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Energiapalveluja kunnille
ja muille

julkisyhteisadille

ESIPUHE

Tama ESCO-opas auttaa kuntia ja muuta julkishallintoa paatoksenteossa energiatehokkuutta
edistavista ja korjausrakentamisen hankkeista. Kunta voi tilata ESCO-palvelun
kokonaistoimituksena, jonka sisaltd, laajuus, palvelujakson kesto jne. maaritetaan
tapauskohtaisesti ESCO-sopimuksessa.

Oppaassa kuvataan ESCO-palvelun moninaisuutta, joustavuutta ja hankkeen yleista kulkua.
Oppaassa puhutaan ESCO-palvelusta, vaikka usein hanke voi yhta hyvin kdynnistyd ESCO-
urakkana.

Opas on laadittu IEE*:n Eurocontract-hankkeessa, joka liittyy kansalliseen CUBENet-
hankkeeseen. Oppaan rahoitukseen ovat osallistuneet Euroopan unionin lisaksi Tekes,
CUBENet-hankkeen yritykset ja organisaatiot sekd kauppa- ja teollisuusministerié. Opas on
tehty Motiva Oy:ssé ja sen tekemiseen ovat osallistuneet Efeko Oy ja Kuntaliitto seké
CUBENet-hankkeen tutkija- ja yritystahot.

Opas on tarkoitettu esitysaineistoksi ja perustietolahteeksi kuntapaattjille. Oppaan aineistoa
tdsmennetdan ja tdydennetaan, kun tietoja ja tydkaluja ESCO-palvelun markkinoimiseksi ja
toteuttamiseksi kehitetdan edelleen.

Helsinki 4.4.2007
Motiva Oy

* Intelligent Energy Europe, Euroopan &lykés energiahuolto
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Esco-palvelun avulla voidaan kiinteistdissa
edistad energiatehokkuutta

Kauppa- ja teollisuusministerio tukee
ESCO-hankkeita

Tyypillisia ESCO-hankkeita ovat esim.:
* taloteknisten jarjestelmien uusiminen
* lAmmontalteenottojarjestelméat

e uusiutuvan energialdhteen kayttoonotto

ESCO-palvelun taustaa

ESCO-palvelun avulla voidaan edistaa energiatehokkuutta. ESCO-palvelu on mainittu useissa
Euroopan unionin direktiiveissa. Eri maissa ESCO-palvelua sovelletaan eri tavoin. Saksassa ja
Itavallassa menettely on yleinen julkisten rakennusten korjausrakentamisessa ja
energiatehokkuuden edistdmisessa.

Suomessa ESCO-palvelua tarjoavat useat toimijat. Kauppa- teollisuusministerié on mydntanyt
energiatukea ESCO-hankkeiden kustannuksiin. Perusedellytys tuen saantiin on, ettd hanke
tayttad ESCO-palvelun maarittelyt eli ESCO-toimija antaa toimenpiteille saastdtakuun ja
todentaa saastdn seka hanke rahoitetaan osin tai kokonaan energiakustannusten saastaoilla.

Tyypillisia ESCO-hankkeita

Suomessa useimmat ESCO-hankkeet liittyvat ilmastointiin tai lammdontalteenottoon. Hankekirjo
on kuitenkin laaja sdhkdnsaastosta uusiutuvan energian kayttbonottoon. Energiayhtiot ja
teollisuusyritykset ovat my6s soveltaneet ESCO-menettelyd sopimuksissaan. Eraassa niista
teollisuusyrityksen savukaasun hukkalampd otetaan hyddyksi kaukolampodverkkoon. ESCO-
palvelua on sovellettu:

» Taloteknisten jarjestelmien uusiminen;
* Energiatehokkuuden parantaminen ja kayttbkustannusten pienentéaminen;
» Ostoenergiaa korvaavat lammaon talteenottojarjestelmat;

« Liikelaitosten energiatehokkuuden parantaminen ja kayttdkustannusten
pienentaminen: paineilma, pumppaukset, jadhdytys, lAmmontuotanto, valaistus ja
ilmanvaihto;

« Uusiutuvien energialéhteiden kayttéonotto

Hanke-esimerkkeja ja ESCO-hankkeita ilmoittaneita ESCO-toimijoita 16ytyy Motivan
verkosivuilta: http://www.motiva.fi/fi/toiminta/esco-toiminta
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Minkalaisiin hankkeisiin ESCO-palvelu
soveltuu parhaiten?
® energiansaasto ja korjausrakentaminen
* kun oma henkilosto ja rahoitus eivat riita

* hanke on riittavan suuri
voi koskea yhté tai useampaa laitetta, jarjestelmaa
tai rakennusta

e saastotakuu on asiakkaalle tarkea

palvelukauden kaytto- ja yllapitomenettelyt
saaston varmistamiseksi ja todentamiseksi voidaan
sopia tapauskohtaisesti

ESCO-palvelun soveltuvuus ja hyodyt eri hankkeisiin ja eri asiakkaille

Asiakkaiden nédkemyksia ESCO-palvelun eduista ja saavutuksista 16ytyy esitteesta [1].
ESCO-palvelun riskeja ja menestystekijoita on kasitelty laajasti selvityksessa [2], josta
poimintoja alla:

Tilaajan nakdkulmasta keskeisida menestystekijoita:

« Perinteiseen ESCO-toimitukseen ei tarvita omaa budjettirahaa, mutta hanke voidaan
toteuttaa myds kokonaan omalla rahoituksella

« Asiakas voi rahoittaa hankkeesta osan myd@s itse siksi, ettd sen yhteydessa
parannetaan olosuhteita tai uudistetaan jarjestelmia

» Huoltosopimusten ansiosta lisdsaastot ovat mahdollisia ja kiinteistdjen kunto sailyy
parempana

 Huoltosopimuksia voi kilpailuttaa, kun alkuperdinen sopimus paattyy

« Jos saastoa ei synny, palveluyritykselle ei makseta, jos taas sdastt on pienempi, on
myo6s palvelumaksu pienempi

Tarjoajan ndkdkulmasta keskeisid menestystekijoita:
* Pitk& sopimus takaa liiketoiminnalle jatkuvuutta ja tulovirran tasaisuuden
» Hankkeen taustatiedot on kartoitettu oikein
« Tarjoaja voi tehda itse arviot hankkeen riskeista ja vieda ne sopimukseen

[1] ESCO Energiatehokkuutta ja saéstta -esite Motiva Oy 2004, www.motiva.fi/julkaisut
[2] Kunnallinen ESCO-menettely
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Energiansaasto voi kohdistua koko
rakennukseen, osaan siita tai niihin
jarjestelmiin, joita palvelu koskee

Saastojen synty varmistetaan ja
todennetaan eri tavoin:

* lasketaan ja sovitaan

* todennetaan hetkellismittauksin tai

e seurataan laskutusmittareiden avulla tai
saastokohteisiin asennettavilla pysyvilla
erillismittauksilla

Saastojen todentaminen mukaan ESCO-sopimukseen

Todentaminen sovitaan tehtavaksi molempia osapuolia tyydyttavalla tavalla niin, etta
kustannukset eivat ole kohtuuttomat suhteessa hankkeen tuottamiin sadastoihin.

» Energiansaasto voi kohdistua koko rakennukseen, sen osaan tai niihin jarjestelmiin,
joita ESCO-projekti koskee.

» Todentaminen on mahdollista séhkon ja lammon laskutusmittareista silloin, kun
séastot ovat suhteellisen suuria verrattuna aiempaan kulutukseen. Tallgin aiempi
[Ammon- ja sdhkonkulutus madritetdén esimerkiksi kolmen vuoden keskiarvona
referenssitasoksi ja tata energiankulutusta vastaava palvelutarjonta ja toiminta-ajat
rakennuksessa kuvataan.

» Sopimuksessa esitetaan, miten kayttomuutokset huomioidaan saastojen
maarityksessa. Voidaan myds esittda, minkalaiset muutokset palvelukaudella
kohteen kaytdssa, teknisissa ratkaisuissa ym. vapauttavat ESCO-toimijan
saastotakuusta.

Saastotakuusta on sovittava etukéteen

Saastotakuun toteutumista arvioitaessa on usein tarkasteltava energian kayttéa
kokonaisuutena eli saastetyn ja kdytetyn lampo- ja sahkdenergian maaraa, vaikka
saastétoimenpiteet koskisivat vain toista energiamuotoa. Kustannussaasto lasketaan
sovituilla yksikkdhinnoilla. Saastét varmistetaan ja todennetaan:

 Seurataan laskutusmittareiden avulla tai sdéstékohteisiin asennettavien pysyvien
valvonta- ja erillismittalaitteiden avulla

* Todennetaan hetkellismittauksin
* Todennetaan laskennallisesti

ESCO-opas
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Hanke rahoitetaan energiansaastolla, ESCO-
toimija rahoittaa hankkeen

Sapinakeusi
Palvaluksusi
Energia- I i i T
kustannus | s#aSi
| |
i |
I |
I I
Alka
. Hankkeen kustannukset (ESCO)
I:l Siistit ESCOlle paiveluksudelia
(si¥stitaluukeudealla)
= Snustot aslakiasle

ESCO-palvelu: malli 1
Energiansaastohanke, jossa ESCO-toimija rahoittaa hankkeen

* ESCO-toimija toteuttaa hankkeen kokonaistoimituksena. Sopimuksen mukainen
energiatehokkuuden paraneminen todennetaan ja varmistetaan. Hankkeen
kustannukset katetaan palvelukauden (sédastétakuukauden) energiakustannusten
saastailla.

» Sopimuskaudella tarkoitetaan tassa aikaa, joka sisadltdd hankkeen toteutuksen,
vastaanoton ja palvelukauden (saastdtakuukauden).

« Laajimmillaan ESCO-toimija rahoittaa hankkeen ja huolehtii laitteiden toiminnasta ja
yllapidosta palvelukaudella.

« Jos sovittuja sdastdja ei saavuteta, pienennetddn maksuja ESCO-toimijalle
vastaavasti. Jos todelliset saavutetut saastot ylittavat sopimuksessa taatun saaston,
lisasaastot voidaan jakaa.

» Saastoja voidaan jakaa myds jo palvelukaudella, jolloin sopimuskaudesta tulee
yleensa pidempi.

« Kunta lunastaa hankkeen sen toteutuksen ja kayttédnoton jalkeen osittain tai
kokonaan, kun luvattu energiatehokkuus ja sdast6 on kayttodnoton jalkeen
todennettu.

« Hankkeen kaytt6- ja huoltovastuu voi siirtya kunnalle energiansaaston todentamisen
jalkeen, ESCO-toimija antaa tarvittavan koulutuksen kohteen henkildstolle. Saastén
jatkuvuus varmistetaan sadastétakuukauden ajan sovitulla tavalla ja sovittua
sanktiota/lisdhyotyjen jakoa vastaan.
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Hanke rahoitetaan energiansaastolla,
asiakas rahoittaa hankkeen
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ESCO-palvelu: malli 2

Energiansaastohanke, jossa asiakas on rahoittajana

Kuvassa on esitetty periaatteellinen kuvaus tapauksesta, jossa kunta hankkii itse
rahoituksen hankkeelle. Téllaista vaihtoehtoja ovat monet kunnat pitaneet tarkeana

mahdollisuutena ESCO-hankkeen kaynnistamiseksi.

Jos asiakas rahoittaa hankkeen (ottaa esimerkiksi rahalaitokselta lainaa), lainan vuotuiset

hoitokustannukset vastaavat ESCO-toimijan takaamia vuotuisia nettosaastéja

(=energiakustannussaastt — ESCO-toimijan perima vuotuinen hoidon ja sdastétakuun ja
todentamisen vaatima palvelukustannus).

Muutoin malli vastaa ESCO-palvelumallia 1. Saastdn todentamiseen on olemassa samat

periaatteelliset keinot kuin mallissa 1 ja mita edelld aikaisemmilla sivuilla on asiasta todettu.
Jos palvelukaudella ei saavuteta ESCO-toimijan lupaamia saastéja, ESCO-toimija maksaa
sanktiota sopimuksessa maaritellylla tavalla. Jos saastot ylittavat ESCO-toimijan takaaman

saaston, ylityksen osalta toimitaan sopimuksessa maaritellylla tavalla.
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Saéasto ja korjausrakentaminen, rahoitus
energiansaastolla ja omarahoituksella
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ESCO-palvelu: malli 3

Saaston ohella parannetaan rakennuksen sisdolosuhteita, mukana my¢s asiakkaan
omarahoitusta

ESCO-palvelu soveltuu myos tapauksiin, joissa energiatehokkuuden ohella parannetaan
rakennusten sisdolosuhteita, kuten valaistuksen tai sisdilman laatua, lisataan
palvelutarjontaa tai uusitaan vanhoja taloteknisia laitteita tai jarjestelmia.

Naissa tapauksissa hankkeen lahtdkohtana on, ettd asiakas maarittaa kyseiset seikat
ehdottomina hankevaatimuksina. Saavutettava energiakustannusten saastt suhteessa
aikaisempaan kulutukseen ei valttamatta riitd hankkeen rahoitukseen kokonaisuudessaan,
vaan rahoitusta tdydennetaan kunnan omalla rahoituksella.

CUBENet/Eurocontract-hankkeessa on laadittu malli tarjouspyynnoén toteuttamiseksi
tallaisissa saastd/omarahoitushankkeissa [1]. Malli on laadittu kaytanndn esimerkkiprojektin
yhteydessa ja siihen on saatu CUBENet-hankkeen yritys- ja kuntaosapuolten kommentit.
Malli soveltuu suoraan tapaukseen, jossa:

Hanke rahoitetaan aikaansaatavilla kustannussaastoilla ja omarahoituksella

» Kunta maarittaa tarjouspyyntoa edeltavana erillishankkeena uudistettavat laitteet ja
saastopotentiaalin, jotka esitetdén tarjouspyynndssa ja johon tarjoajat sitoutuvat

[1] Kunnallinen ESCO-menettely, CUBENet/Eurocontract -raportti, TKK julkaisu Helsinki 2007,
www.motiva.fi
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ESCO-palvelu: malli 4

Avoin tarjouspyyntd saastdjen taustalla

Tarjouspyynndssa on esitettdva, miten tarjouksia verrataan. Saastéjen vertailun taustana voi
olla tilaajan tietylla ajanjaksolla saavuttamien vuotuisten nettosaastéjen nykyarvo.

» Suomessa ei ole kokemuksia hankkeista, joissa asiakas kannustaa tarjouspyynndssa
ESCO-toimijoita laaja-alaiseen asiantuntijuuteen ja luovuuteen taloudellisimpien ja
kattavimpien sééstétoimenpiteiden ehdottamisessa. Monissa maissa se on ollut usein
toiminnan lahtékohtana ESCO-hankkeissa, joissa tarjoajien ehdottamat toimenpiteet ja
saastot vaihtelevat, ja tarjousten vertailuun on maaritelty menettelytapa.

« Kuvassa on esimerkki sdastdjen vertailemisesta, kun [Ammon ja sahkdn saastot ja
sopimusaika vaihtelevat eri tarjouksissa. Hankkeen kustannukset maksetaan sopimus-
kauden saastoilla. Tilaajan vuotuisten nettosdastdjen nykyarvo lasketaan eri
tapauksissa erikseen sovitulta ajanjaksolta (joka on siis pidempi kuin sopimuskausi,
kuvassa vaaleansinisend). Suurimman nykyarvon tuottava ehdotus voittaa tarjousten
kustannussaastovertailun. Vertailuun voidaan sisallyttaa myds tilaajan omarahoitus.

Avoimessa tarjouspyynnossa tarjousten laadinnan edellyttdma tydpanostus saattaa nousta
suureksi. Menettely voisi soveltua meilld aluksi erityisesti sellaisiin hankkeisiin, joissa kunta
on ehdottomina vaatimuksina esittanyt niin suuren korjausrakentamis- tai uudistamisurakan,
ettd hanke ja tarjousten antaminen kiinnostaisi joka tapauksessa yrityksia. Kunta voi esittda
liséksi tarjouspyynndssa, etté se painottaa vertailussa tarjousten urakkahintojen eroja ja
energiansaasttjen yhteista nykyarvoa useammalta vuodelta. Nain energiansaasto, joka
urakkakokoon suhteutettuna voi olla pieni, voi kuitenkin nousta merkittavéaksi tekijaksi
hankkeen siséltva madritettdessa ja toteuttajaa valittaessa.

Menettely on tédssa oppaassa esitetty lahinnd mahdollisuutena laajentaa ESCO-palvelun
tuloksellisuutta, merkityksellisyytta ja hyodynnettavyyttd. Menettelya pyritdan kehittdmaan ja
kaynnistamaan esimerkkihankkeita.



Tarpeiden kartoitus, lisaselvitysten

. tekeminen tai teettaminen
Paatos ESCO-tarjouspyynnosta ja sisallosta

Tarjouspyynnot ja tarjoukset
e vertailu

Sopimuksen tekeminen

Hankkeen toteutus
e valvonta

Kaytto, yllapito, saastdjen todentaminen

ESCO-hankkeen kulku

Yll& on esitetty yleinen hankkeen kulku ja tehtavéjako. Tehtavajako joustaa aina tapauskohtaisesti.
Esitetty jako lahtee siitd, ettd osapuolina ovat asiakas (kunta) ja ESCO-toimija. Ulkomaiden laajoissa
hankkeissa toimii usein myés kolmas osapuoli mm. sopimusneuvottelujen koordinoijana.

ESCO-palvelun yleinen kuvaus on esitetty viitteessa [1]. Kyseisessa ldhteessd on myds kuvattu
Suomessa tyypillisen kunta-asiakkaan ESCO-hankkeen erityispiirteitd, jossa:

 asiakas maarittaa uudistettavat laitteet

« asiakas on itse tdsmentanyt energiansaasttpotentiaalin seka alustavan tarpeen omaan
rahoitukseen

Kyseiseen esimerkkihankkeeseen liittyen raportin [1] liitteen& on esitetty tyokaluja ja malli
sopimusohjelmaksi hankkeen toteuttamista varten:

* sopimusohjelma

* riskienjakotaulukko

» menestystekijataulukko

* [Ammitysenergian saaston laskentataulukko

* [Ammitysenergian saaston laskentataulukon kayttéesimerkki
* puhallinenergian saastén laskentataulukko

« puhallinenergian saéston laskentataulukon kayttéesimerkki

Seuraavissa kalvoissa on esitetty lyhyesti ko. raportin ja sen liitteiden nakokohtia.

[1] Kunnallinen ESCO-menettely, CUBENet/Eurocontract-raportti, TKK-julkaisu, Helsinki 2007.
www.motiva.fi/cubenet
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. { Kunta kartoittaa tarpeensa
* energiakustannusten pienentdminen

* palvelujen parantaminen tai lisddminen

uusimistarpeet
* olosuhdeparannukset tiloissa
® uudet tila- tai omistusjarjestelyt
Riittavan iso hanke, jotta kiinnostaa ESCO-
toimijoita. Hanke voidaan kdynnistad myos
kuntayhteistyona.

. * rakenteelliset seka talotekniset korjaus- ja

Tarpeiden kartoitus

Kunta voi kayttaa kiinteistdjen kunnostuksen ja energiatehokkuuden parantamisen tarpeiden
kartoitukseen lahtotietoina esimerkiksi energiakatselmuksia tai kuntotutkimuksia. Olemassa
olevien lahtdtietojen tarkkuudesta, kattavuudesta, voimassaolosta ja kaytettavyydesta ym.
riippuen kunta harkitsee, minkélaista omaa tausta- tai esiselvitysta viela tarvitaan ennen
toteutettavan hankekokonaisuuden kuvaamista.

Tarvekartoituksessa saadaan tiedot:
« korjausrakentamis- ja uudistamistarpeet tarkasteltava(i)ssa kiinteistd(i)ssa
« alustavasti jarjestelmien tai kiinteisto(je)n taloudellinen energiansaastd-potentiaali

» kunnan ehdottomasti toteutettaviksi maarittelemat tehtévat ja niiden toteutuksen
karkea investointitarve

 hankkeen alustava rahoitustarve ja sen mahdollinen kattaminen ESCO-
sopimuskauden aikaisella saastolla (tarkoituksenmukainen tai mahdollinen
saastdtakuukauden pituus x vuotuinen saastd) ja mahdollisesti omarahoituksella

Suomessa toteutettujen ESCO-hankkeiden saastétoimenpiteet on yleensa maaritetty
tarjouspyynnoissa. Esimerkiksi energiakatselmuksissa I0ydettyjen saastétoimenpiteiden
kustannus- ja sdastotarkennukset kunta on usein tehnyt itse tai tilannut ne erillisselvityksina,

jolloin tarjouspyynndissa on edellytetty tarjoajien sitoutumista esitettyihin energiansaastoihin.

Lisdksi ESCO-toimijoita on kannustettu lisasaastdehdotusten tekemiseen ja esitetty, miten
niité painotetaan tarjousvertailuissa. ESCO-toimijoilta edellytetdan tarjousvaiheessa
tutustumista kohteisiin, mita normaalisti ESCO-toimijatkin pitéavat edellytyksena
energiakustannussaastdihin sitoutumisessa.
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ESCO-hanke voidaan koota toimenpiteista,
joilla parannetaan yhden tai usean
rakennuksen energiatehokkuutta
. e jarjestelmien uudistaminen; palvelujen ja

olosuhteiden parantaminen kasvattavat yleensa
oman rahoituksen tarvetta

v

Tavoitteet ja tarpeet

Tarpeiden kartoitus ja omarahoituksen tarve

ESCO-palvelun soveltuvuudesta Suomessa on kokemuksia lahinna tapauksissa, joissa
hankkeen kustannuksista valtaosa tai merkittava osa rahoitetaan syntyvilla
energiakustannussaastoilla. Suuri sdastérahoituksen osuus voisi olla kunnan toteuttaman
alustavan hankesuunnittelun ensisijainen tavoite, mutta hanke voi kaynnistya ESCO-
hankkeena, vaikka saastdn osuus rahoituksessa olisi pienempi.

Saastorahoituksen suuruus maaritetddn vuotuisen energiansaaston (lampo ja sahko)
suuruuden ja kunnan itse maarittaman hyvaksyttavan saastétakuukauden (palvelukauden)
avulla. Saastotakuukausi on ESCO-hankkeissa Suomessa ollut yleensa 4-8 vuotta. On
mahdollista, ettd kunnassa alustavan tarkastelun perusteella todetaan, etta tarve hankkeen
omarahoitukseen kasvaa suureksi kunnan maarittdmin korjausrakentamistarpein ja
energiansaastétoimenpitein. ESCO-tarjouspyynnon toteuttamista kannattaa silloinkin harkita
my0s esimerkiksi niin, etta se toteutetaan saastdn osalta avoimena, jolloin tarjoajat voivat
kohteisiin paneutuessaan ehdottaa uutta taloudellista sdastdpotentiaalia.

Laajoissa korjausrakentamishankkeissa, joissa uusitaan laitteita, parannetaan olosuhteita jne.
voi sdaston todentaminen tulla hyvin haasteelliseksi, jolloin kannattaa kiinnittaa erityista
huomiota sen tarkoituksenmukaiseen, mutta samalla riittavan luotettavaan toteuttamiseen.

Huom! Jos kartoituksessa korostuu tarve lisaté palveluja tai parantaa olosuhteita, voi kayda niin,
etté kohteiden sahkon- ja lammonkulutus ei pienene oleellisesti tai joskus jopa kasvaa
aikaisemmasta. Naissa tapauksissa ESCO-hanke voi perustua energiatehokkuuden
todentamiseen, jolloin tarjouspyynndissa edellytetdan ratkaisuilta ja valinnoilta
elinkaaritaloudellisuutta. Naita tapauksia on kasitelty CUBENet/Eurocontract- hankkeessa eika
niitd tarkastella lahemmin téassa oppaassa. Myds energiapalveludirektiivi painottaa tavoitteissaan
energiatehokkuuden parantamista.
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Rakennusten valinta ja tehtavien maaritys
{ Tarjousten arviointiperusteet ja painoarvot

Paatokset ESCO-palvelun sisallosta:

e toteutuksen rahoitus, hankekustannusten
maksatus, saaston todentaminen, hankkeen
vastaanotto ja lunastus, kaytto ja yllapito

Selvitetadn mahdollisuus energiatukeen

Kilpailutuksen menettelytapa:

® avoin, rajoitettu, kilpailullinen neuvottelu, suora
hankinta

Hankkeen sisélto ja tarjouspyynt6 seka tarjousten vertailu

ESCO-hankkeet kilpailutetaan paasaantdisesti rajoitetulla menettelylla. Rajoitetussa
menettelyssa kunnan hankintayksikko valitsee osallistumishakemusten perusteella tarjoajat,
jotka hyvaksytddn mukaan varsinaiseen tarjouskilpailuun.

Tarjousten valintaperusteena tulee olla kokonaistaloudellinen edullisuus, jossa hinnan
lisaksi vaikuttavat my6s muut kunnan asettamat valintakriteerit painoarvoineen.
Tarjouspyyntdasiakirjoissa tulee kuvata, miten tarjouksia vertaillaan ja miten toteuttaja
valitaan. Tarjousvertailussa voi olla omalla painoarvollaan saéstétoimenpiteiden arvioitu
kestoaika, jolla otetaan huomioon toimenpiteiden sdastévaikutuksen pysyvyys sopimus- tai
laskentakauden jalkeen.

Kunnan tulee maaritella tarjouspyynndssa tarkasti mitka ovat valintaperusteet ja painoarvot.
Omat painoarvot voidaan maaritella esimerkiksi saaston todentamiselle ja sen edellyttamille
toimenpiteille kustannuksineen, séastén suuruudelle, vaadittaville korjauksille
kustannuksineen tai innovatiivisuudelle sekéa koulutukselle.

POHJA TARJOUSTEN VERTAILEMISEKSI JA ERI TEKIJOIDEN PAINOTTAMISEKS! (TAULUKKO SUUNMNITELTAVA JA TAYTETTAVA AINA TAPAUSKOHTAISESTI!
Energiansaastérahoitus; kunta maarittelee energian vuotuisen minimikustannussaastovaatimuksen ja sahkén ja lammon osalta toteutuksen perusratkaisut

Arviointi Paino Pistest Huom
1 2 3 4 5

ESCO toimijalle maksettavien (saastétakuukauden Suuri nykyarvo:1 piste; pieni nykyarvo: 5
aikaisten) maksujen nykyarvo 30 pistetts

Asiakkaalle kohdistuvien energiakustannusten

lisasaastdjen nettonykyarvo saastotakuukaudella 10

Yuotuiset energiakustannussaastot

saastdtakuukauden jalkeen 10

Saaston todentaminen 20

Oman tydajan ja panostuksen tarve 10

Toteutustavan yksityiskohdat 5

Palvelukauden kustannukset

Yhteensa

ESCO-opas
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@ Kilpailuttaminen hankintalain mukaisesti

® Hankkeessa palveluita ja rakennustoitéa

* tydn, laitehankinnan ja palvelun ennakoidut
osuudet vaikuttavat kilpailuttamiseen

< @ Kilpailuttamisen kynnysarvot
e EU: urakka 5,27 milj. €, palvelu 210 000 €
* kansallinen: urakka 0,1 milj. €, palvelu 15 000 €
® Kun kansallinen kynnysarvo ylittyy, pitaa
tehda hankintailmoitus
® Valintaperusteeksi kokonaistaloudellinen
edullisuus

Kilpailuttaminen ja tarjouspyynt6

Hankintalain mukaan hankintayksikon on kaytettava hyvaksi olemassa olevat o
kilpailuolosuhteet, kohdeltava tarjouksentekijéitéa tasapuolisesti ja syrjiméatta seka toimittava
avoimesti suhteellisuuden vaatimukset huomioon ottaen.

ESCO-hankkeisiin sisaltyy tyypillisesti seka palveluita etta rakennustditi. Katsotaanko
hankinta palveluhankinnaksi vai rakennusurakaksi riippuu siitd, kumman osuus koko
hankinnasta on suurempi. Tama vaikuttaa siihen, mita kynnysarvoa ja kilpailuvelvoitteita
joudutaan noudattamaan. EU-kynnysarvo oli vuonna 2006 urakan osalta 5,27 milj. € ja
palvelun osalta 0,21 milj. €. Mikali hankinnan ennakoitu veroton arvo ylittda taman
kynnysarvon, joudutaan hankinnasta tekemaan EU:n edellyttdma hankintailmoitus.

Hankintalain muutoksen myo6té kayttoon tulee myds ns. kansallinen kynnysarvo, joka urakan
osalta on luultavasti 100 000 € ja palveluhankinnan osalta 15 000 €. Kansallisen
kynnysarvon ylittyessa hankintailmoitus tulee tehd& sahkdisesti HILMA- ilmoituskanavan
kautta internetosoitteessa www.hankintailmoitukset.fi.

POHJA TARJOUSTEN VERTAILEMISEKSI JA ERI TEKIJOIDEN PAINOTTAMISEKSI { TAULUKKO SUUNNITELTAVA JA TAYTETTAVA AINA TAPAUSKOHTAISESTI!

Energiansaastorahoitus; kunta maéarittelee energian vuotuisen minimikustannussaastivaatimuksen, toteutustavan ja ratkaisujen valinta jatetaan ESCO-toimijan tehtavaksi,

Arvicinti Paino Pisteet Huom
1 2 3 4 5]

ESCO toimijalle mak jien (saastdtakuukauden|
aikaisten) maksujen nykyarvo Suun nykyarvo: 1 piste; pieni nylyarvo: 5
a5 pistetta

Asiakkaalle kohdistuvien energiakustannusten

lisasaastdjen nettonykyarvo saastétakuukaudella 5

Vuotuiset energiakustannussaastot

sasstétakuukauden jdlkeen 10

Saaston todentaminen 20

Oman tydajan ja panostuksen tarve 10

Toteuttamistapa ja ratkaisut Kilneistén arvoa nostavat, plenella huollolla
toimivat saastéinvestoinnit johtavat ieensa

20 hyvaan pisteytykseen

- sAastd perustuu investointeihin

- sA#sto perustuu hyvaa kaytistapasn

- ratkaisujen kayittika ja saaston pysyvyys
saastétakuukauden jalkeen

- varaosien saanti, huoltotarve

- soveltuvuus ol cleviin jarj

Palvelukauden kustannukset

Yhieensa
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Tarjousten vertailuperusteet
Ehdottomat vaatimukset
Valintaan vaikuttavat tekijat ja niiden painoarvot

Mahdollisuuden poiketa tarjouspyynndsta
< ® jos on esitetty vaatimus energiansaastdsta, miten
mahdolliset tarjoajien esittamat ja takaamat
lisds&astot otetaan huomioon arvioinnissa
Toteamuksen, etta asiakas voi hylata kaikki
tarjoukset ja perusteet siihen

Tarjouspyynndn asiakirjat

« tarjouspyyntokirje; sopimusohjelma [1]; turvallisuusasiakirja; tekniset asiakirjat kuten
kulutustiedot ja hankekohtaiset suunnitelma-asiakirjat

Tarjouspyyntokirjeessa

* maaritetaan kohde; pyydetaan tarjous liitteissa maaritellysta ESCO-palvelusta;
ilmoitetaan minne tarjous on toimitettava, ilmoitetaan aika, milloin tarjouksen on oltava
perilld; ilmoitetaan aika mihin asti tarjouksen tulee sitoa tarjouksen tekijaa

Sopimusohjelma on tarjouspyyntdon liitettdva asiakirja, jossa tilaaja ilmoittaa tarjoajille ne
kaupalliset ja juridiset ehdot, joilla aikoo sopimuksen tehda. Se on siis tarjouspyyntovaiheen
"sopimusmalli” ja toimii tehtdvan sopimuksen perustana ja vastaa kysymykseen "milla
ehdoilla”. Sopimusohjelma vastaa rakennusurakassa urakkaohjelmaa. Sellaisenaan se on
tilaajan tarkein tahdonilmaisu.

Sopimusohjelmalla on viisi erilaista merkitysta:

» kuvaa ESCO-hankkeelle asetettavat tavoitteet; kuvaa ESCO-hankkeessa
noudatettavat pelisaédnnot; antaa tilaajalle keinot vaikuttaa ESCO-palveluntuottajan
toimintaan; torjuu ennalta osapuolten vélisid ongelmia; osoittaa ne asiakohdat, joita
tilaaja pitaa itselleen tarkeana

Sopimusohjelman avulla ESCO-palveluntuottaja saa jo tarjousvaiheessa selkedn kuvan
vaadittavasta suorituksesta, tilaajan ja palveluntuottajan valisesta vastuun-jaosta seka
hintaan vaikuttavista tekijoista. Oleellista on, ettéd sopimusohjelmassa méaaritetaan:

« 0sapuolten sopimusaikaiset tehtavat ja vastuut

« tilaajan maksuvelvollisuus ja sen maaraytyminen

« erimielisyyksien ratkaisuperiaatteet ja sopimuksen paattymisen edellytykset
« tarjouksen valintaperusteet

[1] Sopimusohjelmapohja ESCO-palvelusta on esitetty raportissa Kunnallinen ESCO-
menettely (www.Motiva.fi/esco)
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Tarjousten ja tarjouspyynnon vastaavuus
Tarjouspyynnon ehdottomat vaatimukset
Tarjoajien ehdottamat lisdsaastot

Tarjouspyynnosséa esitetyt kriteerit ja
painoarvot

Mahdolliset lisaneuvottelut, tasmennykset

Toteutus kunnan hankintasdannosten
mukaisesti

A A

Sopimuksen allekirjoitus
Hankkeen toteutus ja valvonta

Sopimukseen vaikuttavia asioita ja sopimukseen liittyvia riskeja

Saastoinvestointiin on mahdollista saada my6s energiatukea, jolloin investoinnin
takaisinmaksuaika tavallisesti lyhenee. Tukimahdollisuudet kannattaa selvittdd hyvissé ajoin
Motivasta tai kauppa- ja teollisuusministeridsta. Tuen hakija voi olla joko ESCO-toimija tai
asiakas.

Kaytanndssa ESCO-toimijoilla on taustoistaan riippuen erilaisia toimintamalleja, jotka
vaikuttavat seké ehdolla olevaan sopimusrakenteeseen etta niihin lisépalveluihin, joita
varsinaisen energiansaaston toimenpiteiden toteuttamisen lisaksi asiakkaille halutaan tai
voidaan tarjota.

ESCO-hankkeessa riskienhallinta on yksi keskeinen asia. Lahtokohtana on se periaate, etta
taho, joka riskin aiheuttaa, myos sen kantaa. ESCO-hankkeen riskit ovat hyvin hallittavissa,
kunhan sopimus tehdaéan huolellisesti. ESCO-toimija ottaa aina toiminnallisen riskin eli
vastuun toimenpiteen toteutuksen onnistumisesta ja sité kautta sdastdjen syntymisesta seka
rahoitusriskin eli riskin asiakkaan maksuvalmiuden sailymisesta koko sopimuskauden ajan.

Asiakas puolestaan ottaa niin sanotun markkinariskin, mika tarkoittaa syntyvien saastéjen
riippuvuutta asiakkaan toimintavolyymista. Volyymin pienentymisen tai toiminnan
loppumisen seurauksena saastoja ei enaa synnykaan lasketulla tavalla, mista huolimatta
asiakkaalla on kuitenkin velvollisuus maksaa ESCO-toimijalle hankkeen kustannukset
sopimuksen mukaan.
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Oma henkildokunta voi huolehtia jarjestel-
mien kaytosta ESCO-sopimuksen mukaan

ja laitteiden hoitoon ja huoltoon

ESCO-toimija voi myds ostaa hoitoon ja
huoltoon liittyvat palvelut asiakkaalta

. ® ESCO-toimija kouluttaa henkil6ston jarjestelmien
. Sopimukseen kirjataan hankkeeseen

’ liittyvat (esim. kayttoa, teknisia

{ jarjestelmia tms. koskevat) muutokset

e otetaan huomioon saastdjen synnyssa ja
todentamisessa

ESCO-hankkeen perusratkaisussa sovitaan, ettd ESCO-toimija huolehtii toteuttamansa
hankkeen kaytosta ja yllapidosta sddstétakuukauden ajan (palvelukausi) ja asennettujen
jarjestelmien omistus siirtyy asiakkaalle palvelukauden jalkeen. Palvelukautta voidaan
sopimuksella my6s jatkaa. ESCO-toimija voi myds ostaa kayttdpalvelut asiakkaalta tai
asiakas voi lunastaa hankkeen ja huolehtia itse kayttévaiheesta jos ndin on sopimukseen
kirjattu. Tassa tapauksessa ESCO-toimija on antanut asiakkaalle hankkeeseen liittyvan
koulutuksen sopimuksen mukaan ja saastdjen syntyminen jaa asiakkaan itsensa
huolehdittavaksi.

Hanke voidaan vastaanoton jalkeen "myyda” rahoitusyhtitlle, jolloin kunta maksaa
vuosittaiset sdastdon perustuvat maksuerat rahoitusyhtiolle. S&astétakuun varmistamiseksi
ESCO-toimijalle voidaan palvelu- (sdastotakuu-)kaudeksi jattaa kuitenkin sovitun suuruinen
takuumaksu, jonka se saa vasta kauden loputtua. Tastd menettelystd on jo kokemuksia

Suomenkin ESCO-markkinoilla. T&man mahdollisuuden uskotaan madaltavan konsultti- ym.

yritysten kynnysta ryhtya ESCO-toimijoiksi.

Saaston todentamiseen liittyvat seikat maaritetdan sopimuksessa, kuten edella esitetyilla
sivuilla on todettu.
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@ Julkaisuja, kirjallisuutta www.motiva.fi/esco
® ESCO-esite

e Kunnallinen ESCO-menettely (sisaltaa
sopimusohjelman)

* Motiva ESCO-sopimusmalli

@ Eurocontract CUBENet www.motiva.fi/cubenet
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