foreskrifter kopplat till militdra dvningsomraden

efterlevs.
Grund- och ytvattenskydd

Den 19 maj 1998 fattade Lansstyrelsen i Stockholms lan beslut om skyddsféreskrifter for
Bornsjons vattenskyddsomrade med stéd av 19 kap 2 och 3 § Vattenlagen samt
regeringsbeslut 12 oktober 1989. Den 28 november 2006 uppdaterades beslutet av
Lansstyrelsen i Stockholms l1an med nya skydds- och ordningsféreskrifter for Bornsjons
vattenskyddsomrade med stdd av 7 kap 22 § och 7 kap 30 § Miljébalken. Under
1990-talet noterade SVOA en foérsamrad vattenkvalitet till f6ljd av forhéjda fosforhalter
och minskade syrehalter i Bornsjon, vilket ledde till att skyddsféreskrifterna

uppdaterades for att utgora ett starkare skydd av Bornsjon samt dess tillrinningsomrade.

Skyddsforeskrifterna for Bornsjons vattenskyddsomrade reglerar de verksamheter och

aktiviteter som far genomféras inom ramen for vattenskyddsomradets olika zoner.
1. Vattentdktszon (Intagsomrade)

Inom vattentaktszonen galler tilltradesférbud och endast vattentaktsverksamhet far
bedrivas. Undantag gors for huvudmannens tillsyn och underhall av vattentakten.

Vattentaktszonen skall vara utmarkt med bojar.
2. Primar skyddszon (Bornsjons vattenyta)

Inom den primara skyddszonen galler tilltradesférbud hela aret med undantag fér

vattentaktsinnehavarens tillsyns-, skydds- och underhallsverksamhet.

3. Sekundar skyddszon
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Inom den sekundara skyddszonen regleras:

° Hantering av produkter som kemikalier och petroleum
° Industriell verksamhet

° Bebyggelse

° Avloppsvatten och dagvatten

° Djurhallning, jord- och skogsbruk samt tradgard

° Avfallshantering, tippning och upplag

° Muddring, schaktning, sprangning med mera

° Energianlaggningar

° Vaghallning

° Fordonstvatt

° Transport av farligt gods

Bild 2: Karta over vattentéktens zoner
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Kélla: Markutredningsstrategi, Svefa AB, 2020-10

Sammantaget syftar skyddsforeskrifterna till att undvika att Bornsjon eller dess tillfldden
fororenas, genom att verksamhet och hantering som innebar en direkt risk for férorening
begransas. Foreskrifterna begransar inte den verksamhet som bedrivs av SVOA inom

ramen for vattentaktsverksamheten, men har inverkan pa verksamheterna som bedrivs



vid sidan av, sasom jordbruk och skogsbruk, samt bestkares och boendes beteende i

Bornsjéomradet.
Reservatsbestimmelser

Den 3 februari 1995 beslutade Lansstyrelsen i Stockholms lan att inratta ett
naturvardsomrade® i Bornsjoomradet. Naturreservatet omfattar marken agd av SVOA
samt mindre delar tillhérande Botkyrka kommun, ASSI DOMAN AB samt Salems
forsamling. Syftet med inrattandet av naturreservatet var att skydda Bornsjéomradet for
att sakerstalla ett storre, oexploaterat gronomrade séder om Stockholm for att bevara
omradets natur samt sakerstalla allmanhetens tillgang till friluftsliv. Enligt inrattandet av
naturreservatet ansags att Bornsjdomradet i sig var skyddsvart, da avsaknaden av
exploatering i omradet féranlett att natur- och kulturminnen bevarats och ett art- och
individrikt djurliv utvecklats. Ur kulturmiljdsynpunkt ansags Bornsjdomradet vara ett av
Stockholms lans mest intressanta och fornminnesrika omraden, med kvarlamningar fran
bland annat bronsaldern och jarnaldern i form av gravfalt, stensattningar samt

hallristningar.

Foreskrifterna for naturvardsomradet begransar SVOA:s mdjlighet att bedriva viss
verksamhet i omradet, exempelvis taktverksamhet eller odlande av energiskog.
Méjligheterna for att anlagga nya byggnader och storre bebyggelser, sdsom golfbanor,
bryggor eller antenner, begrénsas ocksa. Foreskrifterna har daven inverkan pa
jordbruket, da jordbruksmark inte far 6verforas till skogsmark genom plantering. Vidare
reglerar foreskrifterna aven skogsbruket, vilken skall bedrivas i enlighet med den
beslutade skétselplanen samt undvika att avverka viss typ av vaxtlighet som anses

sarskilt skyddsvard, sasom storre I6vtrad i odlingslandskapet.

Utover att inverka pa den verksamhet som SVOA bedriver i Bornsjdomradet sa innebar
foreskrifterna aven en viss forpliktelse att tala att omradet nyttjas av allmanheten for

friluftsliv.

| samband med bestammelsen om Bornsjons naturreservat beslutade Lansstyrelsen i
Stockholms |an om en skoétselplan vilkken SVOA skall forvalta naturreservatet efter.
Skotselplanen beskriver hur omradet skall forvaltas samt hur verksamhet som jordbruk,
skogsbruk och jakt skall bedrivas. Skétselplanen beskriver omradet i detalj samt de

atgarder som skall vidtas av SVOA inom ramen for skogsbruket. Skotselplanen

¥ Numera naturreservat m.a.a. Miljobalkens ikrafttradande 1999.
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beskriver aven att ett ekonomiskt jordbruk fortsattningsvis skall bedrivas inom omradet
samt att jakt far bedrivas i enlighet med malsattningen att framja det art- och individrika

djurliv som aterfinns inom naturreservatet - men endast av SVOA:s personal.
Skyddsférordnanden och skyddsintressen

Viss mark inom ramen for Bornsjéomradet har sarskilda skyddsférordnanden till foljd av
klassning som sarskilt skyddsvarda. Omraden som omfattas av sarskilda restriktioner
inom ramen for Bornsjons naturreservat ar vissa skogspartier som utnamns som
naturminnen, Bornsjons strandlinje, vattenintaget vid Bornsjon, ett geohydrologiskt
observationsomrade samt HVSS stridsskola och militdra dvningsomrade.
Tilltrddesférbud géller vid Bornsjdns vattenintag och tilltradesrestriktioner galler vid

skjutning i HVSS militara évningsomrade.
Lagar och férordningar

Vidare ar verksamheten som SVOA bedriver i Bornsjon reglerad, likt annan verksamhet,

av svenska lagar och férordningar. Exempel pa lagar med inverkan pa verksamheten ar:

° Miljébalken
° Skogsbalken

° Jordabalken (sarskilt 12 kap. som avser uthyrning av fastigheter och arrenden)
° Jaktlagen

° Jaktférordningen

° Kommunallagen

SVOA:s huvudsakliga uppdrag kopplat till Bornsjoomradet ar att sakerstalla Bornsjon
som vattentakt och sakra sjons vattenkvalitet. Detta genomférs genom ett kontinuerligt
vattenvardsarbete samt genom forvaltandet av kringliggande mark for att begransa

naringslackage och naringstillforsel till sjon via jord- och skogsbruk.

Den kontinuerliga kontrollen av vattenkvaliteten genomférs genom prover i sjon och
narliggande omraden. Totalt genomférs ungefar 700 prover arligen vid ett antal olika
matpunkter. Proverna analyseras vid ett externt lab som delger resultatet till limnologer
anstallda vid SVOA som genomfoér djupgaende analyser. De kontinuerliga
provtagningarna vid de olika matpunkterna maojliggér for att snabbt identifiera avvikelser

samt harleda vad som orsakat avvikelsen.

1"



For att sakerstalla vattenkvaliteten i sjon invigdes ar 2017 Bornsjoverket, ett
vattenreningsverk i Bornsjon som kombinerar sjorestaurering med dricksvattenrening.
Sen 2017 nyttjas darmed Bornsjon som vattentakt till Stockholms stad, dock i relativt
liten skala. Vattenreningsverket i Bornsjon bedrivs som en del av Norsborgs vattenverk,
vilket innebar att verksamheten inte bedrivs av Bornsjéenheten. En sammanvagd
beddmning i Bornsjorapporten fran 2021 visar att Bornsjon idag har en god
vattenkvalitet som forbattrats sedan det tidiga 2000-talet.* De forhojda fosforhalterna
samt minskade syrehalterna som upptacktes infér inférandet av de férnyade
skyddsforeskrifterna 2006 har forbattrats.

Identifierade risker

Sakerstallandet av Bornsjon som reservvattentakt samt dess kvalitet kan potentiellt
paverkas av saval yttre som inre faktorer. Yttre faktorer som medfér en potentiell risk for
vattenkvaliteten ar dels klimatrelaterade, exempelvis skogsbrander eller utdragen torka
vilket skulle minska tillflédet samt 6ka naringslackaget till sjon. Andra yttre faktorer med
potentiellt negativ inverkan pa Bornsjon och dess vattenkvalitet ar narliggande
verksamhet och bebyggelse sasom vagar, vilket 6kar risken for tillopp av skadliga
amnen till sjon. Interna faktorer med en potentiell risk for verksamheten skulle dels
kunna vara att 6vrig verksamhet som bedrivs inom Bornsjoomradet, sdsom jordbruk och
skogsbruk, skulle bedrivas pa ett vis som medfor en negativ inverkan pa sjons
vattenkvalitet. En ytterligare riskfaktor ar ifall vattenprover skulle genomféras mindre

kontinuerligt och darmed férsvara uppféljningen av sjons vattenkvalitet.
Kontrollaktiviteter

Den verksamhet som bedrivs inom ramen for vattenvarden syftar till att kontinuerligt
testa sjons vattenkvalitet samt rena vattnet genom Bornsjons vattenreningsverk.
Provtagningen av sjon sakerstalls genom en stor mangd prover som tas kontinuerligt vid
ett flertal matpunkter i sjon och dess naromrade. Den stora mangden prover som tas
under aret minskar risken for negativa implikationer ifall ett antal prover av misstag
skulle komma bort. Dessutom mdjliggér storre data for att skapa en battre bild av
trender samt fanga upp eventuella avvikelser. Vidare leder en stérre mangd prover till att
SVOA kan sakerstélla huruvida en férandring i ett vattenprov ar tillféllig eller bestaende,

vilket paverkar hur SVOA agerar till foljd av den identifierade avvikelsen. Ett mindre

pwc

4 Provtagningar i Bornsjén och dess tillfléden till och med 2020, Christer Lannergren
SVOA AB, 2021
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bortfall av prover antas darmed inte medfora nagon risk, med anledning av den stora
mangd prover som tas under arets gang. Vidare tas ytterligare prover i omraden som

anses utsatta for storre risk av foéroreningar, sdsom omkring HVSS skjutbana.

Provtagningen medfér en méjlighet att snabbt identifiera eventuella avvikelser samt med
hdég precision harleda dessa. Eftersom att SVOA sjalv bedriver huvuddelen av
verksamheten inom Bornsjdomradet, sasom jordbruk och skogsbruk, anses

mdjligheterna att hantera verksamheternas paverkan pa vattenkvaliteten god.

Vid en eventuell avvikelse, exempelvis vid upptackt av miljéféroreningar i Bornsjon,
rapporteras detta som en avvikelse i det interna avvikelsehanteringssystemet. |
systemet finns checklistor fér genomférande av olika atgarder och aktiviteter, med fokus
pa personsakerhet for anstallda samt verksamheten. | systemet finns aven
krishanteringsplaner, i det fall en avvikelse uppgar till en kris och behdéver hanteras i
enlighet med detta. Vid stoérre avvikelser eller infor storre beslut finns aven en
eskaleringsordning som skall foljas, vilken sakerstaller att information och beslut fattas

av ratt person inom SVOA.

For att sdkerstalla att beredskap finns vid en eventuell avvikelse ingar verksamheten i
Bornsjon i tva riskanalyser som genomférs av SVOA varje ar. | den bolagsdévergripande
risk- och vasentlighetsanalysen gors en oversiktlig riskanalys, dar Bornsjon utgér en
liten del av en stor verksamhet och darmed inte berdrs i detalj. Inom ramen for
uppdraget att producera dricksvatten genomfors en ytterligare risk- och

vasentlighetsanalys, dar verksamheten i Bornsjon analyseras djupare.
Bedémning

Sammantaget bedoms att vattentaktsverksamheten har god uppsyn éver Bornsjéns
vattenkvalitet. Mojligheten att inverka pa sjons vattenkvalitet anses vidare vara god,
eftersom att SVOA forvaltar kringliggande egendomar och tillhérande verksamhet. Detta
leder till god uppsikt dver sjons vattentillfloden samt till mojligheten att inverka pa

vattenflédena genom hur verksamheten bedrivs.

Jordbruket som bedrivs i Bornsjdomradet syftar till att bidra till SVOA:s huvudsakliga mal
med verksamheten i Bornsjon - att sdkerstalla Bornsjon som vattentdkt och varna sjéns
vattenkvalitet. | enlighet med skoétselplanen fér Bornsjéns naturreservat ska ett

ekonomiskt jordbruk fortsattningsvis bedrivas pa den jordbruksmark som ingar i

13



Bornsjéomradet, med hansyn till naturvards-, kulturminnes- och vattenvardsintressen.
Genom att bedriva jordbruket i egen regi och i enlighet med KRAV-certifiering fran och
med ar 2023 syftar verksamheten till att minska saval naringslackage som foéroreningar
for att kunna tillse en hog vattenkvalitet i Bornsjon pa lang sikt. KRAV har definierat atta
hallbarhetsomraden som ar vagledande for att kunna uppna en mer hallbar
livsmedelsproduktion vilket innefattar socialt ansvar, inga naturframmande kemiska
bekdmpningsmedel, biologisk mangfald, begransad negativ klimatpaverkan, kretslopp

av naringsamnen, resurseffektivitet och farskvattenanvandning

Jordbruksmarken brukades enbart av arrendatorer fram till och med &r 2011. Ar 2008
beslutades att SVOA skulle bedriva jordbruket i egen regi for 6kad kontroll av
jordbruksmarken, som en del av en langsiktig strategi att forvalta Bornsjons
kringliggande mark pa ett hallbart vis och med kontroll dver sjons vattentillfléden. En
upptackt som féranledde beslutet att bedriva jordbruket i egen regi var en férsamrad
vattenkvalitet i Bornsjon under 1990-talet i form av 6kade salt- och fosforhalter, vilka
kunde harledas till jordbruksverksamheten och dess nyttjande av bland annat
handelsgddsel. Sen 2008 har darmed férhandlingar med arrendatorer pagatt for att
avsluta dessa kontrakt. | dagslaget aterstar tva av tidigare sex arrendatorer, med malet
att samtlig jordbruksmark skall brukas av SVOA ar 2025.

Identifierade risker

Den huvudsaklig risken kopplat till jordbruksverksamheten i Bornsjdomradet utgors av
dess paverkan pa sjons vattenkvalitet. | vattentester som genomférts av SVOA under
1980-talet upptacktes férhdjda fosfor- och salthalter vilka harleddes till bland annat
jordbrukets drift och nyttjande av handelsgbdsel. Risken for jordbrukets negativa
inverkan pa vattenkvaliteten kan anses som storst kopplat till de jordbruk som bedrivs av
arrendatorer, med anledning av den 6kade svarigheten att utéva kontroll 6ver denna

verksamhet.
Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att jordbruket bidrar till en fortsatt god vattenkvalitet i Bornsjon har ett
antal atgarder vidtagits. Jordbruket bedrivs utan nagra kemikalier eller
bekdmpningsmedel sen 1987 da restriktioner infordes for anvandning av
bekadmpningsmedel i jordbruket i Bornsjoomradet. Arrendatorernas nyttjande av olika
bekdmpningsmedel och kemikalier regleras dessutom i respektive kontrakt. Det finns

dock inga regleringar for arrendatorernas nyttjande av handelsgddsel i nuvarande
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arrendeavtal, vars tillopp till Bornsjon potentiellt kan inverka negativt pa vattenkvaliteten

genom en okad tillférsel av fosfor.

2020 paborjade SVOA arbetet med att KRAV-certifiera jordbruket som drivs i egen regi
och ar 2023 kommer de odlade spannmalen kunna saljas som KRAV-markta.
KRAV-certifieringen innebar att inga kemiska bekdmpningsmedel eller konstgdodsel
brukas i jordbruket, vilket sdkerstéller att SVOA:s eget jordbruk efterféljer de
regulationer som finns for jordbruk i Bornsjoomradet. Vidare sakerstaller
KRAV-certifieringen att atgarder vidtas for bland annat natur- och kulturskydd samt
biologisk mangfald genom kravstallning pa odling av en mangfald av vaxter samt
gréngddslingsgrodor. For att sdkerstalla att jordbruket bedrivs i enlighet med de krav
som stalls pa KRAV-certifierat jordbruk kommer framledes kontinuerliga revisioner att
genomféras av oberoende externa certifieringsorgan. Varje ar gérs minst en fullstandig
fysisk kontroll av den KRAV-certifierade verksamheten och oanmalda eller féranmalda

extrakontroller kan forekomma.

For att hantera de ekonomiska riskerna kopplade till jordbruksverksamheten antas &ven
KRAV-certifieringen bidra till en mer stabil omsattning framledes, eftersom att de
KRAV-markta spannmalen kommer kunna saljas till ett hogre pris fran och med ar 2023.
Vidare diskuterar man investeringar som ytterligare skulle 6ka intakterna for
jordbruksverksamheten, sdsom en spannmalstork for att i egen regi kunna hantera
skérden och darmed minska kostnaderna kopplat till transport samt hantering av

spannmalet.

Vidare anvander sig SVOA av tvastegsodling inom det egna jordbruket, vilket innebar att
jordbruksmarken odlas vaxelvis med grédor som bidrar till bordighet i jorden och
vaxelvis med spannmal. Genom denna metod minskar behovet av att anvanda godsel
med potentiellt negativ inverkan pa vattenkvaliteten samtidigt som naringslackaget fran
jordbruket minskar. Inga utvarderingar har hittills genomférts fér att utvardera metoden,
da den nyttjats under en sapass kort tidsperiod, men det minskade naringslackaget och
minskade anvandandet av gddsel antas ha en langsiktigt god inverkan pa Bornsjons

vattenkvalitet.

Vidare har SVOA aven tackdickat en stor del av jordbruksmarken, vilket innebar att man
anlagt draneringssystem i jordbruksmarken for att kontrollera vattentillfléden till
Bornsjon. Genom tackdikningen kan SVOA darmed tillse att vatten fran jordbruket i

mindre grad flédar till Bornsjon och darmed inverkar pa dess vattenkvalitet.
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En ytterligare atgard som vidtagits for att tillse att jordbruket bidrar till en god
vattenkvalitet i Bornsjon ar strukturkalkning av jordbruksmarken, vilket bidrar till en
battre jordkvalitet samt minskade fosforforluster som skulle kunna inverka negativt pa

Bornsjons vattenkvalitet.

Vidare kan jordbrukets inverkan pa Bornsjons vattenkvalitet kontinuerligt analyseras
genom de vattenprover som genomférs inom ramen for vattentaktsverksamheten.
Proverna sker med hdg kontinuitet samt pa manga olika punkter i sjon och dess
naromrade (se kapitel 5 dar vattenvardsarbetet beskrivs), vilket innebar att eventuella

avvikelser i vattenkvaliteten kan harledas med hdég precision.
Avkastning

Intakterna fran jordbruksverksamheten bestar av férsaljning av spannmal och uppgick
under 2021 till 1,4 miljoner kronor. Spannmal saljs via Lantmannen vars priser satts av
Lantbrukarnas Riksférbund. Bornsjéenheten beslutar om nar férsaljning skall ske
baserat pa aktuell prissattning vid det aktuella tillfallet, och tar darmed beslut om
forsaljning fristdende fran SVOA:s centrala ekonomienhet. De huvudsakliga
kostnaderna for verksamheten utgérs av entreprenadkostnader, varor och material samt
ovriga kostnader. Under 2020 samt 2021 har jordbruksverksamhetens driftresultat varit
negativt. Detta beror pa att jordbruket har bedrivits i enlighet med KRAV-certifieringen,
men spannmalet salts som icke-KRAV under évergangsperioden till KRAV-markning. Da
det ar mer kostsamt att odla KRAV-markt spannmal har detta resulterat i ett negativt
driftresultat. Fran och med ar 2023 saljs spannmalet som KRAV-markt, vilket kommer

innebara ett hogre spannmalspris.
Bedémning

Sammantaget beddms att jordbruket bedrivs i enlighet med restriktionerna kopplat till
vattenskyddsomradet samt naturreservatet genom att ett ekonomiskt jordbruk bedrivs
utan kemikalier eller konstgédsel av SVOA i Bornsjdomradet. Atgérder har vidtagits
genom bland annat KRAV-certifieringen och tvastegsodlingen for att sakerstalla att
brukandet av marken bidrar till en valmaende mark och biologisk mangfald. En
beddmning av huruvida jordbruket lever upp till KRAV-certifieringen har inte gjorts inom
ramen for denna granskning, utan granskningen forlitar sig pa den oberoende
certifieringsprocess som jordbruket genomgatt for att uppna KRAV-certifieringen. Ett

arbete med att sdga upp kvarstdende arrendatorers avtal ar pagaende, vilket ytterligare
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kommer 6ka SVOA:s majlighet att utdva tillsyn éver jordbruksmarken och vattentillfloden

till sjon.

SVOA &ger huvuddelen av marken inom Bornsjons tillrinningsomrade, vilken bestar av 2
731 hektar skogsmark. Agandet av marken syftar till att SVOA skall ha méjlighet att
utéva kontroll dver tillrinningsomradet till Bornsjon for att minska riskerna for
féroreningar och férsdmringar av sjons vattenkvalitet. Detta innebar i sin tur krav pa att
SVOA forvaltar marken i enlighet med bestdmmelserna for naturreservatet samt
tillhérande skdtselplan beslutade av Lansstyrelsen. Med anledning av detta bedriver
SVOA skogsbruk som syftar till att varna naturreservatet i enlighet med dessa
foreskrifter, pa ett vis som ar forenligt med vattentaktsverksamheten. Nuvarande
skotselplan beslutades av Lansstyrelsen i samband med inrattandet av Bornsjons
naturreservat och beskriver hur naturreservatet skall forvaltas och vilka atgarder SVOA
som forvaltare skall genomfora. Utover kravet att forvalta skogen i enlighet med
Lansstyrelsens skoétselplan ar skogsbruket dven FSC- samt PEFC-certifierat, vilket

staller ytterligare krav pa skogsbrukets férvaltning.

FSC-certifiering syftar till att sékerstalla ett miljdanpassat, social ansvarstagande och
ekonomiskt barkraftigt skogsbruk genom kravstallningar pa bland annat
arbetssituationen for anstallda, bevarande av natur- och livsmiljéer, framjande av
biologisk mangfald samt féryngringsavverkning. PEFC-certifiering syftar till att
sakerstalla socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbart skogsbruk i enlighet med FN:s
definitioner, vilket staller krav pa bland annat féryngringsavverkning,
bekampningsmetoder, arbetsgivaransvar och varnande om naturvarden. De tva
certifieringarna har darmed likartade krav nar det kommer till syftet att sdkerstalla
socialt, ekologiskt samt ekonomiskt hallbart skogsbruk. Bade FSC- samt
PEFC-certifieringarna bygger pa skogsbrukarens skotselplan samt efterfdljande
revisioner. Efterlevandet av certifieringarnas respektive krav sakerstalls genom

revisioner som genomférs av externa aktorer.
Identifierade risker

Skogsbruket riskerar att ha viss paverkan pa Bornsjons vattenkvalitet, i synnerhet da
atgarder genomfors vid Bornsjons strandkant. En stor del av skogen i Bornsjomradet ar
dessutom aldrande, vilket kan géra skogen mindre livskraftig och mer utsatt for

omstandigheter till féljd av klimatférandringar samt angrepp fran skadedjur, sdsom
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granbarkborrar. Detta gor aven skogen mer kanslig for torka samt eventuella
skogsbrander. Vidare genomférs avverkningar av externa entreprendrer, vilket kan

innebara svarigheter att utova tillsyn éver hur dessa processer genomfors.
Kontrollaktiviteter

For att sdkerstalla att skogsbruket bedrivs i enlighet med Lansstyrelsens skdtselplan for
naturreservatet samt i enlighet med FSC- samt PEFC-certifieringarna tas vart tionde ar
en skogsbruksplan fram tillsammans med en extern expert pa gront skogsbruk. Den
senaste togs fram under 2020. Skogsbruksplanen beskriver skogsmarkens omraden i
detalj samt eventuella atgarder som skall vidtas inom varje omrade. Nar
skogsbruksplanen tas fram sakerstalls att atgardsforslagen ar i linje med skotselplanen
for naturreservatet samt de atgarder som kravs av respektive certifiering.
Skogsbruksplanen finns i ett digitalt verktyg, vilket underlattar uppféljning av planen
samt planering av atgarder. For att sakerstalla att skogsbruket efterlever
skogsbruksplanen samt de krav som stélls av PEFC- samt FSC-certifieringarna

genomfor externa aktérer kontinuerliga revisioner.

Vid exempelvis avverkning av skog gér SVOA avrop till externa aktérer. | samband med
varje avrop gors en tydlig kravstallan gentemot aktérerna, dar den aktér som lever upp
till samtliga krav samt genomfér avverkningen till basta pris far genomfdra uppdraget.
SVOA ar medlemmar i Mellanskog, en skogsagarférening som bland annat stéttar vid
bestallning av avverkningstjanster for att sakerstalla kvalitet i genomférandet av

avverkningarna samt bra priser pa det virke som saljs.

Generellt genomférs skogsbruket med stor forsiktighet. SVOA avverkar exempelvis
mindre skog &n vad som anges i skotselplanen fér naturreservatet, for att sakerstalla
efterlevnad av denna. Att skogen inte har foryngrats effektivt under tidigare ar har lett till
att en stor del av skogen kring Bornsjdomradet &r mycket gammal, vilket gér skogen
mer kanslig for yttre omstandigheter. SVOA utdvar en sarskild forsiktighet i skogsbruket
nar det kommer till atgarder i kédnsliga omradet, exempelvis kring Bornsjons
strandkanter. Nar exempelvis féryngringsatgarder genomférs har man undvikit
markberedning och istéllet planterat storre plantor. Arbetet blir mer kostsamt och svarare

att genomfdra, men ar mer skonsamt fér marken.
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Avkastning

Intdkterna fran skogsbruket och jakten uppgick under 2021 till 1.9 miljoner kronor.
Intdkterna bestar framst av forsaljning av virke samt viltkétt. Forsaljningen av virke sker
genom bestallning av avverkning av externa entreprenader, dar den entreprenad som
lever upp till SVOA:s kravstallning samt erbjuder bast pris genomfér avverkningen och
koper virket. Beslut om val av entreprenad sker internt vid Bornsjéenheten av
processledare fér skogsbruk och avtalet signeras av avdelningschef vid SVOA:s
VA-avdelning. Likt avkastningen fran jordbruket syftar avkastningen fran skogsbruket till
att tadcka de kostnader som finns for verksamheten samt bidra till att bekosta

vattentaktsverksamheten.
Bedémning

Sammantaget bedéms att skogsbruket bedrivs i enlighet med gallande féreskrifter for
vattenskyddsomradet samt naturreservatet. PEFC- och FSC-certifieringarna tillser
genom kontinuerliga revisioner att skogsbruket lever upp till standard gallande
exempelvis varnande om naturvarden samt hantering av féryngring och avverkning,
vilket tillfor ett ytterligare kontrollmoment till efterlevandet av skotselplanen for
naturreservatet. En bedémning av efterlevnad av certifieringarna har inte genomforts
inom ramen fér denna granskning, da detta kontrolleras av externa aktérer genom
kontinuerliga revisioner. Vidare gors tydliga kravstallningar gentemot de externa
entreprendrer som genomfor avverkningar for att sakerstalla att detta sker i enlighet

med gallande restriktioner.

| enlighet med Lansstyrelsens skotselplan skots all jakt inom Bornsjéomradet av
SVOA:s anstallda. Jakten far endast bedrivas pa det satt och i den omfattningen som
gar att férena med malsattningen att beframja ett art- och individrikt djurliv i
naturskyddsomradet. Vidare kravs att jakten aven tar hansyn till omradets omfattande
friluftsliv. Idag skjuts framst vildsvin inom Bornsjoomradet, med anledning av den stora
stam som finns i omradet och dess negativa inverkan pa jordbruket samt risken for
eventuella olyckor. | omradet finns aven radjur, kronhjortar och dovhjortar som skjuts i
mindre utstrackning. Den jakt som bedrivs ar populationsanpassad, och syftar i enlighet
med Lansstyrelsens skétselplan till att bidra till livskraftiga viltstammar. Att jakten bedrivs

i enlighet med gallande lagar, sasom jaktlagen och jaktférordningen, samt gallande
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foreskrifter for naturreservatet sakerstalls genom expertkunskap hos anstallda vid

Bornsjéenheten.

Hanteringen av viltkétt sker hos en godkand vilthanteringsanlaggning som SVOA har
tecknat avtal med. Allt vilt som skjuts inom ramen for Bornsjdomradet transporteras
darmed till anlaggningen som koper viltkottet i enlighet med de priser som anges i

avtalet samt hanterar och saljer kottet i butik.
Risker

En identifierad risk ar att det rika djurlivet i Bornsjoomradet har lett till utékad turism i
omréadet, exempelvis genom féretag som genomfér “viltsafari” i omradet. Aven om en
Okad turism till foljd av ett rikt djur- och naturliv ar férenligt med naturreservatet och
allemansratten sa finns det en 6kad risk for nedskrapning av naturreservatet samt en
Okad svarighet for anstallda vid Bornsjon att genomfora sitt arbete - sasom jakt- och
viltvard. En alltfor livskraftig vildsvinsstam riskerar aven att ha negativ inverkan pa
jordbruket, vilket kan innebara en potentiell ekonomisk risk for jordbruksverksamheten.
En ytterligare risk ar att bedrivandet av jakten pa ett hdgkvalitativt vis samt i enlighet
med gallande restriktioner ar personberoende, vilket kraver en tydlig kompetensprofil for

de som anstalls for att bedriva jakt i omradet.
Kontrollaktiviteter

Att jakten i Bornsjoomradet bedrivs i enlighet med lagar, férordningar och gallande
restriktioner sakerstalls genom expertkunskap hos anstallda vid Bornsjoenheten. Jakten
genomfors endast av en anstalld yrkesjagare tillsammans med en jaktelev som
praktiserar vid Bornsjoenheten under ett ars tid. Utdver att sakerstalla efterlevnad av
gallande regler och restriktioner sa sakerstaller detta aven att jakten bedrivs pa ett
hogkvalitativt vis vilket minskar skadeskjutningar och andra misstag med negativ
inverkan pa viltpopulationen.Jakten bedrivs endast under veckodagar for att minska
eventuella kontakter med besdkare i Bornsjdomradet, vilket syftar till att minska
friktionerna mellan naturreservatets besotkare och anstallda som bedriver jakt i
Bornsjéomradet. Jakten som bedrivs av SVOA ar mycket personberoende, da dess
bedrivande i enlighet med gallande lagar och restriktioner sakerstalls genom
expertkunskap hos de anstallda som genomfor jakten. Det finns i dagslaget ingen tydlig
kompetensprofil for de jaktelever som anstalls som praktikanter for att bedriva jakten,
vilket staller héga krav pa att den som anstaller dessa har goda insikter i de

kompetenser som kravs.
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Avkastning

Intdkterna fran skogsbruket och jakten uppgick under 2021 till 1.9 miljoner kronor, varav
ungefar 300 000-350 000 arligen utgodrs av intakter fran jakten. All forsaljning av viltkott
gors till en godkand vilthanteringsanlaggning som SVOA har avtal med, vilket aven
reglerar priset som viltkottet saljs for. Faktureringen till viltvardsanlaggningen skots av
SVOA:s ekonomienhet, vilka inte genomfor nagon kontroll av intdkterna. Intakterna
baseras pa en rapport som Bornsjoenheten far fran foretaget som koper viltkéttet, for
narvarande DeVilda AB, dar det framgar hur mycket kétt som kan séljas samt det

slutgiltiga priset.
Bedémning

Sammantaget beddms att jakt- och viltvard genomfors i enlighet med de restriktioner
som galler for jakt i Bornsjoomradet. Detta sakerstalls framst genom en god kompetens
kopplat till jakt och viltvard hos personal vid Bornsjoenheten, vilket dock gor den
personberoende. En viss risk for att viltvardsarbetet krockar med det livliga friluftslivet i
naturreservatet kvarstar, men hanteras genom jakt under tider da omradet har farre

besokare.

Inom ramen fér Bornsjoomradet ager SVOA totalt 142 fastigheter, lokaler och
markomraden som hyrs ut eller arrenderas av privatpersoner, foretag samt
Fortifikationsverket. Sex av lokalerna nyttjas av SVOA i den egna verksamheten,
exempelvis som kontor. Av de 142 fastigheterna hyrs 79 ut som fritidshus eller
permanenthus till privatpersoner. Den avsevart stérsta hyresgasten ar
Fortifikationsverket som arrenderar mark och lokaler till Hemvarnets stridsskola.
Foérvaltning av fastigheter skots av Bornsjéenheten. Huvuddelen av kontrakten tecknas
mellan hyresgasten och avdelningschef for VA-avdelningen, medan vissa kontrakt

hanteras av ett extern féretag som aven hanterar avisering till samtliga hyresgaster.

Uthyrningen av permanenthus och fritidshus till privatpersoner skéts huvudsakligen av
Bornsjoenheten, vilka ansvarar for att finna nya hyresgaster vid upphérande av
befintliga kontrakt. Anstallda inom Bornsjoenheten, exempelvis maskinforare som ofta
anstalls under en kortare tidsperiod, har fortur till bostader. Om ingen intressent finns
internt hos Bornsjéenheten annonseras fastigheten ut i SVOA:s intranat. Vid lagt
intresse tas kontakt med intressenter som tidigare anmalt intresse for

fastighetsuthyrningen. Som ett sista steg kan fastigheter annonseras ut pa Blocket eller
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liknande hemsida. Vid tecknande av kontrakt med ny hyresgast gors en inhamtning av
UC-kontroll samt referenser. Information kopplat till hur fastigheten skall forvaltas till foljd
av vattenskyddsrestriktionerna samt naturreserveratet finns beskrivet i kontraktet. |
kontraktet beskrivs aven det underhallsansvar som aligger hyresgasten, da hyresgasten
har ett ansvar att underhalla fastigheten under hyrestiden. For att sdkerstalla att detta
efterlevs gor fastighetsansvarig vid Bornsjéenheten kontinuerliga besiktningar av

fastigheter dar eventuella renoveringsbehov som aligger SVOA att atgarda faststalls.

De fastigheter som hyrs ut som permanentbostader genomgar en arlig hyreshdjning till
foljd av férhandlingar mellan fastighetsagareféreningen och hyresgastféreningen. For
fastigheterna som hyrs ut som fritidshus sker ingen arlig hyresférhandling, da dessa inte
ingar i forhandlingsordningen som permanentbostaderna gor. Hyressattningen for
fritidshusen ar darmed friare och hyreshdjningar gérs genom hyresregleringar samt vid
inflytt av ny hyresgast. Detta innebar att det finns vissa hyresskillnader mellan de
fastigheter som hyrs ut till privatpersoner i Bornsjdomradet, eftersom vissa av
fastigheterna inte genomgar arliga hyresférhandlingar och darmed har en lagre

hyresniva.

Viss uthyrning av lokaler gors aven till féretag och organisationer. | dessa fall valjer
Bornsjéenheten hyresgaster bland intressenter, med stravan mot att hyra ut lokaler till
befintliga hyresgaster dar en kdnnedom om hyresgasten redan finns. Detta for att ha en
battre kontroll av hyresgasterna for att kunna sakerstalla att eventuell verksamhet som
bedrivs ar forenlig med de restriktioner som galler for Bornsjéomradet. | sarfall har man
|atit lokaler sta oanvanda, snarare an nyttjas av en hyresgast man inte kanner till.

Hyressattningen kopplat till dessa lokaler ar friare an for permanentbostader.

Mark och lokaler som hyrs av Fortifikationsverket a Hemvarnets vagar utgér huvuddelen
av intakterna fran fastighetsforvaltningen i Bornsjdomradet. Inom ramen for sin
verksamhet i Bornsjdomradet bedriver Hemvarnet utbildning och militar
ovningsverksamhet pa sitt skjutfalt samt pa den arrenderade marken. For denna mark
galler sarskilda restriktioner kopplade till verksamhetens nationella skyddsvarde, vilket
innebar att tilltradesrestriktioner galler vid skjutning och évning i omradet. For att
sakerstalla att HVSS verksamhet inte har en negativ inverkan pa vattenkvaliteten har
atgarder vidtagits for att minska tillrinningen fran skjutbanan till Bornsjon genom

anlaggande av en gummimatta under skjutbanan.
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Risker

Den administrativa processen kring fastighetsférvaltningen i Bornsjdomradet sker till stor
del manuellt vilket utgdr en potentiell risk. Den stora andelen hyreskontrakt kan anses
forsvara mojligheten att ha god insikt i samtliga kontrakt och efterlevnad av dessa. Att
vissa fastigheter hanteras via ett externt foretag medan andra hanteras direkt av
Bornsjoenheten leder till en del otydligheter kopplat till fastighetsforvaltningen, vilket kan
anses forsvara mojligheten att systematiskt folja upp fastighetsférvaltningen och

fastighetsuthyrningen.

Fastighetsforvaltningen innebar aven vissa ekonomiska risker fér SVOA, sarskilt da
renoveringar behdver genomforas. Renoveringar ar ofta kostsamma och omfattande
renoveringar av permanentbostadshus kraver att dessa tillganglighetsanpassas. Denna
kostnad kan inte alltid tackas av en hdgre hyra, da hyran regleras gentemot normhyran i
omradet. Eftersom en stor del av fastighetsbestandet utgdrs av aldre hus som framledes
kan komma att behdva renoveras utgoér detta en sarskild risk dar SVOA kan komma att

behdva gora ekonomiska avvagningar framledes.

Vidare kan fastighetsforvaltningen anses utgéra en risk for Bornsjons vattenkvalitet och
naturreservatet, i det fall hyresgaster inte ar inférstadda i vilka restriktioner som galler
inom Bornsjéomradet. Det finns aven administrativa risker kopplat till hanteringen av
hyresgaster som inte anses leva upp till sina ataganden under hyreskontraktet, da det

kan vara juridiskt komplicerat fér SVOA att sdga upp dessa kontrakt.
Kontrollaktiviteter

De restriktioner som galler i Bornsjdomradet finns beskrivna i samtliga hyreskontrakt. |
kontrakten beskrivs vad vattenskyddsomradet samt naturreservatet innebar och vilka
sarskilda féreskrifter som galler med anledning av detta. Efterlevnad av kontrakten féljs
upp i samband med kontinuerlig besiktning av bostadsbestandet, vilka genomférs av
Bornsjdenhetens fastighetsférvaltare. | besiktningarna granskas huruvida hyresgaster
har underhallit bostaderna val samt om nagon renovering behdver genomféras och
bekostas av SVOA. For att sakerstalla efterlevnad av de restriktioner som galler i
omradet har bostadsbestandet i Bornsjdomradet en relativt lag grundhyra mot
kravstallningen att hyresgasterna sjalva underhaller sina bostader samt tar hansyn till

gallande restriktioner. Den generellt lagre hyresnivan kopplat till det langtgaende
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hyresgastansvaret for underhall gynnar mer langsiktiga hyresgaster, vilket ocksa anses

vara positivt for att sakerstalla efterlevnaden av gallande restriktioner.

Avisering till hyresgaster gors av ett externt foretag, CEMI. Foéretaget skickar manatliga
rapporter till Bornsjéenheten samt ekonomiavdelningen, dar intéakter gas igenom och
sakerstalls. | de fall en hyresgast skulle undvika att betala hyran hanteras aven detta av
CEMI. Intakterna kontrolleras av controller vid SVOA:s finansavdelning, som mottar
rapporter om intakter fran CEMI. Intakterna stdms av manatligen, men det stora antalet
fastigheter som hyrs ut anses gdra ordentliga kontroller av intakterna alltfér tidskravande

att genomféra pa kontinuerlig basis.
Avkastning

Fastighetsforvaltningen utgdr Bornsjoenhetens storsta intaktspost och uppgick till 11
miljoner kronor under ar 2021. De huvudsakliga kostnaderna kopplat till
fastighetsforvaltningen ar fastighets- och lokalkostnader samt energikostnader. De totala
kostnaderna uppgick till ungefar 3 miljoner kronor ar 2021, vilket innebar att
fastighetsférvaltningen gick med ungefar 7 miljoner kronor dverskott under aret.
Bruttointakten ar darmed den stérsta intaktsposten inom ramen for Bornsjoenhetens

budget, och nyttjas for att bekosta vattentaktsverksamheten.
Bedémning

Att restriktioner framhavs i kontrakten och att hyresgaster ofta bor lange i sina
hyresobjekt anses utgora en god grund fér Bornsjéenheten att sakerstalla efterlevnad av
de restriktioner som galler i Bornsjoomradet. Bornsjoenheten anses ha god uppsyn 6ver
fastigheterna och boende i omradet i dagslaget, vilket aven det minskar riskerna for att

fastighetsforvaltningen skulle paverka vattentakten samt sjons kvalitet negativt.

En identifierad svarighet ar hur upptackter av oegentligheter eller avvikelser fran
hyresgaster skall hanteras av SVOA, da det inte verkar finnas nagon rutin fér denna
avvikelsehantering i dagslaget. Ett annat identifierat problemomrade ar uppféljningen av
fastighetsforvaltningens intékter samt tillsyn av hyresnivaer, da
fastighetsforvaltningsstrategin for Bornsjons fastigheter identifierat att det finns
skillnader i hyressattningen av fastigheterna som hyrs av privatpersoner idag. Detta
antas bero pa den friare hyressattningen kopplat till fritidshus, dar hyran regleras vid

inflytt av ny hyresgast och inte genom arliga hyresférhandlingar. Detta foéranleder att
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vissa fritidshus som hyrts ut till en hyresgast under en langre tidsperiod kan ha en lagre

hyresniva jamfort med andra fritidshus i omradet.

Sammantaget beddms att det finns ett behov av att undersdka fastighetsforvaltningen i
Bornsjoomradet narmre, framst da det finns skillnader internt inom SVOA kopplat till

férvaltning och administration av bolagets hyresobjekt.

Som bolag far SVOA kontinuerligt in remisser att besvara. En rutin for att hantera detta
har upparbetats under senare ar. | nulaget har vardera avdelning en remissansvarig,
som tar emot remisser och delar ut till personer som anses behoériga och kunniga att
bereda ett remissvar. Att avgéra vem som skall besvara en inkommen remiss ar ibland
komplicerat, da det ofta kravs djupgaende insikt i verksamheten for att besvara
remisser. | processen for hantering av remisser beskrivs aven den delegationsordning
som galler samt vem som skall underteckna en remiss. Vanligtvis ar det avdelningschef
alternativt bolagets VD som undertecknat remissen, beroende pa @mnesomrade samt

vem som skickat ut remissen.

Sen 2019 har sju remisser inkommit till SVOA rérandet verksamheten i Bornsjéomradet.
Dessa remisser har hanterats delvis av anstallda vid Bornsjéenheten, men aven av

specialister som limnologer vid SVOA:s VA-avdelning.

e Remissvar till Lansstyrelsen géallande Trafikverkets ansékan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna for Bornsjons vattenskyddsomrade. SVOA beddémde i
detta hanseende att dispens for Trafikverkets arbete kunde ges av Lansstyrelsen, da
de atgarder som foreslogs syftade till att skydda vattentakten fran dagvatten fran en
narliggande vag. SVOA hade vissa synpunkter pa genomférandet av forslaget, vilka
syftade till att sakerstalla rening av uppkommet dagvatten fran arbetet for att
sakerstalla Bornsjons vattenkvalitet.

e Yttrande till Lansstyrelsen gallande dispens fran foreskrifter for
vattenskyddsomradet. Yttrandet géllde installation av ett enskilt aviopp pa en
fastighet i den sekundara vattenskyddszonen. SVOA bedémde i detta hanseende att
dispens kunde godkannas av Lansstyrelsen, sa till vida man sakerstallde att
fastigheten framledes skulle ansluta sig till kommunalt VA, att inga ytterligare
belastningar eller byggnationer skulle ske samt att ingen annan verksamhet utdver

avloppsinstallationen skulle ske.
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e Remissvar till Lansstyrelsen gallande atgarder i Bornsjons vattenskyddsomrade.
Yttrandet gallde SVOA:s synpunkter pa nybyggnation i en fastighet i Sédertalje
kommun. SVOA beddémde att fastigheten lag inom skyddsomradet for vattentakten
och att nya byggnader fér bostadsandamal darmed inte skulle kunna uppforas i
omradet. Med anledning av detta yttrade SVOA att dispens fér nybyggnation ej bor
ges.

e Remissvar till Lansstyrelsen gallande ansékan om dispens fran Bornsjons
vattenskyddsforeskrifter for b.la. schaktning och palning av Vattenfall AB pa fastighet
beldgen i Salems kommun inom Bornsjons tillrinningsomrade. SVOA bedémde att
dispens skulle kunna ges, da goda skyddsatgarder ansags vidtagna for att minimera
och férhindra fororening av marken. Risken fér negativ paverkan pa Bornsjons

vattenkvalitet ansags som liten.
Bedémning

Sammantaget bedéms att det verkar finnas en fungerande process for
remisshanteringen hos SVOA. De remissvar som delgivits PwC framgar ha beretts av
personer med amnesexpertis inom omradena som remissen beroér. Det framgar att
SVOA vid enstaka tillfallen yttrat ett godkannande av dispens fill
vattenskyddsforeskrifterna, sa till vida att tilirackliga skyddsatgarder vidtagits av aktéren

som fatt dispens.

Av granskningen framgar att det inte finns nagon sammanhallen kommunikationsplan
avseende SVOA:s verksamhet i Bornsjon. De restriktioner som galler i omradet
kommuniceras till allmanheten genom skyltning vid vattenskyddsomradet samt
naturreservatet. Denna information aterfinns aven i digitala verktyg, som appen
Naturkartan. Information kopplat till hyresgasterna i omradet utgar framst ifran de

hyreskontrakt som tecknas mellan SVOA och hyresgasten.

Kommunerna som Bornsjéomradet ar belaget inom, Sédertalje, Botkyrka och Salem,
har stundtals uppvisat ett exploateringsintresse gentemot omraden i narheten av
Bornsjéomradet. Kommunikationen kring gallande restriktioner och behovet av att
sakerstalla Bornsjon som vattenskyddsomrade utgar framst fran kommunikation med
kommunerna kopplat till dessa exploateringsplaner. | nulaget gors bedémningen av
SVOA att kommunerna ar medvetna om de restriktioner som galler, samt att

exploateringsintresset i nulaget inte uppges ha nagra storre konsekvenser pa Bornsjons
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verksamhet framledes. Utover denna kommunikation ar kommunerna aven insatta i
vattenskyddsforeskrifterna da de bland annat har utgjort en remissinstans infor

framtagandet av de férnyade foreskrifterna ar 2006.

Bedémning

Sammantaget bedéms att SVOA kommunicerar om verksamheten i Bornsjon och
gallande restriktioner till aktérer i behov av denna information, men att det inte finns
nagon sammanhallen strategi kopplat till dessa kommunikationsinsatser. Mycket av
informationsdelgivningen externt sker ad hoc vid behov, vilket anses fungera i

dagslaget. Vid ett 6kat behov att delge information om verksamheten och restriktioner

kan ett behov av en mer sammanhallen kommunikationsplan uppsta, for att sakerstalla

att information som delges ar riktig samt lika for alla mottagare.
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Inom ramen for verksamheten i Bornsjon saljer SVOA viltkétt, spannmal och virke fran
skogsbruket och jordbruket samt hyr ut fastigheter och mark till privatpersoner och
foretag. Sa lange marken ar i SVOA:s ago, vilket den fortsatt bor vara ur ett
vattenskyddsperspektiv, ar SVOA aven forvaltare av naturreservatet vilket innebar att
jordbruk, viltvard och jakt samt skogsbruk skall bedrivas i enlighet med
reservatsforeskrifterna samt skotselplanen. Denna typ av sidoverksamhet skall ske i
enlighet med kommunallagen, vilket bland annat innebar att férsaljningen och
uthyrningen av fastigheter och varor inte bor ske i nagon storre utstrackning i
forhallande till karnverksamheten. Vidare bér verksamheten, i enlighet med
kommunallagen, heller inte bedrivas med vinstsyfte. Férsaljningen och uthyrningen bor
vidare ske i enlighet med ett 6ppet och marknadsmassigt forfarande for att sdkerstalla
marknadsmassiga priser i enlighet med gallande konkurrenslagstiftning. Som ett led i
detta bor sidoverksamheterna, alltsa all verksamhet utover vattentaktsverksamheten,

bedrivas pa ett fortroendeingivande vis.

For uthyrning av fastigheter innebar detta bland annat att hyressattningen bor ske
utifran bruksvardessystemet, vilket innebar att fastigheter som hyrs ut till privatpersoner
hyressatts gentemot fastighetens bruksvardesfaktorer, sdsom dess standard samt lage.
Detta innebar att hyressattningen skall baseras pa en normhyra for bostader i liknande

skick, med liknande lage samt liknande standard.

All forsaljning av det vilt som skjuts inom ramen for Bornsjéomradet av SVOA saljs till ett
lokalt féretag i Sodertélje, DeVilda AB. Fdretaget ar en vilthanteringsanlaggning
godkand av Livsmedelsverket som hanterar och saljer viltkdtt. SVOA ingick under 2022
ett avtal med DeVilda efter att forfragan skickats till flera leverantérer. | avtalet finns
priset for viltkbttet beskrivet. Anledningen till att DeVilda valdes som kdpare var dels
narheten till Bornsjdomradet, vilket férenklade och sankte priset for att transportera

varorna till vilthanteringsanlaggningen. Vidare har aven ett gynnsamt och
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marknadsmassigt pris avtalats fram for SVOA, vilket grundar sig i att jakten som bedrivs
av Bornsjoenheten sker pa ett hogkvalitativt vis med fa skadeskjutningar och darmed

mindre jobb for vilthanteringsanlaggningen.

Forsaljning av virke sker i samband med avverkning. Bornsjoenheten begar in anbud
fran foretag baserat pa en tydlig kravstallan angaende hur avverkningen skall ga till
kopplat till naturreservatsféreskrifterna samt FSE- samt PEFC-certifieringarna.
Kravstallan innehaller aven information om hur SVOA forvantar sig att skogen skall se ut
efter genomférd avverkning. Den entreprenad som uppfyller kravstallan samt erbjuder

bast pris far genomféra avverkningen och képa virket.

Inom ramen for forsaljning av virke har Bornsjon samverkat med olika
skogsagarforeningar som finns representerade i omradet, sdsom Mellanskog. Genom
samverkan med dessa féreningar ges stdd i hela avverkningsprocessen och vidare
sakerstalls att de entreprendrer som anlitas for att genomféra avverkningen ocksa ar
certifierade enligt PEFC.

Priset for virke beror pa en mangd olika faktorer. En faktor med paverkan pa priset ar
virkets kvalitet samt eventuella certifieringar. Da SVOA:s skogsbruk ar bade FSE- samt
PEFC-certifierat kan ett hdgre pris for virket sakerstallas vilket ligger i linje med dvriga

liknande aktorer pa marknaden.

Allt spannmal fran SVOA:s jordbruk séljs via Lantmannen till priser beslutade av
Lantbrukarnas Riksférbund. SVOA har under de senaste aren anvant olika typer av
spannmalsavtal for forsaljning till Lantmannen. Dels spotavtal, dar spannmal saljs i
samband med tecknandet av avtalet och levereras under en bestdmd leveransperiod,
dels depaavtal dar spannmalet levereras till Lantmannen men beslut om nar férsaljning
skall ske tas av Bornsjoenheten baserat pa de dagliga spannmalspriserna.
Depaavtalen, som nyttjats i stor utstrackning de senaste aren, mojliggor darfor for att
vanta med att sdlja spannmal tills dess att ett bra pris kan sakerstallas. Darvidlag

bestammer inte SOVA sjélva priset utan bara nar forsaljning ska ske.

SVOA &ager utdver fastighetsbestandet i Bornsjon aven fastigheter i andra delar av

Stockholmsomradet, exempelvis kring Norsborgs vattenverk och Lovd vattenverk.
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Uthyrningsforfarandet inom bolaget skiljer sig at mellan Bornsjons fastighetsbestand
respektive ovriga fastigheter, bade nar det kommer till val av hyresgaster,
fastighetsforvaltning samt hyresgastens ansvar. Fakturering fér samtliga fastigheter
skots av en extern aktor, och hanteras darmed likadant for hela SVOA:s

fastighetsbestand.

Det finns en stor variation av fastigheter inom Bornsjéomradet. Av de fastigheter som
hyrs ut till privatpersoner som bostadshus finns saval storre fastigheter kopplade till de
tidigare jordbruksarrendena samt mindre fritidshus utan vare sig rinnande el eller vatten.
Skillnaderna inom det fastighetsbestand som hyrs ut till privata hyresgaster ar darmed
omfattande. Flera av fastigheterna ar dessutom mycket gamla, vilket innebar ett

omfattande kontinuerligt underhallsarbete.
Val av hyresgéster

Hyresgaster till fastighetsbestandet i Bornsjon valjs av Bornsjéenheten genom en
utstakad process. | forsta hand hyrs fastigheter ut till anstallda inom Bornsjéenheten, i
andra hand till anstallda inom SVOA, i tredje hand till intressenter man kanner till sedan
innan genom intresseanmalningar samt i sista hand till allmanheten genom annonsering
via exempelvis Blocket. Vid flera intressenter lottas bostaden ut till en hyresgast. Infor
tecknande av avtal gérs en inhamtning av UC-kontroll samt referenser, dar
hyresgastens ekonomi sakerstalls. Hyresavtal tecknas sedan av hyresgasten,

avdelningschef vid SVOA:s VA-avdelning samt enhetschef vid Bornsjéenheten.

For resterande del av SVOA:s bostadsbestand nyttjas Bostadsférmedlingen i
Stockholms bostadskd sedan ar 2020, vilket innebéar att den person med langst kotid far
hyra den lediga bostaden. Inom ramen for denna process goérs aven en kontroll av
hyresgastens ekonomi. Hyresavtalet tecknas sedan av hyresgasten samt firmatecknare
vid SVOA.

Av genomférda intervjuer framgar att Bornsjons fastigheter utannonseras annorlunda
fran resterande av SVOA:s fastigheter pa grund av hyresobjektens skick samt de
restriktioner som galler i Bornsjdomradet. De flesta av hyresobjekten som forvaltas av
Bornsjon ar mycket gamla, vilket paverkar underhalls- och renoveringskostnader. Inom
ramen for detta aligger ett storre underhallsansvar pa hyresgasterna i Bornsjon jamfort
med resterande hyresobjekt, vilket kan foranleda ett behov av en annan process for att
finna hyresgaster villiga att sjalva underhalla sin bostad. Vidare ar fastigheterna i

Bornsjéomradet beladgna inom bade ett naturreservat samt vattenskyddsomrade, vilket
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innebar att speciella restriktioner galler for dessa fastigheter. Genom god insyn i vilka
hyresgasterna ar forenklas darmed arbetet med att sakerstalla att gallande restriktioner
efterlevs av boende i omradet, vilket kan motivera forfarandet som Bornsjoenheten har

for att finna nya hyresgaster.
Fastighetsférvaltning

Fastigheterna i Bornsjoomradet forvaltas av fastighetsansvarig vid Bornsjéenheten.
Fastighetsansvarige genomfor kontinuerliga besiktningar av fastigheterna, kopplat till
bade underhall och renoveringsbehov samt efterlevnad av restriktioner. Baserat pa
besiktningarna alaggs hyresgasterna att atgarda aspekter relaterade till underhall
medan Bornsjéenheten ansvarar fér mer omfattande renoveringar, sasom stambyten.
Vad som aligger hyresgasten respektive Bornsjoenheten att hantera kopplat till

fastighetsforvaltningen faststalls i samtliga hyresavtal.

Inom resterande av SVOA:s fastighetsbestand skots all typ av fastighetsférvaltning av
ett externt bolag, CEMI, som ocksa ansvarar for avisering av samtliga fastigheter som
ags av SVOA. For de fastigheter som inte forvaltas av Bornsjdomradet har CEMI aven
ansvar for all fastighetsservice. Vid exempelvis mer omfattande renoveringar ger
fastighetsansvarig vid SVOA stéttning till CEMI, eftersom SVOA blir bestallare av dessa

renoveringstjanster fran externa entreprencrer.

Av genomfdrda intervjuer framgar att Bornsjoenheten forvaltar sina fastigheter
annorlunda fran resterande av SVOA:s fastigheter pa grund av fastigheternas skick,
hyresgasternas utdkade ansvar samt omradets restriktioner. Samtliga hyresavtal i
Bornsjoomradet alagger ett stort ansvar pa hyresgasten for yttre och inre underhall pa
grund av fastigheternas skick och mojligheten att da ta ut en lagre hyra vilket dock
sammantaget kan ge ett battre driftnetto pa Bornsjons fastigheter. Att nyttja ett externt
foretag for att forvalta fastigheterna har bedémts bli kostsamt, varvid Bornsjéenheten
sjalva forvaltar bostdderna och genomfdr fastighetsservice. Darutdver har de som ar
anstallda inom Bornsjdenheten god uppsikt dver fastigheterna, vilket forenklar
forfarandet att sjalva ansvara for forvaltningen och eventuella renoveringar. Vidare leder
den egna fastighetsférvaltningen till en god uppsyn 6ver fastigheternas skick samt
efterlevnad av géllande restriktioner och foreskrifter, vilket 6kar maéjligheten for SVOA att

sakerstalla att dessa efterlevs av hyresgaster i omradet.
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Hyressittning

Inom Bornsjoenhetens fastighetsbestand nyttjas tva olika férfaranden vid hyressattning.
For fastigheter som hyrs ut som permanentbostader fattas beslut om hyressattning i
samband med att nya hyreskontrakt upprattas. Infér upprattandet av ett hyreskontrakt
for ny hyresgast genomférs en besiktning av bostaden av externa aktérer, for att
sakerstalla en marknadsmassig hyra. Hyressattningen stalls aven gentemot normhyran i
omradet for att sékerstalla en hyressattning foérenlig med dvriga bostader i omradet.
Hyran regleras under arliga hyresférhandlingar mellan Fastighetsagarféreningen och
Hyresgastforeningen, vilket sakerstaller en marknadsmassig hyreshojning. For
fritidshusen som Bornsjéenheten hyr ut regleras hyran oberoende av
hyresférhandlingar, da dessa ar undantagna fran ordinarie férhandlingsférfarande.
Hyressattningen for dessa bostader ar darmed friare och regleras genom arliga
hyresregleringar samt vid inflytt av ny hyresgast, da en vardering aven gors for att

sakerstalla en marknadsmassig hyra i niva med normhyran.

Inom SVOA:s 6vriga fastighetsbestand ingar inga fritidshus, utan endast
permanentbostader. For dessa fastigheter regleras hyran endast genom de arliga

hyresforhandlingarna.

Av genomfoérda intervjuer framgar att Bornsjoenhetens hyressattning av fastigheter till
stor del beror pa de speciella omstandigheter som géaller i Bornsjéomradet samt for dess
hyresgaster. Det faktum att hyresgasterna atar sig ett stort underhallsansvar motiverar
en lagre hyra, vilket innebar att hyressattningen av fastigheterna i Bornsjdomradet haller
en relativt Iag niva och darmed regleras enligt normhyran i omradet i enlighet med
bruksvardessystemet. Marknadsmassiga hyror sékerstalls genom de arliga

hyresférhandlingarna samt besiktningar vid inflytt av ny hyresgast.

Av den fordjupade granskningen framgar att férsaljning av spannmal, virke samt viltkott
sker i enlighet med ett 6ppet och marknadsmassigt forfarande, da varorna saljs till
marknadspriser pa en oppen marknad. Hyressattningen av hyresobjekten reglereras
genom besiktningar och arliga hyresférhandlingar, vilket sékerstaller marknadsmassiga

hyror samt férhaller sig till normhyran i omradet.
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Sa lange sidoverksamheten tydligt aligger bolaget och inom bolagets uppdrag att varda
vattnet och SVOA blir mer eller mindre tvingad till att bedriva den pa grund av vattnet
och markagandet eller andra foreskrifter (ex naturreservatsforeskrifterna) kan det nog
anses vara rimligt, om an att det bor ske i begransad skala. Ett satt att hantera detta pa
kan exempelvis vara att arrendera ut marken for att slippa utféra det i egen regi, men
dar har SVOA redan sett tydliga nackdelar for vattnet med sadana I6sningar. Vidare ar
SVOA alagt enligt foreskrifter att viss verksamhet endast far bedrivas av SVOA:s

personal.

Angaende forvaltandet och uthyrningen av fastigheter framgar det av den férdjupade
granskningen att detta forfarande skiljer sig at inom SVOA. De olika forfarandena
motiveras med ett antal faktorer, sasom de speciella restriktioner som galler for
hyresgaster inom Bornsjéomradet samt Bornsjoenhetens aldre fastigheter vilka kraver
ett mer omfattande underhall. Bornsjéenhetens process for forvaltning och uthyrning av
fastigheter anses motiverad av fastigheternas skick samt omradets restriktioner, vilket
alagger ett storre ansvar pa vardera hyresgast att forvalta och underhalla bostaden i
enlighet med detta. Det framgar av granskningen att de olika férfarandena inom bolaget
leder till vissa fragestallningar och diskussioner gallande vad som ar korrekt och varfor
forfarandet skiljer sig at inom bolaget. SVOA bor se 6ver mojligheterna att samordna
process for forvaltning och uthyrning inom bolaget som ett led i att sékerstalla att
forfarandet sker pa ett fortroendeingivande vis, samt i den man det ar méjligt, enhetligt

inom bolaget.
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PwC har pa uppdrag av Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) genomfort en
granskning av bolagets verksamhet i Bornsjon. Syftet med granskningen har varit att
beskriva verksamheten i relation till de restriktioner och regulationer som galler i
omradet, kopplat till exempelvis vattenskyddsomradet och naturreservatet, och huruvida
verksamheten lever upp till saval interna som externa kravstallningar. Syftet har darmed
varit att utifran detta beskriva verksamhetens komplexitet. Baserat pa iakttagelser fran
den initiala granskningen har en fordjupad analys av SVOA:s férsaljning och uthyrning
av produkter och fastigheter i Bornsjdomradet genomforts, med syftet att sakerstalla att

detta skots i enlighet med gallande regler samt pa ett fortroendeingivande vis.

Av granskningen framgar att verksamheten som bedrivs av SVOA i Bornsjéomradet har
ett stort antal regler och restriktioner att efterleva. Huvuddelen av de restriktioner som
galler i omradet syftar till att sdkerstalla Bornsjon som reservvattentakt och bevara
naturreservatets unika milj6. Samtliga verksamheter som bedrivs av SVOA inom ramen
for Bornsjdbomradet nyttjar ett antal olika kontrollmoment for att sékerstalla att
verksamheten efterlever de restriktioner och regler som galler samt bedrivs pa ett
socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbart vis. Vissa kontrollmoment handlar om en
generell forsiktighet i verksamheten, medan andra ar mer konkreta atgarder som syftar
till att sdkra vattentdkten samt en fortsatt god vattenkvalitet i Bornsjon. Den verksamhet
med flest identifierade risker ar fastighetsforvaltningen och fastighetsuthyrningen. Den
storsta risken med denna verksamhet ar svarigheten att sakerstalla att boende och
besdkare av fastigheterna faktiskt efterlever gallande restriktioner och regler. For att
sakerstalla detta arbetar Bornsjoenheten med att reglera hyresgasters beteenden i
hyresavtalen samt kontinuerligt besiktiga fastigheterna for att sakerstalla efterlevnad.
Vidare har anstéllda inom Bornsjéenheten generellt en god uppsikt dver fastigheterna, i

och med fastigheternas narhet till arbetsplatsen.
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Sa lange marken ar i SVOA:s ago, vilket den fortsatt bor vara ur ett
vattenskyddsperspektiv, ar SVOA forvaltare av naturreservatet vilket innebar att
jordbruk, viltvard samt skogsbruk skall bedrivas i enlighet med reservatsforeskrifterna
samt skoétselplanen. Fastigheterna behdver enligt dessa restriktioner inte forvaltas, men
utgor ur ett kulturminnesperspektiv landmarken att bevara. Vidare bidrar
fastighetsforvaltningen till 6versyn av att de personer som bor i omradet efterlever
gallande restriktioner och féreskrifter samt till intdkter som bidrar till den huvudsakliga

vattenvardsverksamheten.

Av den fordjupade granskningen framgar att forsaljningen och uthyrningen av varor och
fastigheter inom Bornsjoomradet sker i enlighet med ett 6ppet och marknadsmassigt
forfarande. For férsaljningen av varor faststalls marknadsmassiga priser genom att
varorna séljs pa en dppen marknad enligt samma férfarande som privata aktdrer. Aven
hyressattningen sker marknadsmassigt genom varderingsbesiktningar av bostaderna
samt arliga hyresférhandlingar mellan Hyresgastféreningen samt Fastighetsagarna.
Fritidshusen ar undentagna denna férhandlingsordning, vilket innebar att
hyressattningen endast baseras pa varderingsbesiktningarna for att sakerstalla
marknadsmassiga hyror i enlighet med normhyran. Det framgar av den férdjupade
granskningen att fastighetsforvaltningen samt fastighetsuthyrningen i Bornsjéomradet
skiljer sig fran SVOA:s resterande fastighetsbestand. Det framgar att motiveringen till
detta ar kopplat till fastigheternas alder och skick samt de restriktioner som galler i
omradet, vilket alagger ett stdrre ansvar pa den enskilda hyresgasten och SVOA att ha

uppsikt dver samt underhalla fastigheterna .
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Vi foreslar en dversyn av fastighetsforvaltningen och fastighetsuthyrningen inom
SVOA. Vi foreslar en kartlaggning samt eventuellt framtagande av gemensamma
interna processer kopplat till bolagets fastighetsfoérvaltning och uthyrning, som ett led
i att sakerstalla att forfarandet sker pa ett fortroendeingivande vis, samt i den man
det ar mojligt, enhetligt inom bolaget.

Vi foreslar en 6versyn av SVOA:s externa kommunikation kopplat till verksamheten i
Bornsjon samt ett eventuell framtagande av en kommunikationsplan som ett led i att
forsakra att bolagets externa kommunikation om verksamheten i Bornsjon ar
sammanhallen och enhetlig fér samtliga externa intressenter. En gemensam
kommunikationsplan kan ses som ett led i att effektivt informera om de restriktioner
som galler, samt det arbete som SVOA driver kopplat till exempelvis ekologisk

hallbarhet inom Bornsjéomradet.

2022-12-21

Susanna Collijn Fredrik Jehrén

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Stockholm Vatten och Avfall AB enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran
den 2022-10-13. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela
eller delar av denna rapport.
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2022-04-19
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COSO ar ett ramverk for att utvardera en organisations interna kontroll inom exempelvis
andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering samt efterlevnad
av gallande lagar och regler. Genom att utvardera processer och rutiner mot ramverket
kan en god forstaelse for nulage skapas och en beddémning av vasentliga risker och
mognadsgrad for intern kontroll genomféras. Bedomningen syftar till att definiera hur
valformulerade kontrollfunktioner inom verksamheten ar, och behdver vara och lampar
sig val for uppdraget. Vi anvander COSO-modellen for att vi tror att det kan ge en bra
nulagesbild och tydlig riskanalys for att kunna identifiera eventuella brister och vardera

dessa. Nedan beskrivs hur modellen tillampats i det specifika uppdraget.

Ramverket utgar ifrdan fem komponenter vars fragestallningar anpassats till denna

granskning:
1. Styr- och kontrollmiljé.

Hur styrs verksamheten kring Bornsjon relaterat till det komplexa uppdraget och
gallande restriktioner? Hur ar synen pa uppdraget och hur ser ansvarsférdelningen ut?

Verksamheten styrs av en rad lagar, regler och bestammelser:

° Hur har det givna regelverket applicerats?
° Har reglerna brutits ned och anpassats?
° Ar roll- och ansvarsfordelningen tydlig?

2. Riskbeddmning.

Hur har risker for verksamheten identifierats, varderats samt hanterats? Utifran det

angivna regelverken och gallande restriktioner:

° Har riskbedémning av verksamheten genomforts?
° Har riskerna varderats?
3. Kontrollaktiviteter

Utifran givet regelverk:
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° Har bolaget identifierat vilka nyckelkontroller som finns? Fungerar dessa pa

avsett vis?

° Finns det preventiva kontroller pa plats eller finns det endast reaktiva?
° Tydligt vem som ska utféra kontroller och hur?

° Tidpunkt nar kontroller ska utféras?

4. Information och kommunikation:

Utifran det angivna regelverket:

° Hur kommuniceras regelverket kring Bornsjon?
° Utbildning, styrande dokument och informationsméten kring vikten av regelverket
och restriktionerna?

° Tydliga kommunikationskanaler nar nagot gar fel?
5. Overvakning:

Utifran givet regelverk avseende Bornsjon:

Hur sakerstalls att gallande regler f6ljs?

° Hur sker uppf6ljning?
° Med vilken kontinuitet?
° Vad hander nar/om reglerna inte efterlevs

Hur ser rapporteringen ut?

° Aggregerad?

) Nedbruten?
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