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ESCO-hankintaohje julkisille
toimijoille 11-2023




Esipuhe

Tassa ohjeessa kasitelldadn ESCO-hankinnan erityispiirteita laajoissa, useita rakennuskohteita kos-
kevissa julkisissa hankinnoissa. Tilaaja voi halutessaan yhdistaa niissa energiatehokkuuden paran-
tamisen lisdksi muita mm. energiateknisten jarjestelmien uudistamis- ja korjaamistarpeitaan.
Ndissa hankinnoissa tilaaja ei tyypillisesti etukateen tarkasti tunne kohdekohtaista taloudellista
energiansdastopotentiaalia, vaan se maaritelladan hankkeen aikana. Ohjeessa kasitellaan erityi-
sesti laajojen ESCO-hankintojen kilpailuttamista ja siihen liittyvia vaiheita.

Ohje on tarkoitettu ESCO-hankintojen julkisille tilaajille. Tilaajat voivat hyddyntda ohjetta hank-
keissaan oman harkintansa mukaan ja omat erityistarpeensa huomioon ottaen.

Vuonna 2016 tyo- ja elinkeinoministerion rahoituksella tuotettu ohje on tarkistettu ja paivitetty

2023. Alkuperadisen ohjeen tuottamiseen osallistuivat Motivan, kuntien ja Kuntaliiton asiantunti-
jat seka ESCO-toimijat.

Helsingissa, 3.11.2023
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Maarittelyt, kasitteet

Hanke Useita kohteita, yleensa kiinteistdja sisaltava kokonaisuus, jolle tilaaja
pyytaa ESCO-tarjouksen.

ESCO Energiansadston tai energiankdytdn tehostamisen palveluntarjoaja.
ESCO (Energy Service Company), ESCO-toimija, toimija

ESCO-palvelu Palvelu, jossa ESCO-palveluntarjoaja / ESCO-toimija tarjoaa ja toteut-

taa energiatehokkuutta tehostavia ratkaisuja tilaajille kokonaispalve-
luna ja takaa ehdotuksilleen energiatehokkuusvaikutuksen, josta saa-
tavilla sdastoilld (osin tai kokonaan) toimet rahoitetaan palvelukauden
aikana.

ESCO-sopimuskausi

Sopimuskausi alkaa hankesopimuksesta ja paattyy palvelukauden lo-
pussa.

ESCO-palvelukausi

Palvelukausi alkaa sopimuksessa maariteltyna ajankohtana (jolloin toi-
menpiteet on toteutettu ja/tai vastaanotettu ja hyviksytty) ja paattyy
usein saastotakuukauden lopussa. Palvelukauden aikaisilla saastoilla
katetaan ESCO-palvelun kustannukset kokonaan tai osin. (osin erityi-
sesti silloin, kun tilaaja sisdllyttda hankkeeseen energiateknisten lait-
teiden tai jarjestelmien uusimisia ja korjaamisia tai hankkeen yhtey-
dessa parannetaan palveluja tai sisdolosuhteita.

EPC

Energy Performance Contracting; termi, jolla ulkomaiset toimijat tar-
koittavat yleenséa |ldhes samaa kuin Suomessa tarkoitetaan ESCO-hank-
keella. EPC-hanke koostuu usein usean kohteen energiatehokkuustoi-
menpiteista ja uudistamisinvestoinneista.

IPMVP

International Performance Measurement and Verification Protocol -
ESCO- ja EPC -hankkeissa kaytetty kansainvalinen energiansaaston to-
dentamismenettely.

Saastotakuukausi

Ajanjakso, jonka aikana saastot todennetaan ja taataan.

Tilaaja

Julkisen sektorin hankintayksikkd, joka kdynnistdaa ESCO-hankkeen
omistamissaan kohteissa (ks. hanke, kohde).

Energiatekninen
jarjestelma

Tekniset jarjestelmat, jotka vaikuttavat olennaisesti kiinteistén ener-
giatehokkuuteen. Esimerkiksi ilmanvaihto, lammaontalteenotto-, jadh-
dytys- ja lammityslaitteet, lampdpumput, aurinkosdahkopaneelit ja
kompressorit.




. Johdanto

ESCO-palvelua on hyddynnetty Suomessa jo pitkaan yksittdisten rakennusten tai teknisten jarjes-
telmien energiatehokkuuden parantamiseksi. Menettely on ollut ja on edelleen toimivaa, mutta
ESCO-markkinat eivat ole kasvaneet odotetusti.

ESCO-hankkeiden koon kasvattaminen on nahty mahdollisuutena kasvattaa ESCO-markkinoita ja
edistda ndin tehokkaasti energiansaastoda. Tilaaja voi esimerkiksi toteuttaa ESCO-hankkeen useita
kiinteistoja sisaltavdssa kokonaisuudessa tai liittda siihen olosuhteiden parantamistarpeita tai
energiateknisten jarjestelmien uudistamis- tai korjaustarpeita. ESCO-hankintaan liitettyind nai-
denkin toteutusten taloudellisuusarviointi perustuisi tavanomaista hankintaa paremmin koko-
naiskustannusten optimointiin. Samalla niiden sisallyttdminen hankkeeseen kasvattaisi sen kokoa
ja siten kiinnostavuutta seka tilaajien etta palveluntarjoajien ndkdkulmasta.

ESCO-hankekoon kasvattaminen tekee tosin hankinnan ja kilpailuttamisen haasteellisemmaksi.
Tahan tarpeeseen kasilla oleva hankintaohjeistus on laadittu.

Vaikka ESCO-hankinnoissa onkin omat haasteensa, niin kannattaa muistaa, ettd hyvin valmistel-

lun sopimuksen teon jalkeen paatoksenteko ja toiminta ovat sujuvaa, silld ESCO-sopimuksessa
viranhaltija on valtuutettu tekemaan urakkakohtaiset sopimukset ilman lautakuntakasittelya.

11 Lahtékohdat

Ohjeen lahtokohtia ovat olleet tilaajien tarpeet seka laajojen ESCO-hankkeiden kilpailuttamisessa
todetut ongelmat. Tavoitteena on ohjeistaa ja selkeyttaa laajojen, useita rakennuksia seka erilai-
sia tarpeita yhdistavien ESCO-hankkeiden hankintaan liittyvia menettelytapoja niin, ettd hankin-
talainsdadannon (Laki julkisista hankinnoista ja kdyttooikeussopimuksista 1397/2016).

Ohjeen laadinnassa on pyritty ottamaan huomioon ne Energiatehokkuusdirektiivin artiklat, joissa
edellytetdan jasenmaiden edistdvan energiapalvelumarkkinoita ja pk-yritysten paasya naille
markkinoille. Uuden energiatehokkuusdirektiivin artikla 29 edellyttaa jasenvaltioiden kannusta-
van julkisia toimijoita kdayttamaan energiatehokkuutta koskevia sopimuksia suurten julkisten ra-
kennusten peruskorjauksissa, kun se on teknisesti ja taloudellisesti mahdollista. Jasenvaltioiden
on myo0s varmistettava, etta julkiset toimijat arvioivat energiatehokkuutta koskevien sopimusten



kdyttoa ja muiden energiatehokkuuspalvelujen toteutettavuutta, kun peruskorjataan muita kuin
asuinrakennuksia, joiden kokonaishyétyala on yli 750 m2.!

Kattavampiin ESCO-hankintoihin on suositeltavaa soveltaa joko rajoitettua, neuvottelu- tai kilpai-

lullista neuvottelumenettelyd. Hankintalain mukaiset eri hankintamenettelyt on kuvattu tarkem-
min liitteessa 1.

1.2 Ohjeen sisalto

Ohjeessa kuvataan yleisia ESCO-hankinnan osa-alueita ja niiden toteutuksen vaihtelumahdolli-
suuksia ja vaikutuksia toteutukseen. Tassd ohjeessa esitetdaan kaksi erilaista ESCO-hankintame-
nettelyd (ESCO —urakka ja ESCO —kumppanuus), ESCO-hankinnan toteuttamiseksi hankintalain-
saddantda noudattaen.

Ohjeessa pyritdan nostamaan esiin menettelyjen toisistaan poikkeavia ominaisuuksia, jotta tilaaja
osaa ottaa ne huomioon ja valita itselleen parhaiten soveltuvan menettelyn.

! Energiatehokkuusdirektiivi (EU/27/2012) tuli voimaan 4.12.2012 ja sen muutos (EU)2018/2002
24.12.2018. Energiatehokkuusdirektiivilld sdadetaan EU-tason ja kansallisen tason energiatehokkuusta-
voitteista, kansallisista energiansaastdvelvoitteesta ja energiatehokkuuden edistdamisen toimenpiteista.

Energiatehokkuusdirektiivi on toimeenpantu energiatehokkuuslailla (1429/2014), joka tuli voimaan
1.1.2015. Direktiivin toimeenpanossa tarkea rooli on myods energiatehokkuussopimusjarjestelmalla.



. Tarveharkinta ja hankinnan valmistelu

ESCO-hanke kaynnistyy tarveharkinnalla ja todellisten tarpeiden tunnistamisella. Tilaajan on poh-
dittava, mihin tarpeeseen ratkaisuja haetaan ja mitka ovat toteutusvaihtoehdot. Pystydkseen ar-
vioimaan eri hankintavaihtoehtojen hyvia ja huonoja puolia, on tilaajalla jo tassé vaiheessa oltava
tarvittava tietamys ESCO-palvelun toteutuksesta ja mahdollisuuksista.

Hanke kaynnistetdaan, maaritellaan ja toteutetaan
tilaajan ehdoin ja tdman tarpeiden pohjalta.

Tarveharkinta, tarvekartoitus ja taustaselvitykset varmistavat, etta tilaajalla on tiedossaan hank-
keeseen kuuluvat kohdekiinteistot, valttamattomat uusimis- ja korjaamistarpeet, vaatimukset pa-
rannettaville olosuhteille, rahoitukseen liittyvat edellytykset sekd muut reunaehdot (eli ns.
hanke-edellytykset). Markkinakartoitus antaa tietoa ESCO-palvelun tuomista hy&dyista.

Hankinnan onnistunut lapivienti vaatii monenlaista osaamista ja resursseja eri vaiheissa. Teknisen
osaamisen lisdaksi on hyva varmistaa, ettd osaamista ja resursseja l0ytyy myos muilla osa-alueilla:
projektinjohtaminen, saadstdlaskelmat, hankinta, lainsdadanto seka talous - kayttajanakékulmaa
unohtamatta. Osaaminen on itse asiassa yksi tarkeimmista asioista hankinnan valmistelussa, ku-
ten myos riittdvan tydajan - resurssien - varaaminen koko hankkeelle. Jos tarvittavaa osaamista
ja resursseja ei |l6ydy omasta organisaatiosta, sen voi ostaa ulkopuolisilta asiantuntijoilta.

Tarveharkinta on hankinnan perusta

Tarveharkinta toteutetaan riittdvan laajasti ja kdyttdjien ndakemyksia kuullen. On syytda myos var-
mistaa, ettd hankinta on sopusoinnussa organisaation muiden strategisten valintojen kanssa.

Esitettavia kysymyksia ovat esimerkiksi:

e  Mitkd kunnan paattamat tavoitteet vaikuttavat hankkeeseen?
e  Mitkd ovat kunnan asettamat investointitavoitteet?

Tarkeata on, etta tarpeita katsotaan pitkdjanteisesti eli kartoitetaan myos tulevat tarpeet:

o  Mitka rakennukset ovat korjaustarpeessa nyt ja mitkd myéhemmin?
e Onko mahdollista, etta rakennusten kayttdé muuttuu?

Tarveharkintavaiheessa keskustellaan erityisesti tilaajan tarpeista, ei teknisista tai muista ratkai-
suista. Osallistuvien toimijoiden annetaan ehdottaa ratkaisuja tarjous- ja toteutusvaiheissa.



ESCO-hankkeeseen on mahdollista sisdllyttda energiateknisten jarjestelmien
korjaus- ja uusimistarpeet seka olosuhteiden parantamistarpeet,
jos tilaaja niin haluaa.

ESCO-palvelun ensisijainen tarkoitus on kohteiden energiatehokkuuden lisadminen ja energiakus-
tannusten vahentdminen. Vanhojen tai energiatehokkuudeltaan vaatimattomien energiateknis-
ten jarjestelmien uusiminen, energiansaastoon liittyvien palvelujen kehittdminen ja sisdolosuh-
teiden parantaminen voidaan myds sisallyttda ESCO-palveluun. Ndiden kehittamistarpeiden to-
teutuksen arviointiperusteena olisivat hankintakustannusten ohella pitkan ajan kokonaiskustan-
nukset.

ESCO-toimijoilla voi olla omia malleja ESCO-hankintoihin. Julkista hankintaa suunniteltaessa tilaa-
jan on kuitenkin varmistuttava siita, etta toimijan esittama malli takaa kaikkien kilpailijoiden ta-
sapuolisen kohtelun ja vapaan kilpailun. Markkinavuoropuhelua on térkeda kdyda useamman toi-
mijan kanssa.

Tilaajan tulee myds muodostaa ndakemys siitd, miten se haluaa sovittavan kohteiden ja energia-
tehokkuuden ylldpidosta ja laitteiden huollosta palvelukaudella. On sovittava esimerkiksi siita,
huolehtiiko tilaaja itse kohteiden yllapidosta ja ESCO-toimija ainoastaan saasto- ja olosuhdeta-
kuun saavuttamisesta esimerkiksi niiltd osin kohteen energiateknisia jarjestelmia ja tiloja, jotka
koskevat ESCO-hankintaa ja miten todentaminen silloin toteutetaan.

ESCO-palvelun etuja ja vaatimuksia on verrattava vaihtoehtoisiin toteutustapoihin. Tarveharkin-
nan jalkeen tilaajalla on suuntaviivat sille, minkadlaista menettelytapaa ja sopimusta hankinnassa
tavoitellaan.

Tarveharkinnan ja taustakartoitukset auttavat hankinnan maarittelyssa

Tarveharkinnan rinnalla voidaan kdynnistaa erityinen taustakartoitus, jossa selvitetdan tilaajan
omin voimin ja tiedoin tai yhdessa konsultin kanssa hankkeen laajuutta seka hankkeeseen sisal-
lytettdvia tarpeita.

Taustakartoituksessa voidaan hyédyntaa valmiita toimintamalleja kuten mm. kuntokartoituksia
ja energiakatselmuksia. Energiakatselmuksiin on mahdollista saada merkittavalta osuudelta val-
tion tukea mika keventaa katselmuksista tilaajalle koituvia kustannuksia. Tukea on saatavilla Ty6-
ja elinkeinoministerion ja Motivan ohjeiden mukaisesti toteutettuihin ja raportoituihin energian-
saastoselvityksiin, joista kdytetddn nimitysta Motiva-energiakatselmukset. Uusiutuvan energian
kuntakatselmus on katselmusmalli, jolle on myds saatavilla tukea ja raportista on saatavissa taus-
takartoitukseen tietoja.

Taustaselvityksista tilaaja saa perustiedot kohteista. Taustatietoja hyédyntden tilaaja voi valita
kohteet hankkeeseen. Kohteiden valintaan voivat vaikuttaa mm:
e kohteen toiminnan, palvelujen, teknisten jarjestelmien uusimisen ym. tulevaisuuden
suunnitelmat tai paatokset,



e kohteen energiankdytdn suuruus ja merkitys rakennuskannassa,
e arvioitu taloudellinen sdaastopotentiaali ja uusimis- ja korjaamistarpeiden energiate-
hokkuusmerkitys, seka
e kohteiden energian kdyton maaran vaihtelu vuosittain seka arvioitu toiminnan vakaus
ja jatkuminen.
o Jos vuosikulutus on vaihdellut suuresti, tulee harkita, miten sadstdjen todentami-

nen on mahdollista, jos kohde valitaan hankkeeseen (tai sopiiko kohde ylipaataan
ESCO-hankkeeseen).

Tarvekartoituksen perusteella tilaaja paattaa sisallytetdankoé hankkeeseen energiatehokkuusta-
voitteiden lisdksi kohteiden palvelujen tai olosuhteiden parantamistoimia, teknisten jarjestel-
mien korjausta ja uusimista.

Markkinakartoitus selvittaa vaihtoehdot

Hankintaprosessi on menettelysta riippumatta syyta aloittaa markkinoiden kartoituksella ja/tai
esiselvitykselld, jos hankintayksikko ei ole selvillda markkinoilla olevista vaihtoehdoista. Hankin-
tayksikkd voi joko itse omana tyona tehda esiselvityksen hankinnan toteuttamisvaihtoehdoista,
tai hankkia esiselvityksen tekemista koskevan palvelun ennen varsinaisen hankinnan kaynnista-
mista.

Markkinoiden tunteminen on tarkeaa kaikissa liitteessa 1 kuvatuissa hankintamenettelyvaihtoeh-
doissa. Markkinat on kartoitettava tasapuolisesti. Tama tarkoittaa sita, ettd yhden toimijan pal-
velujen ja tarjonnan selvittdminen ja tarjouspyynnon laatiminen vastaamaan tdman palveluita ei
ole hankintalain periaatteiden mukaista. Yleinen kuva markkinoiden valmiuksista vastata tilaajan
tarpeisiin auttaa hankkeen tavoitteiden maarittelyssa. Tassa vaiheessa on myos tarkea hankkia
tietoa muiden kuntien ja tilaajien kokemuksista vastaavista hankkeista.

Markkinakartoitus voidaan toteuttaa vapaamuotoisella, mielelldan kirjallisella kyselyllad (tieto-
pyynto tms.), johon tarjoajia pyydetdan antamaan kirjallinen vastaus. Edellytyksena on, etta tassa
toimitaan tasapuolisesti ja syrjimattomasti kaikkia potentiaalisia tarjoajia kohtaan. Ns. teknisella
vuoropuhelulla voidaan tarjoajilta myds pyytda ennen hankinnan aloittamista kommentteja ja
tarkennuksia alustavaan tarjouspyyntdon tai hankekuvaukseen.

Yhteinen tahtotila: valtuuston ja kunnan johdon hyvaksynta ja sitoutuminen

Kun tarvekartoitus on tehty ja hankinnan, eli tulevan sopimuksen tavoitteet ovat yleisella tasolla
selvdt, on luotava yhteinen tahtotila. Erityisen tarkeda on saada valtuuston ja kunnan johdon vi-
rallinen hyvaksynta ja sitoutuminen.

Yhteinen tahtotila ja hankinnan tavoitteet on mahdollista viestia niin organisaation sisalla kuin
ulkopuolelle korostaen mihin hankkeessa pyritdan ja miksi. Hankintaa valmistelleiden on silloin
mahdollista korostaa ESCO-palvelun perusideaa:



ESCO-palvelun tavoitteena on, ettd energia-asiantuntijat etsivét taloudelliset te-
hostamispotentiaalit mahdollisimman laajasti ja hanke toteutetaan kokonaispal-
veluna sisdltéen myds suunnittelun. Hankkeeseen siséllytettévit energiateknisten
jéirjestelmien uusimis- ja korjaamistarpeet arvioidaan ja kilpailutetaan ESCO-han-
kintana palvelukauden kokonaistaloudellisuuden perusteella hankinta- ja kdytto-
kustannuksia optimoiden. Investointien rahoitukseen on mahdollista hakea vaih-
toehtoja ja palveluntarjoajan tarjouksissaan lupaamat energiansddstot ja/tai
energiatehokkuus taataan ja todennetaan. Investoinnin kulut on tarkoitus kattaa
hankkeessa syntyvilld sééstoillé!

Hankinnasta viestittava hyvissa ajoin

Kun paatos hankinnan kaynnistdmisestd, sen aikataulusta ja keskeisistd suuntaviivoista on tehty,
on tarpeen viestittaa tulevasta hankkeesta ja hankinnasta jo hyvissa ajoin ennen hankintailmoi-
tusta, vaikka markkinakartoituksen yhteydessa.

Viestinnan kohderyhmina ovat niin tarjoajat kuin eri hallinnonalat omassa organisaatiossa. Ul-
koista viestintdd on hankkeen ennakkoilmoitus Hilmassa. Tama kannattaa muistaa varsinkin sil-
loin, kun kyseessd on suurempi hanke ja vaativampi hankintamenettely. Korvaamalla monta
pientd hankintaa yhdelld suurella sdastetddan merkittavasti pelkastaan hallinnon kustannuksissa
ja ajankaytossa.

Hankintayksikon on mahdollista laatia hankintailmoituksen lisdksi erillinen hankinnan tavoitteita
ja hanke-edellytyksia tarkentava hankekuvaus, joka voidaan liittda sahkoisesti linkilla hankintail-
moitukseen. Tdma on erityisen suositeltavaa laajoissa hankkeissa, jos hankintailmoituksessa ei
ole mahdollista kuvata riittavalla tarkkuudella koko hanketta ja sen alustavia vaatimuksia. Tarvit-
taessa ehdokkaille voidaan jarjestaa erillinen informaatiotilaisuus ennen tarjouspyynnon julkai-
sua, osana markkinakartoitusta. Tilaisuudessa kaydaan lapi hankkeen tavoitteita, sisaltoa, aika-
taulu- ja toteutussuunnitelmia sekd hankkeen erityispiirteitd. Myos tasta ilmoitetaan hankintail-
moituksessa.

21 Lahto- ja taustatiedot

Lahto- ja taustatietojen keruu liittyy tilaajan tarvekartoitukseen, jossa tilaaja arvioi ESCO hank-
keeseen sisallyttamidaan rakennuksia, niiden energian kayttda, energiatehokkuutta ja sdastopo-
tentiaalia, energiateknisten jarjestelmien kuntoa ja uusimistarpeita. Taustatiedoilla tarkoitetaan
tdssa ensisijaisesti kohteiden eli kiinteistdjen energiankulutus-, toiminta-, kayttdaika- ym. tietoja.

Taustatietojen hankinta tapahtuu tilaajan itsensa toteuttamana tai tilaajan johdolla ja
toteutetaan tilaajan edellyttamalla laajuudella ja yksityiskohtaisuudella.




Tarvittavia lahtotietoja ovat:

e kiinteistotiedot,

e kohteiden toiminta ja palvelut, nyt ja ndkemys tulevasta,

e kuvaus parannettavista (tai entisellddn pidettdvistd) sisdolosuhteista tarvittavilta osin
seka vaadittavat teknisten jarjestelmien uusimiset, parannukset ja lisdykset,

o On hyva huomioida, etta jos kiinteiston nykytilassa ilmanvaihto tai raitisilman
maara on puutteellinen, on olosuhteita ja energiansdastda haasteellista toteuttaa
samanaikaisesti

e nykyiset talotekniikkajarjestelmat ja niiden kayttoajat,

e  kaytto- ja huolto-organisaatio,

e energian eli lammityksen, sahkon, veden ja polttoaineiden kulutuksen historiatiedot
muutamilta vuosilta. Tama auttaa muun muassa selvittdmaan ESCO-palvelun sdasto-
jen todentamisen mahdollisuuksia ja keinoja.

e tehdyt ja hyddynnettavat energiaselvitykset ja -katselmukset seka tiedot toteutettujen
katselmusten jalkeen kohteissa tapahtuneista energian kayttoon vaikuttaneista pal-
velu-, tekniikka-, kdytt6- ym. muutoksista,

e rakennetiedot, piirustukset ja sdatokaaviot seka

e Nykyisen automaatiojarjestelman kuvaus

Lahto- ja taustatietojen hankkiminen keskitetysti (tilaaja omatoimisesti tai hankekonsultin avulla)
on usein kustannustehokasta ja jarkevaa. Se voi myds yhdenmukaistaa ESCO-palveluntarjoajien
tarjouksia ja helpottaa tarjousten vertailua. Hyvat taustatiedot keventavat ESCOjen tyota niiden
tutustuessa kohteisiin tarjouksiaan varten ja myos tilaajan tarjousvaiheen tyomaaraa.

Tilaajan on annettava kaikille ESCOille samat toimintaehdot, tiedot ja mahdollisuudet,

mm. samat mahdollisuudet ja ehdot tutustua kohteisiin.

Lahto- ja taustatietojen selvittdminen ennen varsinaista tarjouskierrosta liittyy yleensa aina ESCO-
hankinnan valmisteluihin. On erityisesti huomattava, etta tilaajan on kohdeltava kaikkia ESCO-
toimijoita tasapuolisesti myos taustaselvitysvaiheessa.

Tilaaja hankkii Iaht6- ja taustatiedot

Tilaaja voi hankkia ja koota ldhto- ja taustatiedot itse. Se voi koota omat tietonsa kohteista
(kaytto, palvelut, jarjestelmat, uusimis- ym. tarpeet jne.) ja koota riittdvan ajantasaiset ja hyodyn-
nettavat energiakatselmukset ja kuntokartoitukset. Tilaaja voi kdynnistaa uusia tuettuja energia-
katselmuksia, joissa se voi painottaa katselmuksen tekijoille suunniteltua ESCO toteutusta ja sen
tuomia mahdollisuuksia esim. pidemman takaisinmaksuajan toimenpiteiden toteuttamiseksi.

Tuettuja energiakatselmuksia toteuttamalla voidaan vahentaa tilaajalle tydsta aiheutuvia kustan-
nuksia. Niiden tuloksena raportoidaan suuri osa aiemmin mainituista tarvittavista taustatiedoista:
e kohteen palvelut, toiminta, kdyttdajat ym. yleiset tiedot
e energiankulutustiedot historiatietoineen
e energiateknisten jarjestelmien kuvaukset
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Lisaksi ulkopuolisen katselmoijan toteuttaessa katselmukset myos katselmusraporteissa esitetyt
sddstotoimenpide-ehdotukset voidaan antaa tiedoksi ESCO-toimijoille.

Energiakatselmuksissa tai erillisissa toimeksiannoissa raportoidut sddstétoimenpiteet toimivat ti-
laajan taustatietona ja ESCO-toimijoiden Iahtotietona. ESCOt saavat raporteissa esitetyt tausta-
tiedot ja sdastétoimenpiteet kayttdonsd, tekevat omat tarkistuslaskelmansa ja tuovat hanketar-
jouksissaan esiin lisda kohteista havaitsemiaan taloudellisia sddstotoimia.
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s Hankintailmoitus ja hankekuvaus

Ohjeen lopussa liitteessa on listattuna ESCO-hankinnoissa tyypillisesti kdytetyt hankintamenette-
lyt. Keskeisimmat hankintailmoituksessa ilmoitettavat asiat ovat:
e ehdokkaiden karsintaan valintaan liittyvat soveltuvuuskriteerit,
e valittavien ehdokkaiden vahimmaismaara (riippuu valitusta hankintamenettelysta),
seka
e lopullisen ratkaisun valintaan liittyvat valintaperusteet (yleisella tasolla), jotka ESCO-
hankinnoissa maarittavat kokonaistaloudellisen edullisuuden.

ESCO-hankkeissa painotus palveluiden ja urakan valilld jakautuu yleensa siten, etta palvelut kat-
tavat hankkeesta 10-25 % ja rakennusurakka 90-75 %. ESCO-hankkeisiin liittyvid palveluita ovat
esimerkiksi suunnittelu, koulutus, neuvonta, seuranta ja yllapito. Kun palveluiden osuus hank-
keesta jaa alle 25 prosentin, ESCO-hankkeiden voidaan katsoa kuuluvan rakennusurakoihin, joihin
patee rakennusurakoita koskeva hankintalainsdaadanto.

Hankekuvaus

Hankintailmoitukseen on hyva liittdd mukaan hankekuvaus, jonka yhtena tarkoituksena on herat-
taa tarjoajien kiinnostus hankkeeseen ja saada heidat osallistumaan kilpailuun. Hankekuvauk-
sessa tdsmennetddn hankinnan tavoitteet ja tilaajan hankkeelle asettamat hanke-edellytykset ja
vaatimukset seka tavoiteltava aikataulu.

Hankekuvauksessa esitettdvia asioita:

e korjausvelan pienentdminen ja sen reunaehdot,

e palvelu- ja olosuhdemuutokset ja niiden tavoitetaso,

e rahoitus (ks. luku 10),

o ESCO-/ omarahoitus
o maksatus ja tukimenettely

e alihankkijat,

e saastolaskennan tapa ja esitystarkkuus,

e tavoiteaikataulu,

e todennettavat asiat (lampo- ja sdhkdenergiansaastot, vesi- ja energiakustannukset,
palvelut, sisdilma- ja valaistusolosuhteet jne.) sekd todentamisajanjaksojen pituudet ja
-todentamistavat,

e Saastolupauksen maara

e  kdyton ja huollon toteutustapa palvelukaudella,

e hankekustannusten suuruus (absoluuttinen investointiraja tai nettonykyarvolaskennan
laskentakauden pituus).
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Hankekuvausvaiheessa tilaajan on myos harkittava, jattaako itselleen oikeuden olla kdynnista-
matta hanketta, jos havaitsee siihen aihetta. Silloin on yleensd myds pohdittava, miten ja missa
laajuudessa tilaajan on korvattava tarjoajien silhen mennessa hankkeeseen tekemaa tyota - var-
sinkin, jos tilaaja aikoo kayttaa sitd hyvakseen mahdollisessa omassa toteutuksessaan.

Tilaajan kannattaa sisallyttaa kaikki hankkeen reunaehdot ja vaatimukset
selkeasti hanke-edellytyksiin. Tama on tarjouspyynnon suunnittelua
varten tarkein asiakirja.

Hankintailmoituksesta viestittdava hyvissa ajoin

Hankintailmoituksen jalkeen on tarjouksen/osallistumishakemuksen jattamiselle varattava riit-
tava aika ja hankinnassa on noudatettava muutoinkin hankintalaissa sdadettyja maaraaikoja.

Hankintailmoituksesta on HILMAnN (http://www.hankintailmoitukset.fi) lisaksi hyva viestia myos

muita kanavia hyddyntaen, jotta kaikki sopivat tarjoajat tavoitetaan, myds pienet yritykset. Esi-
merkiksi alueen ja alan lehdet seké eri verkostot (esim. internetissa toimivat verkostot) ovat toi-
mivia viestintdkanavia.
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+  Hankintatavat: ESCO -urakka ja ESCO-kumppanuus

Tassa ohjeessa kuvataan kahta laajoihin ESCO hankintoihin soveltuvaa hankintatapaa: ESCO-
urakka (ESCO -kokonaistoteutus) ja ESCO -kumppanuus.

Tilaajien tulee asettaa molempiin hankintatapoihin omia reunaehtojaan tai vaatimuksiaan tar-

peidensa mukaan (mm. investointikatot jne.). Seuraavassa keskitytdan niihin asioihin, jotka kos-
kevat julkisten hankintojen kilpailutusta ja hankintalain mukaista toteutusta.

41 ESCO-urakka eli ESCO -kokonaistoteutus

ESCO-urakka on menettely, jossa hankinnan kohdejoukkoon valitut rakennukset sisallytetaan
kaikki tarjouspyyntdon. ESCOt antavat tilaajan taustaselvitysten ja omien lisatarkastelujensa pe-
rusteella sitovan tarjouksen koko joukon hanketoteutuksesta ja yksi ESCO valitaan tarjousten pe-
rusteella toteuttamaan koko hanke (ESCO-kokonaistoteutus).

ESCO-urakka voi olla hyva ratkaisu kun

o kohdejoukko on pieni (tai haluttua kiinteistdmassaa voidaan ja on jarkevaa tarkastella
vaiheittain)

e taustaselvitykset antavat hyvat tiedot rakennuksista ja niiden saastokohteista

e palvelujen tai olosuhteiden parannus- tai korjaustarpeiden merkitys on suuri ja tilaaja
voi niputtaa maaratyn tekniikan alan korjaustarpeet samaan kohdejoukkoon (ja jat-
kossa mahdollisesti kdynnistdd uuden hankkeen, jossa jokin muu energiatekninen osa-
alue korostuu).

Muuta huomioitavaa ESCO-urakkamenettelyssa:

e hankkeen tarjousvaihe edellyttda huomattavaa tyopanosta kaikilta ESCO-toimijoilta ja
myos tilaajalta, koska kokonaistoteutuksessa kaikki ESCOt tekevat kaikkiin kohteisiin
omat tarkastelunsa ja antavat sitovat tarjoukset koko hankekokonaisuudesta. ESCOjen
ja omaa tyémaaraansa tilaaja voi pyrkia rajoittamaan niin, ettd hankkii tausta- ja koh-
detiedot mahdollisimman taydellisesti keskitetysti.

e tilaajan on valittava ESCO toimijoiden esittamat saastot, periaatteelliset toteutukset ja
ratkaisut sellaisinaan kokonaisuutena eika se voi yhdistda eri toimijoiden esittamista
sdadstokohteista tai ratkaisuehdotuksista parhaiksi katsomiaan eika nain maksimoida
esim. energiansaastoa.

o tilaajan on syyta varautua sdastoiltdan, hankekustannuksiltaan, sddstokohteiltaan jne.
erilaisten tarjousten vertailuun ja pisteyttamiseen. Tata erilaisuutta tilaaja voi pyrkia
minimoimaan selvittdmalla taustatietojen yhteydessa energiansddstokohteita tai -po-
tentiaaleja tarjoajien tiedoksi.
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42  ESCO -kumppanuus

ESCO -kumppanuus on menettely, jossa valitaan kohdejoukosta yksi tai useampi rakennus, joille
ESCOt tekevat osana tarjoustaan yksityiskohtaiset kohdetarkastelut (toimeksiannon mukaisesti
mm. energiansaadstot ja sddsto- tai energiatehokkuustakuu, kannattavuustarkastelut ja palvelu-
kausi, muiden vaadittujen toimien toteutusratkaisut). Kohdetarkasteluilla on tarkoitus selvittda
ESCOjen asiantuntevuus ja toimintatapa kdytannon kohteissa sekad naiden soveltuvuus tilaajan
tarpeisiin. Lisdksi ESCOt esittavat toteutussuunnitelman koko hankkeelle.

Tarjousten vertailuperusteina ovat kohdetarkastelun tulokset, ESCOjen esitetty toimintatapa ko.
hankkeessa, hankkeen toteutussuunnitelma sekd osaaminen ja kyky toimia kumppanuussuh-
teessa. Tarjousten perusteella tilaaja tekee kumppanuussopimuksen valitun ESCOn kanssa, jossa
sopii hanketoteutuksen yksityiskohdista. Sopimuksessa kirjataan ESCO-hankkeen vaiheistus seka
osapuolten oikeudesta keskeyttdaa kumppanuussopimus.

ESCO-kumppanuus voi olla tilaajalle paras vaihtoehto kun:

e tilaaja uskoo |6ytdvansa tarjouskierroksen perusteella itselleen yhteistydkumppanin,
jonka kanssa hanketoteutus tilaajan tarpeita painottaen voi kokonaistaloudellisesti to-
teutua

e hankkeeseen on tarkoitus sisallyttda suuri maara kohteita

o hankkeeseen sisallytettavaksi tarkoitetut yksittaiset kohteet ovat pienia

e hankkeen tavoitteena on ensisijaisesti kohteiden energiatalouden parantaminen ja
tarvittavat olosuhdemuutos-, uusimis- ym. tarpeiden maara on kohtuullinen

Muuta huomioitavaa ESCO-kumppanuusmenettelyssa:

e toteutustavassa tarkoitus on rajoittaa selvitysvaiheen tydomaaraa valitsemalla pienen
kohdejoukon avulla kumppani, joka ainoana toimijana toteuttaa tarkemmat selvitykset
koko kohdejoukossa ja toteuttaa hankkeen.

e kumppanin valitsemiseksi vertailukriteerien maarittaminen ja pisteytyksen laadinta On
erityisen tarkeaa

e tilaaja on suuresti riippuvainen siitd, kuinka hyvin yksi ESCO-toimija loytaa (ja osaa eh-
dottaa) kaikki merkittavat ja taloudelliset energiatehokkuustoimet hankejoukon koh-
teista ja siitd, ettd ko. toimija osaa esittda parhaat ja taloudellisimmat ratkaisuehdo-
tukset tilaajan mahdollisesti vaatimiin uusimis-, olosuhdeparannus- ym. tarpeisiin.
Tassa korostuu ESCO-toimijan osaamisen ja toimintatapojen arviointi tarjousvaiheessa.

e Hanketarkasteluun valittavien kohteiden tulisi hyvin edustaa hankekokonaisuudessa
tarvittavaa asiantuntemusta tai muutoin ESCO-kumppanilta tulee tarjouksessaan hyvin
kuvata, miten sen oma (tai alihankkijat) asiantuntemus kattaa hankkeeseen sisaltyvat
tilaajan vaatimat mahdolliset erityisjarjestelmien uusimis- ja energiatehokkuustehta-
vat.

e ESCO-kumppani on antanut vain hanketarkastelun kohteille sdasto- ja investointilas-
kelmat (ja sdastotakuun). Muihin hankkeeseen kuuluviin kohteisiin ESCO-kumppani
antaa toteutustapa-, sddsto- ja kustannustiedot seka palvelukauden saastotakuut
hankkeen ensimmaisen ns. suunnittelu- ja kehitysvaiheen aikana. Ndiden
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hyvaksyttavyyden arviointiin tilaajan on syyta varautua, jotta hankkeesta tulee sille ko-
konaistaloudellinen. Kumppanuussopimuksessa tuleekin selkedsti kuvata, milla eh-
doin, milloin ja miten kumppanuuden jatkamista tai mahdollista irtisanomista tarkas-
tellaan hankkeen aikana. Tilaajan on myos syyta kiinnittdd huomiota kumppanuushan-

kinnan vaiheistamiseen.



s Toteuttajien soveltuvuuden maarittely

Jos hankintamenettelyksi on valittu neuvottelu- tai kilpailullinen neuvottelumenettely, ehdokkai-
den maaran karsinta muutamaan soveltuvimpaan mahdolliseen toteuttajaan on tarkeaa, jotta:
e jatkovaiheisiin saataisiin vain potentiaaliset tarjoajat, jotka pystyisivat hankkeen ja ti-
laajan tarpeet toteuttamaan
¢ hankintaan mahdollisesti liittyvista neuvotteluista tai tarjousvaiheesta ei muodostu
lilan raskasta ja vaikeaa.

Soveltuvuusehtojen laadinnassa tilaajan on oltava huolellinen:
e ehtojen ei tule tarpeettomasti rajata osallistujia,
e ehdoilla ei saa tietoisesti suosia mitdan tiettyd ESCO-toimijaa ja
e kaikkien ehtojen tulisi olla perusteltuja hankkeen asiantunteva ja taloudellinen toteu-
tus huomioon ottaen.

On huomattava, ettd ESCO-toimija voi olla pieni yritys, jonka toiminta perustuu omaan kokemuk-
seen seka yhteistyohon eri toimintoihin ja palveluihin erikoistuneiden yritysten kanssa.

Pienikin ESCO-toimija voisi olla varteenotettava toteuttaja ainakin kohtuullisen
kokoisiin hankkeisiin. Tilaaja voi hankintailmoituksessa ilmaista, etta eri konsortiot ja
yhteenliittymat voivat jattda myos yhteisen tarjouksen.

Tarkeaa on 16ytaa sellaiset soveltuvuusehdot, joiden avulla I6ydetdan tapauskohtaisesti soveltu-
vimmat organisaatiot ja henkilot hankkeen menestykselliseksi toteuttamiseksi.

Ehdottomia tai kaikkiin tapauksiin sopivia soveltuvuusehtoja ei voida antaa, mutta tilaaja voi har-
kita mm. seuraavia ehtoja:

o Ehdokkaalla ja sen projektipaallikolla on oltava kokemuksia asiakkaille tuotetuista
energiatehokkuus- tai suunnittelupalveluista. (referenssit ja asiakaskontaktit) ja ener-
giakatselmoinnista (referenssilista ja asiakaskontaktit).

e Ehdokkaalla ja sen projektipaallikolla on oltava kokemuksia ainakin yhdesta laajasta,
useita osapuolia koskevasta projektinjohto- ja suunnitteluhankkeesta, jonka koko
(henkilotyokustannukset) on ollut vahintdan x milj. € (x = tarkoituksenmukaisessa suh-
teessa kasilla olevan hankkeen suuruuteen).

e Tarjoajan on pystyttava osoittamaan tietotaitonsa ESCO-palvelun sisallosta ja palvelun
eri osioista (energiaselvitys- ja energiasuunnittelu, sopimusmenettely, sddstdjen to-
dentaminen, kaytto- ja toiminnallisten muutosten huomioon ottaminen saaston to-
dentamisessa palvelukaudella jne.) seka pystyttdva osoittamaan ja varaamaan hank-
keeseen ko. tietotaidon omaavat nimetyt henkilot.
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Toimijan tai sen muodostaman konsortion on oltava myos taloudellisesti vakaa, jotta se pystyy
huolehtimaan sitoumuksistaan palvelukauden aikana. Tarjoajan taloudellisen tilan todentamis-
keinoja ovat esimerkiksi:

o tilaajavastuulain edellyttdmat selvitykset

e selvitys tarjoajan kokonaisliikevaihdosta viimeksi kuluneelta tilikaudelta

e tuloslaskelma, tase, toimintakertomus ja tilintarkastajan lausunto viimeiselta tilintar-
kastetulta tilikaudelta, jaljennokset tarjouksen liitteiksi

e pankin tai luottolaitoksen lausunto tai selvitys tarjoajan voimassa olevasta vastuuva-
kuutuksesta.
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s larjouspyynto

Tarjouspyynto laaditaan, kun tilaaja on:
o tehnyt omat tarvekartoituksensa seka taustaselvityksensa
e tehnyt selvityksen hanke-edellytyksista (sisdltden ennakoivan markkinavuoropuhelun)
e tehnyt hankintakuvauksen
e valinnut soveltuvat ESCO-toimijat

Seuraavassa tarkastellaan eri ESCO-hankintatapojen liittdmista tarjouspyynté6n. Tarjouspyyn-
nossa esitettdvia hankinta- ja vertailukriteereita kasitellaan luvussa 7.

61  ESCO-hankintatapojen tarjouspyyntoon liittyvat erityispiirteet

6.1.1 Tarjouspyynto ESCO -kumppanuudesta

Tarjouspyynnossa tilaaja pyytaa soveltuvilta ESCOilta 1-3 rakennuskohteen hanketarkastelun
seka kuvauksen koko kohdejoukon hanketoteutuksesta (projektisuunnitelman). Tilaajan kannat-
taa valita hanketarkasteluun sellaisia kohteita, jotka ovat tyypillisid koko kohdejoukossa ja joiden
avulla tilaaja arvioi ndkevdnsa ESCO-toimijoiden osaamisen ja sen soveltuvuuden nimenomaan
tilaajan tarpeisiin. Jos koko kohdejoukossa useiden rakennusten esimerkiksi ilmanvaihtojarjestel-
mien uusimiset nahdaan tarpeellisiksi, hanketarkasteluun on syytd valita rakennukset, joissa tama
tekniikan ala tulee edustavasti tarkasteltavaksi.

Tarjouspyynnossa pyydetddn hanketarkastelun kohteiden eri ratkaisut energiansaast6/ energia-
tehokkuus- seka kustannusvaikutuksineen. Jos ESCOjen ratkaisujen kustannusvaikutuksia on tar-
koitus vertailla sddstdjen nettonykyarvolla tilaajan maaraamalta laskentakaudelta, ESCOilta edel-
lytetddn tarjouksissa tata laskentaa hanketarkastelun kohteista.

Tarjousten vertailu on suurelta osin muuta kuin pelkdstadan kustannusvertailua. Tilaaja hakee
ESCO-kumppania, jonka toimintatavat, asiantuntemus jne. parhaiten sopivat tilaajan tarpeisiin.

6.1.2 Tarjouspyynto ESCO-urakasta

Kaksivaiheisessa hankintamenettelyssa tilaaja pyytaa kaikilta ESCOilta tarjoukset koko kohde-
joukkoon, talléin on tilaajan ja ESCOjen kustannusten kannalta tarkea3, etta taustaselvitykset on
tehty mahdollisimman laajasti ja yksityiskohtaisesti keskitetysti joko omatoimisesti tai hankekon-
sultin toimesta.

Tarjousten vertailussa kustannuksilla on suurempi merkitys kuin ESCO-kumppanuushankinnassa.
Tarjousten vertailua on kasitelty laajemmin luvussa 7.
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62  Neuvottelut tarjousprosessin aikana

Valitusta hankintatavasta riippuu, kuinka paljon ja missa vaiheessa tilaaja kdy neuvotteluja ESCO
toimijoiden kanssa. Rajoitetussa menettelyssa neuvottelut voivat rajoittua siihen, etta soveltuvat
ESCOt eli tarjoajat tekevat tarkentavia kysymyksia tarjouspyynnostd, jolloin tilaaja esittda kysy-
mykset ja vastaukset niihin kirjallisesti ja tasapuolisesti kaikille osallistujille.

Jos tilaaja neuvottelee tarjoajien kanssa ennen tarjouspyyntda sen sisallon laatimiseksi, on ky-
seessd neuvottelumenettely tai kilpailullinen neuvottelumenettely, joissa neuvotteluvaiheen
merkitys on suuri. Rajoitetussa menettelyssd on mahdollista pyytaa tarjoajaa tdsmentamaan tar-
joustaan, mutta neuvottelut timan menettelyn puitteissa eivat ole mahdollisia.

Neuvottelujen kulkua ei ole hankintalaissa sdadetty yksityiskohtaisesti. Neuvotteluvaiheessa han-
kintayksikkd neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitsemiensa toimittajien kanssa. Neu-
votteluihin siirrytdan usein alustavan tarjouspyynnon ja alustavan tarjouksen jalkeen.
e hankkeessa sovellettava rahoitusmenettely,
e yleinen kooste sdastokohteista seka tilaajan vaatimat ja tarjoukseen sisallytettavat uu-
simis- ja korjauskohteet,

o HUOM: Jos tarjousten vertailussa kdytetddn sadstdjen nettonykyarvomenettelyd,
tarjoaja voi jattaa joitakin tarjouspyynndssa esitettyja sadstokohteita pois tarjouk-
sestaan ja sisallyttdaa tarjoukseensa uusia sdadstokohteita. Nama seikat rajauksineen
esitetdan tarkemmin tarjouspyynnossa.

e tarjousten vertailuperusteiden tdsmentaminen

e energiatehokkuuden, sddstojen ja olosuhteiden todentaminen palvelukaudella tar-
joukseen siséallytetyissa kohteissa (mahdollisesti eri todentamisperusteet ja -tavat eri
kohteissa),

e sdastojen laskennassa palvelukaudella kdytettavat eri energiamuotojen yksikkohinnat,

o kohteissa palvelukaudella mahdollisesti tapahtuvien palvelujen maaran tai laadun, ti-
lojen kdyton tai teknisten muutosten huomioon ottaminen sadston todentamisessa,
seka

e muut keskeisimmat sopimusehdot, kuten sdaastdlupauksen maara ja sadston jakotapa
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;  Kokonaistaloudellisuuden vertailukriteerit

Tarjouspyyntd kannattaa suunnitella siten, ettd vertailu on mahdollisimman helppo ja yksiselit-
teinen. Tilaajan on tarkkaan harkittava ja eroteltava, mita edellytetaan tarjoajalta, mita edellyte-
taan palvelulta ja mita pisteytetdan. Tarjouspyynnon tulisi tahdata haluttuun sopimukseen ja sen
sisaltoon.

Vertailukriteereiksi kannattaa asettaa sellaisia seikkoja, joista syntyy eroja tarjoajien valilla. Myos
kylld/ei -vastauksia kannattaa valttaa ja asettaa ne pikemmin vaatimuksina. Tarked on muistaa,
etta vain tarjouksissa esitettyja asioita voi vertailla.

Vertailussa kdytettavien vertailuperusteiden tulee olla hankinnan kohteeseen ja
tarkoitukseen liittyvia. Vertailuperusteiden tulee olla my®os riittavan tarkasti kuvattuja,
jotta etukdteen on paateltavissa, mita niilla halutaan arvioida.

Tarjouspyynndssa on esitettdava hankintakriteerit ja kerrottava, miten tarjouksia verrataan. Ver-
tailukriteerit tulee painottaa tai esittda ne tarkeysjarjestyksessa ja ilmoittaa miten pisteet laske-
taan, joko sanallisesti tai numeerisesti.

ESCO-hankinnoissa kokonaistaloudellisuuden vertailukriteerit jakaantuvat yleisella tasolla talou-
dellisuuden, osaamisen, energiaselvitysten ja hankesuunnitelman vertailuun. Naiden merkitys ja
painoarvo maaraytyvat hankintakokonaisuuden (ESCO-urakka tai ESCO-kumppanuus) ja -kohteen
mukaan.

71 Saastdjen ja kustannusten vertaileminen

ESCO-hankintatavoissa tarjoajat ehdottavat (koko kohdejoukkoon tai kumppanuushankinnassa
hanketarkastelun kohteisiin) erilaisia ratkaisuja vaadittaviin olosuhde- tai korjauskohteisiin, eri-
laisia sdastokohteita ja erilaisia sdastoratkaisuja sadstdkohteisiin, jolloin ndiden kustannus- ja
sadstovaikutukset eri tarjouksissa vaihtelevat.

Tarjouksia vertailtaessa kannattaa ottaa huomioon, ettd lyhyimman takaisinmaksuajan tarjoava
tarjous ei valttamatta ole tilaajalle kokonaistaloudellisesti kannattavin (ks. esimerkki).

7.1.1 Nettonykyarvotarkastelu

Saastojen tai energiatehokkuuden vertailu voi perustua esimerkiksi tilaajan tietylla ajanjaksolla
saavuttamien vuotuisten nettosdastojen nykyarvoon. Tatda mahdollisuutta voidaan kayttaa niissa
hankkeen kohteissa, joissa kohteeseen tehddan useita energiankdyttoon vaikuttavia sdasto- ja
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uudistamistoimenpiteita ja joissa energiatehokkuuden paranemista on tarkoitus arvioida koko

kohteen aikaisemman ja tulevan energian kdyton erolla (Esimerkki 1).

Esimerkki 1: Erilaisten tarjousten vertailu, kun palvelukauden aikaiset, todennetut vuo-

sisadstot vastaavat hankekustannuksia
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fizse

ot

Hankekustannukset % = saastotpalvelukaudella
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ennen100% [T~~~ °7°°7
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alkeen 85 % 0 askenta-ajan nettosaasto
laskenta-aika i
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15a
Hankekustannukset §§§§§ = saastotpalvelukaudella

Kuva 1 Esimerkki tarjousten vertailusta, kun sddstdjen ja investointien suuruus ja sadstotoimenpi-

teet vaihtelevat eri tarjouksissa.

Kuvan 1 erilaisten tarjousten vertailuperiaate on mahdollinen erityisesti tapauksissa, joissa koh-
teiden vuotuinen palvelutarjonta tai toiminta ei suuresti vaihtele. Palvelukauden aikaiset, toden-
netut vuosisdastot vastaavat hankekustannuksia. Tilaajan vuotuisten nettosaastdjen nykyarvo
lasketaan jokaisen tarjoajan tapauksessa etukdteen sovitulta ja samaan aikaan paattyvalta las-
kenta-ajalta. Nykyarvon laskentaperiaatteet esitetdan tarjouspyynndssa. Suurimman nykyarvon
tuottava tarjous voittaa tarjousten kustannussaastovertailuosion.

Vertailussa kannattaa huomioida myds mm. seuraavat seikat:
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Kuvan tarjous 2 voi saada vertailussa lisdpisteita tarjoukseen 1 verrattuna, jos suurem-
mat investoinnit merkitsevat samalla kiinteistdn arvon nousua

Tarjouksen 2 suuremmasta vuosisdastosta (vrt. tarjous 1) voidaan antaa lisapisteita
vertailussa erityisesti, jos ero on huomattava ja nettonykyarvot ovat lahella toisiaan.
Sahkon ja lammon saastoille voidaan vertailussa antaa eri painoarvoja.



Tilaajan tavoitteena on saavuttaa mahdollisimman suuret taloudelliset saastot
(tai saavuttaa energiateknisten jarjestelmien uusiminen ESCO-hankkeessa
mahdollisimman pienelld omarahoituksella). Mitd suuremman painoarvon tilaaja antaa
sadstoille ja energiatehokkuudelle tarjousten vertailussa, sitd tehokkaammin
ja kattavammin ESCOt siihen panostavat.

Laskentaesimerkki kuvan 1 tilanteesta on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1 Sddstojen nettonykyarvojen laskentaesimerkki.

Tarjous 1 Tarjous 2
Energiakustannukset 1 000 000 €/a 1000000 €/a
Hankekustannukset (investointi+ESCO -palvelu) 480 000 € 900 000 €
Saasto % 12 % 15 %
Saasto € 120 000 €/a | 150000 €/a
Suora takaisinmaksuaika 4 a 6 A
Laskentakorko 0 % 0 %
Tilaajalle syntyvien saastdjen nettonykyarvo las-
kentakaudella 0-15 a: 1320 000 € 1350000 €
Vuosi Saastd/a S3astd/a
1 120 000 € 150000 €
2 120 000 € 150000 €
3 120 000 € 150000 €
4 120 000 € 150000 €
5 120 000 € 150000 €
6 120 000 € 150000 €
7 120 000 € 150 000 €
8 120 000 € 150 000 €
9 120 000 € 150 000 €
10 120 000 € 150 000 €
11 120 000 € 150 000 €
12 120 000 € 150 000 €
13 120 000 € 150 000 €
14 120 000 € 150 000 €
15 120 000 € 150 000 €
Huomattavaa:

e Tarjous 1 vaikuttaa pelkadn suoran takaisinmaksuajan perusteella paremmalta.

e Tarjous 2 vaikuttaa pelkdn sadstoprosentin perusteella paremmalta.

o Tilaajan ESCO-tarjoajille ilmoittamalla laskentakaudella tarjousten nettonykyarvot ovat
Iahes samansuuruisia.

o Valitulla laskentakauden pituudella on merkitysta vertailussa. Esimerkin tarjous 1
osoittautuu tarjoukseen 2 verrattuna sita kannattavammaksi mita lyhyempi
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laskentakausi valitaan. Jos tilaaja haluaa rajata hankekustannuksia, voi tilaaja inves-
tointikaton sijasta ilmoittaa tarjoajille lyhyen laskentakauden.

e Lisdksi on arvioitava, mika on sdastdjen pysyvyydelle todennakoisyys eri tapauksissa ja
nostaako tarjouksen 2 suurempi investointi kiinteistdjen arvoa.

Esimerkki 2: Palvelukauden sddstot eivat kata hankekustannuksia

Edelld kuvattiin tapausta, jossa hankekustannukset rahoitetaan palvelukauden energiakustan-
nusten sadstoilld. Jos hankkeeseen sisdllytetdan merkittavida uudistamistoimia tai palveluparan-
nuksia, eivat palvelukaudella saavutettavat energiansaastot riitd hankkeen rahoittamiseksi (kuvat
2ja 3).

Hankkeessa esitetdan toteutettavaksi merkittavia uudistamis- ja/tai olosuhdeparannustoimenpi-
teita saastotoimien lisdksi, jolloin hankekustannukset nousevat suuriksi. Niita ei rahoiteta koko-
naan palvelukauden saastoilld, vaan tarvitaan myos tilaajan omarahoitusta.

Tarjousten kustannusvertailu on syyta tehda kaikki toimenpiteet kattavalle kokonaisuudelle vali-
tulta laskenta-ajalta. Talléin uusimistoimenpiteiden energiatehokkuus painottuu halutulla tavalla
laskenta-ajalta.

Korjausten ym. sisdllyttaminen hankkeeseen merkitsee usein sita, ettd palvelukauden saastot ei-
vat riitd investoinnin rahoittamiseksi. Silloin ESCOjen tarjouksissa voidaan vertailla tilaajan oma-
rahoitustarvetta.

Pienimmalla omarahoituksella hankkeen tarjoava saa eniten pisteita tarjousten kustannusvertai-
lussa. Sopimuksen rahoitusta kdsittelevassa kohdassa sovitaan, miten missakin tapauksessa ra-
hoitus ja maksut jarjestetddan. “Omarahoitus” on tassa termi, jolla tarjouksien toimenpiteiden kus-
tannuksia vertaillaan ottaen huomioon laskenta-ajan energiakustannukset.

Seuraavissa kuvissa 2 ja 3 esitetddn tapaukset, joissa palvelukauden aikaiset sdastot eivat kata
hankekustannuksia.

Energiakustannukset .
0 feeee lackentaaka .

= vuotuiget sfgstit

"Omarahoitus” I

"Omarahoitus” = Hankekust: t - vuotuisten
saastdjen nykyarvo

Hankekustannukset

Kuva 2: Tapaus, jossa syntyy energiakustannussaastoja aikaisempaan kulutukseen verrattuna
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laskenta-aika

Energiakustannukset
100 %

= wuntuiset lisakustannukset

“Omarahoitus” = Hankek L — vuotuisten
saastijen nykyarvo

Hankekustannukset

"Ormarahoitus”

Kuva 3: Tapaus, jossa energiakustannukset nousevat aikaisempaan verrattuna

Huom.

1) Jos joku tarjoaja esittdd tarjouksen, jossa vuosiscdst6jd aikaisempaan verrattuna ei synny (tai
vuotuiset energiakustannukset kasvavat), palvelukaudella todennetaan tarjoajan esittimd kulu-
tus. Lisdykset ko. kulutustasoon sanktioidaan, kuten tapauksessa, jossa luvataan energiakustan-
nussdédstojd.

2) Jos kohteessa on ldhivuosina odotettavissa merkittévid kéyttéaika- tai palvelumuutoksia, on
kohteen sisdllyttéiminen ESCO-hankkeeseen harkittava erikseen.

3) Tarjousten kustannusvertailuosiossa ei pidd antaa liian suurta painoarvoa eri tarjouksissa esi-
tetyille kohtuullisen pienille eroille luvatuissa energiankulutuksen vuosisédstoissd.

72 Laatuvertailu

Hankinnan sisallosta ja tilaajan tavoitteista riippuu, mitka tekijat tilaaja paattaa ylipaataan nostaa
vertailuperusteeksi, eli mita arvostetaan ja minka painoarvon millekin antaa. Laadun vertailukri-
teerit on esitettava mahdollisimman selkeasti ja niiden on oltava objektiivisesti vertailukelpoisia.
Esimerkiksi pelkkd “todentaminen” -kriteeri ei vield kuvaa sita, minkdlaista menettelya tilaaja ai-
koo suosia.

Kaikkiin julkisiin ESCO-hankintoihin sovellettavia kriteereja ja pisteytystaulukkoa on mahdoton
esittaa, silla jokainen hanke ja hankintaprosessi on erilainen. Alla esitetdan esimerkkeja siita, mi-
ten laatutekijoita tulisi esittda tarjouspyynnossd, kun kyseessa on joko ESCO-urakka tai ESCO -
kumppanuusmenettely. Tilaajan on kuitenkin aina itse harkittava ja valittava oman tarpeen mu-
kaiset kriteerit, eli arvostuksen kohteet.
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Nyrkkisaantona vertailuissa voivat olla:
e Keskimaardinen pistemaard annetaan perusratkaisulle, joka tayttaa laadullisesti ja
maarallisesti kohtuudella tarjouspyynndssa esitetyt tavoitteet ja sisaltotekijat.
e Keskimaaraistda enemman pisteita saa esitys, jossa on laadullisesti erityisansioita ja/tai
on erityisen monipuolinen tai sen esitystapa ansiokas.
o Keskimaaraistd vahemman pisteita saa esityksestd, jossa ilmenee laadullisia puutteita
tai joka on heikko/vaikeasti tulkittavissa.

Tilaajan on kuitenkin jokaista kriteeria kohti selkedsti kuvattava mita arvostetaan, eli mitka asiat

antavat enemman pisteitd. Hankesuunnitelman osalta vertaillaan ESCO-projektin kaikkia kolmea
vaiheita: suunnittelu, toteutus ja seuranta.

73 Energiaselvitysten laatu vertailun kohteena

Energiaselvitysten laadun vertailu on merkittavin tekija, jos tarjoajat ovat kaikki selvittaneet koko
hankkeen kiinteistékannan. Siina tapauksessa selvitysten laadulla tulisi olla suuri painotus vertai-
lussa.

Seuraavia laatutekijoita voi verrata asetettuihin vertailukriteereihin:
e Hanke-edellytysten lisdksi muiden sdastokohteiden, rakennusosien tai jarjestelmien
toiminnallisuuksien esittely.
o Pelkkd nimedminen ei anna pisteita
o Muita sddstopotentiaaleja tunnistettu ja laskettu auki
o Suurimmat pisteet saa suurimmat lisdsaastot tunnistanut
e Toimenpiteiden yhteisvaikutus huomioitu (esim. jos jarjestelmien uusiminen lisaa sah-
konkulutusta)
o Pelkka asian huomioiminen ja kirjaaminen ei anna pisteita
o Vaikutusten laskeminen ja yhteisvaikutusten summaaminen
e Energiansadstotoimenpiteiden lisdksi mainitaan toimia, jotka parantavat sisdilman laa-
tua.
o Pelkkd nimedminen ei anna pisteita
o Toimien vaikutus energiansadstoon on laskettu
e Ehdotettujen toimenpiteiden muuntojoustavuus arvioidaan (esim. uusittavat jarjestel-
mat eivat haittaa mahdollista tulevaa peruskorjausta)
o Selvitykseen on huomioitu uusittavien jarjestelmien vaikutus tilojen muuntojousta-
vuuteen

Teknisen tason noston vaikutukset arvioidaan (huoltotarpeen ja halytysten maara, yl-
lapidon tarve viahenee)

Toimintamallin/Hankesuunnitelman laadun vertailu

Tarjoajien alustavan hankesuunnitelman tai toimintamallin vertailemisen merkitys on suurin
ESCO-kumppanuushankinnassa, jolloin sille tulisi antaa suuri painoarvo. Toimintamallin merkitys
on kuitenkin suuri myds muissa ESCO-hankinnoissa. Toimintamallista selvinnee miten toimija
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yleensa toteuttaa ESCO-projekteja ja kuinka yksityiskohtaisesti se kykenee huomioimaan juuri ky-
seessd olevan hankkeen erityispiirteet ja tilaajan tilanteen. Vertailukriteerit tulee aina laatia ta-
pauskohtaisesti juuri kyseessa olevan hankkeen erityispiirteet ja tilaajan reunaehdot huomioiden.

Alla on listattuna esimerkkeja hankesuunnitelman laatutekijoista. Lista ei ole taydellinen ja han-
kintayksikdn on aina valittava juuri omaan hankintansa ja projektin Iahtdkohtiin sopivat laatukri-
teerit. Kriteerien pisteytys on myos esitetty esimerkinomaisesti.

Esimerkkeja hankesuunnitelman laatutekijoista (pisteytysasteikko 1-3 (tai 1-2), jossa 3 on paras)

1. Riskien hallinta, laadunvarmistus
o Pelkkd maininta ei anna pisteita
e Tarjoajan toimintaa ohjaa laatujarjestelma
e Selvitys miten kyseessd olevassa hankkeessa toimitaan, erityispiirteet huomioitu
e Riskien hallinnan toteutuksen vastuunjako hankkeen osapuolten kesken selkeasti ku-
vattu

2. Tehtdvanjako ja yhteistoiminta tilaajan ja toimittajan valilla
e  Pelkkd maininta ei anna pisteita
e Paaasiallinen yhteyshenkilo ilmoitettu
o Selked kyseessa olevan hankkeen erityispiirteet huomioiva kuvaus
e Tilaajan osallistumis- ja vaikutusmahdollisuudet kuvattu

3. Suunnittelun sisalté
e Suunnittelussa kaytettavat tydkalut kuvattu ja suunnitteluun on arvioitu aika
e Selvityksiin sisdllytetyt rakennusosat ja jarjestelmat kattavasti esitetty
e Suunnittelussa huomioidaan kiinteistojen korjausvelka, teknisen tason ja yllapidon pa-
rantamismahdollisuudet

4. Energiansaastoon liittyvien palveluiden laatu
e Pelkkd maininta ei anna pisteita
e Kattavasti esitetty, hankkeen erityispiirteet huomioiden

Koulutussuunnitelma kattava ja huomioi kohderyhmit ja heiddan osaamistasonsa
Asiakastuki
o Pelkkd maininta ei anna pisteita

o Palvelun tarjonta (parempi tavoitettavuus saa paremmat pisteet),
o Kohdekayntien vasteaika
Viestinta

o Pelkkd maininta ei anna pisteita
o Alustava viestintdsuunnitelma esitetty
o Viestinnan eri kohderyhmat alustavasti maaritelty ja aikataulutettu
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5. Alihankkijat/yhteistyokumppanit
e  Selvitys alihankkijoiden soveltuvuudesta (ellei hanke-edellytyksend/vaatimuksena ole
tarkennettu mitka soveltuvuusehtoja)
e Selkd kuvaus toimenpiteistd alihankkijoiden sitouttamiseksi ko. hankkeeseen
e Selked kuvaus miten alihankkijoiden tyota valvotaan

Osaamisen vertailu

Varsinkin ESCO-kumppanuushankinnoissa oikean osaamisen omaavan toimijan valinta on tar-
keda. Osaamisen ja kokemusten vertailussa ei saa toistaa kelpoisuusvaatimuksina mainittuja seik-
koja ja vertailun tulisi kohdistua juuri ko. hankkeessa suorittavan henkiléston ominaisuuksiin.

ESCO-hankkeissa, joissa sopimussuhde kestdd monta vuotta on suotavaa painottaa tarjoajien
osaamista ja kykya toimia kumppanina. Kunnan tulee pohtia mika heille on sopimuksen aikana
tarkeda ja muotoilla niista laatutekijoita, eli mitd arvostetaan. Referenssien maara ei valttamatta
kerro miten toimija on aiemmin suoriutunut hankkeessa ja kumppanuudessa.

Esimerkkeja osaamisen vertailukriteereista:
e Paavastuullisen projektijohtajan kokemus (ilmoitetaan mita arvostetaan, esim.:

o Kokemus vastaavien energiansaastopalveluhankkeiden johtamisesta aikataulun ja
suunnitelman mukaan.

o Referensseissa ainakin yksi hanke, jossa seurantavaihe paattynyt/kaytossa tiedot
saavutetusta energiansdastosta, sdastotakuu ylitetty tai luvattu saasto toteutui lu-
vattua lyhyemmassa aikataulussa.

o Onko referensseissa mainituissa hankkeissa siirrytty uusiutuvan energian kaytt6on
(jos relevanttia oman hankkeen osalta).

e Vastuulliset asiantuntijat:

o Projektiin on nimetty asiantuntijat hankkeen erityispiirteiden tarpeiden mukaisesti
(kiinteistokannan ja saastokohteiden ominaisuuksien mukaan, esim. jadhdytyksen,
konesalien energiatehokkuuden osaamista). Henkil6t arvioidaan niissa rooleissa,
joihin heidat on ilmoitettu ja vastaavasti sopimusehdoksi on hyva laittaa ehdotetut
roolit ja vaatimus siita, ettd ainakin vastaavan osaamisen ja taidon omaava henkil
toteuttaa kyseisen tehtadvan.
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s Todentaminen

Todentamisen tavoitteena on varmistua, etta
o hankkeessa saavutetaan se energiatehokkuuden tai energian sdaaston taso, jonka ESCO
on tarjouksessaan luvannut,
e energiatehokkuus saavutetaan mahdollisimman pienelld omarahoituksella (erityisesti
korjaus- ja uudisrakentamiskohteet),
e madritellyt olosuhteet ja energiatekniset palvelut sailytetdan tai niiden parantuminen
vaaditulle ja maaritellylle tasolle todennetaan.

Tilaaja voi pyytda tarjoajilta ehdotuksia sdastdjen ja olosuhteiden todentamistavoista. Se voi
my0s harkita ottaako olosuhdetodentamisen mukaan tarjousten pisteytykseen.

Energiansadston todentamiseksi ESCO- ja EPC-hankkeissa voidaan noudattaa tai soveltaa kansain-
valistd toimintamallia, protokollaa tai menettelykehikkoa IPMVP (International Performance
Measurement and Verification Protocol). Jotkut Suomessa toimivat ESCO-palveluntarjoajat il-
moittavat noudattavansa em. protokollaa tapauskohtaisesti soveltaen. Kaytannossa kaikki ESCO-
hankkeet edellyttavat em. protokollan periaatteen noudattamista, silla myos IPMVP lahtee siita,
ettd mittaus- ja todentamismenettely on suunniteltava tapaus- ja projektikohtaisesti vastaamaan

hankkeen erityispiirteitd ja haluttua kustannustehokkuutta. Tassakdaan menettelykehikossa ei
voida valttya todentamisen ongelmakohdista mm. erilaisten muutosten huomioonotosta, mika
sisaltyy yhtena kohtana em. tapauskohtaiseen suunnitteluun.

Olosuhteiden, palvelujen, energiansdaston ja/ tai energiatehokkuuden todentaminen

suunnitellaan ja sovitaan tapauskohtaisesti.

Saastojen todentamistapoja:

1. Vertailu hankkeen kohteiden aiempaan vuotuiseen energian kokonaiskulutukseen (sahko,
[ampo, vesi):
e mahdollista, jos kaytto ja palvelut todennakdisesti sdilyvat lahes ennallaan
e |dmpoenergian normitus tehddan, normituksessa veden kayttd/ lammitys otettava
huomioon

2. Erillismittaukset
e Tapauksissa, joissa toimenpiteen tuottaman sadston erillinen mittaus on mahdollista,
esim. lammodntalteenotto (LTO). Limmontalteenoton energiamaéara vahentas vastaa-

vasti ostoenergian maaraa, joten saastd on nain mitattavissa.

3. Voidaan kayttaa erilaista todentamistapaa hankkeen eri kohteissa (rakennuksissa)
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Huomattavaa:
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Saastotoimenpiteiden saastévaikutuksia ei voi yleensa (LTO ehka ainoa poikkeus) erik-
seen mittauksin todentaa varsinkaan, jos energian kdyttoon vaikuttavat uusimis- yms.
toimet ovat mittavia.

Saadstojen todentaminen on sitd herkempaa, mita pienemmista suhteellisista saas-
toista hankkeessa on kyse. Ulkomaisissa ESCO -esimerkeissd sddstot ovat usein hyvin
suuria, 25...35 %:n suuruisia, mika antaa ehka liian yksinkertaisen ja optimistisen ku-
van ESCO-palvelun toteutuksesta ja esim. ESCO-palveluun kuuluvasta sdastojen toden-
tamisesta. Nain suuret sddstot meilld ovat harvinaisia. Mita suurempia korjaustoimia ja
energiateknisten jarjestelmien uusimistoimia hankkeeseen sisallytetdan, sita merkitta-
vimpiin sddstoihin on yleensa mahdollista pdasta. Silloin myos tarvittavat investoinnit
kasvavat eika niitd pystytd kattamaan palvelukauden aikaisilla sdastgilla ilman omara-
hoitusta.

Yksittdisten rakennusten vuotuisten energian kulutusten on todettu vaihtelevan suu-
resti. Vaihtelut ovat yleensa niin suuria, etta esim. energiakatselmustoiminnassa to-
teutettujen toimenpiteiden tuottamien sdastdjen luotettava maarittdminen kohteen
normitettuja vuosikulutuksia vertaamalla ei ole todettu mahdolliseksi. Energiakatsel-
muksissa todetut energiansdastopotentiaalit ovat sahkdssa olleet keskimaarin 7-9 % ja
lammossa 14—-18 % eli kokonaisenergian osalta keskim&arin vahan yli kymmenen pro-
senttia.

Tarkeinta on, etta luvattu energiatehokkuus tai luvatut energiasaastot on todennettu
ja varmistettu kdyttoonoton jalkeen ja ensimmaisind vuosina. Tama patee erityisesti,
jos sdastot saavutetaan teknisilla ratkaisuilla ja investoinneilla. Jos ESCO palvelu perus-
tuu suurelta osin kayttoteknisiin ratkaisuihin (ei investointeihin), saastoa tuovien kayt-
toteknisten toimien pysyvyydesta on huolehdittava joka tapauksessa palvelukauden
ajan. Tilaaja voi harkita, olisiko sanktioiden tai bonusten maarittaminen koko palvelu-
kaudelta mahdollista ja jarkevaa palvelukauden ensimmaisten vuosien toteutuneiden
sdastojen perusteella, mika peruste siis kirjattaisiin sopimukseen (tama liittyy myos
seuraaviin luettelokohtiin).

Tilaaja voi ottaa halutessaan oman henkilokuntansa vastuulle myéhempien vuosien
aikaisen saastojen pysyvyyden. Talldin on tarkea pyytaa tarjouksiin selkedt maininnat
henkilokunnan koulutuksesta. ESCO siis kouluttaisi tilaajan henkilokunnan itse huoleh-
timaan ESCO toteutuksessa asennettujen ja toteutettujen sddstoratkaisujen kdytosta
ja huollosta seka nain saastojen pysyvyydestd kohteen toimintojen, kayttoaikojen jne.
muuttuessa kohteessa palvelukauden aikana.

Yleensa ei suositella monimutkaisia ja teoreettisia muutoskaavoja saastdjen laskennal-
liseksi normittamiseksi maaritellylle kdytolle, kun kohteeseen tulee merkittavia toimin-
nallisia (kdyttoaika, palvelut, jne.) muutoksia. Mahdollisimman yksinkertaiset, joskin
yhteisesti hyvaksyttavat tavat ovat suositeltuja.

Olosuhteiden ja palvelujen laadun todentamista pidetaan tassa tarkeana siksi, etta
energiansaastoja ei toteuteta olosuhteita tai palveluja huonontamalla. Myds niiden
toimintojen, jarjestelmien ja tilojen olosuhteista ja palvelujen laadusta tulee



tarvittaessa maaritellyin todentamismenettelyin varmistua, missa ei varsinaisesti
tehda ESCO-sdasto- tai muutostoteutuksia. Jos hankkeeseen sisdllytetdan olosuhtei-
den tai palvelujen parantamisvelvoitteita, ndiden todentaminen on luonnollisesti
hankkeeseen sisallytettavaa. Todentamismenettelyt maaritelldan tarjouspyynnossa ja/
tai tarjouksessa tai joka tapauksessa sopimuksessa.
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o ESCO-sopimus

ESCO-sopimuksen sisdlté noudattaa yleisida rakennusalaan liittyvid sopimusehtoja. Seuraavassa
esitetdan joitakin yleisia ESCO-sopimukseen sisallytettavia seikkoja, joita mm. uusi energiatehok-
kuusdirektiivi tulee painottamaan.

ESCO-hankinnassa korostuu hankkeiden selkea kolmivaiheisuus: selvitys/suunnittelu, toteutus ja
seuranta. ESCO-sopimuksessa kolmivaiheisuus korostuu erityisesti silloin, kun ollaan paatymadassa
kumppanuussopimusmalliin. Selvitysvaiheen paatyttya pidetdaan neuvottelut, jonka pohjalta
kumppanuussopimusta tdsmennetdan. Tassad vaiheessa tilaaja voi myds paattda olla jatkamatta
ESCO-hanketta. Sopimuksessa tulee siksi sopia selvitysvaiheen korvauksesta toimijalle ja selkeat
ehdot sille, miten siina esitettyja ratkaisuja ja mahdollisia liiketoimintasalaisuuksia vaalitaan. Ta-
man kaltaiset keskeiset sopimusehdot tulee kdyda ilmi myds tarjouspyynnossa tai sen liitteessa.
Naiden lisdksi myds seuraavat asiat ovat tarkedaa maaritella sopimusehdoissa selkeasti:

Toteutus

e ESCO-toimijan tehtdvat, vastuut ja velvoitteet toteutusvaiheessa

o tilaajan tehtavat, vastuut ja velvoitteet toteutusvaiheessa

e alihankintoja kaytettaessa alihankkijoiden vastuut ja velvoitteet toteutusvaiheessa

e selked ja avoin luettelo toteutettavista energiatehokkuustoimenpiteista tai saavutetta-
vista energiatehokkuustuloksista

e rahoitusratkaisut

Vastaanotto

e energiansadstdjen todentamismenettelyjen arviointi

e teknisten suoritusarvojen todentaminen

e energiatehokkuuden todentaminen (uusimis- ja korjaamistapaukset)

e mahdolliset jarjestelmédkohtaiset energiatehokkuusmittaukset ja /tai energiankulutus-
seuranta

e olosuhteiden todentaminen

e olosuhteiden ja palvelujen todentaminen (mita olosuhteita ja palveluja arvioidaan
ja/tai mitataan, miten arviointi tehdaan, hyvaksyttavat raja-arvot)

kohteiden kayttohenkildkunnan ja kadyttajien koulutus

Kaytto

Todentaminen

e energiansdastojen todentaminen (esim. ulkolampétilakorjatut vuosikulutukset, miten
lampétilakorjaus tehdaan missakin kiinteistossa jne.)

e energiatehokkuuden sdilyminen (uusimis- ja korjaamistapaukset)
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e olosuhteiden ja palvelujen ylldpito (mita olosuhteita arvioidaan ja/tai mitataan, miten
arviointi tehdaan, hyvaksyttavat raja-arvot)

Sanktiot ja bonukset

Sanktiot ja bonukset voidaan maarittaa:

e vuosittain koko palvelukauden ajan mitattujen vuotuisten energian kulutustietojen pe-
rusteella. Tall6in tarvitaan maarittelyt ulkolampotilakorjauksille, toiminnallisten muu-
tosten huomioonotolle ja energiateknisten jarjestelmien muutosten huomioonotolle
koko palvelukaudelle.

e ensimmadisen (tai ensimmaisten) normaalin kdyttévuoden perusteella koko palvelu-
kaudelle - erityisesti jos sadstot perustuvat ensi sijassa energiatehokkuusinvestointei-
hin. Talléin tarve palvelu- ja toiminnallisten muutosten huomioonotolle viahenee,
mutta sadstojen yllapitovastuu siirtyy tassa tapauksessa kayttajalle, mika edellyttaa
ESCOilta vaadittavaa hyvaa kayttajakoulutusta.

ESCO-hankkeen toimenpiteilld saavuttamattomien sdastdjen sanktioiden tai ylitettyjen

sdastojen bonusten suuruuden maaritysperiaatteet, esim:

e Sanktiot voivat olla suuremmat (x-kertaiset) toteutumattomiin saastoihin verrat-
tuna. Kerroin voi olla erisuuruinen eri hankintatapauksissa.

o Esimerkiksi ESCO-kumppanuusmenettelyssa tilaaja voi haluta kdyttaa suurta
sanktiokerrointa hankkeen ensi vaiheessa hanketarkastelukohteiden eli esi-
merkkikohteiden sadstdille, jotta ESCOt eivat antaisi ylioptimistisia sadstdarvi-
oita naille muutamille esimerkkikohteille.

o Bonukset: ylitetyt kustannussaastot jaetaan sovitulla tavalla

Sanktiot on maariteltava yleensa suuremmiksi kuin mahdollisesti toteutumattomat
kustannussaastot - talla tavoitellaan sita, ettda ESCO-toimijat antaisivat mahdollisimman
realistiset sadstélupaukset ja tarjousten vertailu perustuisi realistisiin sddastoodotuksiin.

Kaytto ja huolto
e vastuut ja oikeudet palvelukaudella

e muutos- ja toimenpidekirjaukset
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0o Rahoitus

ESCO-hankkeiden rahoitukseen on olemassa kaksi yleistd rahoitusratkaisua: “Guaranteed Sa-
vings” ja “Shared savings”.

e "Guaranteed savings"-sopimus: Monet kunnat ovat pitdneet omaa rahoitusta kannal-
taan edullisempana ja ovat itse hankkineet investointien rahoituksen rahoituslaitok-
sesta. Toimittaja antaa saastotakuun.

e Shared savings -sopimus: ESCO-toimija rahoittaa hankkeen ja tilaaja/ asiakas maksaa
hankekustannukset (ESCO-toimijan palvelumaksut ja investoinnit) vuosittain palvelu-
kauden aikana syntyvilla saastoilla. Saastot jaetaan etukateen sovitun ajanjakson ja
prosentin mukaisesti.

"Guaranteed savings"-sopimus "Shared savings"-sopimus

Toiminta-
ja saasto-
takuu

Toiminta-
ja saasto-

Takaisin-

Rahoitus-
laitos

Rahoitus-
laitos

Kuva 4. Yleiset rahoitusratkaisut ESCO-hankkeissa

Molemmat rahoitusperiaatteet sopivat tdssa ohjeessa esitettyihin ESCO-menettelyihin ja valinta
riippuu tilaajan paatoksesta.

ESCO-toimijat voivat tarjota myds omia rahoitus- ja vuokrausmallejaan tilaajalle harkittavaksi. Ra-
hoitusratkaisujen ja -vaihtoehtojen kartoitus on tilaajan hankkeen alkuvaiheen tehtavia.

Suomessa ohjeen kirjoitushetkelld kdaytossa oleva mahdollisuus hakea valtion tukea ESCO-hank-

keisiin pienentaa tilaajalle syntyvia hankekustannuksia. On hyva ottaa huomioon, etta tuki arvioi-
daan aina vuosittain uudestaan eikd sen jatkuvuudesta ole varmuutta. Tasta syysta hankkeiden
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kilpailutus on syyta toteuttaa ottamatta huomioon hankkeeseen mahdollisesti mydnnettavia in-
vestointi- tai ns. ESCO-tukia. Kun ESCO-toimija on valittu, ESCO-sopimukseen voidaan kirjata, etta
ESCO-toimija huolehtii siita, ettda mahdolliset valtion ESCO-investointituet hydédynnetdan ja hae-
taan sdadetyssa jarjestyksessa seka tukiehtojen mukaisesti.
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u  Joteutus

ESCO-toimijan ja tilaajan toteutusvaiheen tehtdvat ja vastuut kirjataan sopimukseen mahdolli-
simman yksityiskohtaisesti niin, etta tulkinnanvaraa jaa mahdollisimman vahan.

Saastdjen ja olosuhteiden todentamisen yleiset periaatteet sovitaan ja kirjataan sopimukseen.
Aina on kuitenkin varauduttava siihen, ettd ennalta arvaamattomat muutokset esimerkiksi koh-
teen toiminnassa vaikuttavat sdastdjen toteutumiseen. Siksi kannattaa harkita mahdollisuutta
maarittaa sanktiot ja bonukset vasta vastaanoton jalkeen ensimmaisten kayttévuosien perus-
teella koko palvelukaudelle.

ESCO-sopimus edellyttdaa luottamusta tilaajan ja toimijan valilla, mika korostuu erityisesti ESCO-
kumppanuussopimuksessa. Hankintavaiheen aikaisilla keskusteluilla ja neuvotteluilla luottamus
rakentuu ja varmistuu.

Lisatietoa ja kirjallisuutta aiheesta Motivan verkkosivuilta:

e www.motiva.fi/esco
e www.hankinnat.fi
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Liite 1 Hankintamenettelyjen yleiskuvaukset

Avoin menettely

Avoimella menettelylla tarkoitetaan hankintalain mukaan hankintamenettelya, jossa hankintayk-
sikkd julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja jossa kaikki halukkaat toimittajat voivat tehda
tarjouksen.

Hankintailmoituksen (HILMA -ilmoituskanava) ohella hankintayksikko voi ldhettaa tarjouspyyn-
t6ja soveliaiksi katsomilleen toimittajille.

Avoimeen menettelyyn voivat siis osallistua kaikki ne ko. hankinnasta kiinnostuneet toimittajat,

jotka ovat huomanneet hankintaa koskevan hankintailmoituksen, pyytaneet sitd koskevan tar-
jouspyynnon ja saaneet sen hankintayksikon lahettamana ja jotka ovat tehneet tarjouksen.

Rajoitettu menettely

Rajoitetulla menettelylld tarkoitetaan kaksivaiheista hankintamenettelyd, jossa hankintayksikko
julkaisee hankinnasta hankintailmoituksen ja johon halukkaat toimittajat voivat pyytaa saada
osallistua. Ainoastaan valitut ehdokkaat voivat tehda tarjouksen. Rajoitettu menettely antaa
mahdollisuuden osallistujien esikarsintaan. Rajoittaminen tapahtuu tarjoajia koskevien vahim-
maisvaatimusten asettamiseen ja tarjoajien lukumaaran rajoittamiseen hankintailmoituksessa il-
moitettavilla tarjoajan soveltuvuutta koskevilla vahimmaisvaatimuksilla ja arviointiperusteilla.

Rajoitettua menettelyd voidaan siis kayttaa, kun halutaan etukdteen varmistua siita, etta kaikki
tarjouskilpailuun mukaan otettavat toimittajat tayttavat tietyt minimivaatimukset. Rajoitettu me-
nettely on mahdollinen my®os silloin, kun halutaan rajoittaa tarjouskilpailuun ja tarjousten vertai-
luun otettavien tarjoajien lukumaaraa vertailutydomaaran helpottamiseksi.

My0s rajoitetussa menettelyssa tarjousten kasittely ja vertailu tehdaan paasaantoisesti saatujen
tarjousten perusteella. Tarjoajia voidaan ainoastaan pyytda tarkentamaan ja tdsmentdmaan tar-
jouksessaan ilmoittamia seikkoja tarjousten vertailukelpoisuuden varmistamiseksi. Kun voittanut
tarjous on valittu, sopimusehtoja voidaan tarvittaessa tarkentaa ja tdsmentaa, kunhan huolehdi-
taan tarjoajien tasapuolisesti kohtelusta ja kun kyse ei ole olennaisista muutoksista hankinnan
kohteen vaatimuksiin ja ehtoihin.
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Neuvottelumenettely

Neuvottelumenettelylld tarkoitetaan hankintamenettelya, jossa hankintayksikko julkaisee han-
kinnasta hankintailmoituksen ja johon halukkaat toimittajat voivat pyytda saada osallistua. Han-
kintayksikko neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitsemiensa toimittajien kanssa.

Neuvottelumenettelyssa neuvottelujen tarkoituksena on pyrkid mukauttamaan saadut tarjoukset
hankintayksikon hankintailmoituksessa tai tarjouspyynndssa esittamiin vaatimuksiin. Myos neu-
vottelumenettelyssd on mahdollisuus osallistujien esikarsintaan eli tarjoajien lukumaaran rajoit-
tamiseen samalla tavalla kuin rajoitetussa menettelyssa hankintailmoituksessa

ilmoitettavilla tarjoajan soveltuvuutta koskevilla vdhimmaisvaatimuksilla ja arviointiperusteilla.

Neuvottelumenettelyssa voidaan neuvotella kaikista hankintasopimuksen tekemiseen liittyvista
seikoista. Neuvottelumenettelyn kayttoé on kuitenkin mahdollista ainoastaan hankintalain 25 §:n
tai 66 §:n mukaisissa tilanteissa.

Neuvottelumenettelyn kulkua ei juuri ole sddnnelty, joten hankintayksikon tulee itse suunnitella
prosessin kulku ja kiinnittaa erityista huomiota tasapuolisen ja syrjimattoman kohtelun vaatimuk-

sen toteutumiseen menettelyn aikana.

ESCO-hankkeet ovat todennakdisesti useissa tapauksissa hankintoja, joissa neuvottelumenette-
lya voidaan kayttaa.

Kilpailullinen neuvottelumenettely

Kilpailullinen neuvottelumenettely on hankintamenettely, jolla tuodaan lisda joustavuutta julki-
sen sektorin hankintatoimeen. Hankintayksikké neuvottelee menettelyyn hyvaksyttyjen ehdok-
kaiden kanssa l6ytddkseen yhden tai useamman ratkaisuvaihtoehdon, joka vastaa sen tarpeita ja
vaatimuksia ja jonka perusteella valittuja ehdokkaita pyydetdaan tekemaan tarjouksensa.

Neuvottelujen eli vuoropuhelun kdayminen kilpailullisessa neuvottelumenettelyssd on sdadelty
neuvottelumenettelya tiukemmin ja rajattu tapahtuvaksi ennen lopullisten tarjousten antamista.

Kyse on erityisen monimutkaisesta hankinnasta:
1. hankintayksikkd ei pysty objektiivisesti ennakolta maarittelemaan

o hankinnan oikeudellisia tai taloudellisia ehtoja taikka

o hankinnan teknisiad keinoja tarpeidensa tai tavoitteidensa toteuttamiseksi ja
2. tarjouksen valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus.

Monimutkaisuutta arvioitaessa lahtokohtana tulisi pitda tilanteita, joissa hankintayksikko siita
rilppumattomista syista objektiivisesti arvioiden toteaa, ettd kyseisten markkinoiden luonne on
sellainen, ettei hankinnan kohteen tai ehtojen maarittelya kyeta ennakolta tekemaan tai vaikka
kyettdisiin tekemaan, ei kuitenkaan valintaa eri ratkaisuvaihtoehtojen valilla voida tehda enna-
kolta ilman vuoropuheluvaihetta
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Kilpailullista neuvottelumenettelya ei siis voi kayttaa siitd syystd, ettd hankintayksikolla itselldan
ei ole riittdvaa osaamista, asiantuntemusta tai aikaa maaritella hankinnan vaatimusmaarittelya
tai sopimusehtoja ennakolta tai ettd hankintayksikkd ei tunne markkinatilannetta ja kokee em.
syistd hankinnan olevan erityisen monimutkainen. Naissa tapauksissa tarvittava lisdosaaminen
taytyy hankkia ulkopuolelta taikka kayttda avointa tai rajoitettua menettelya.

Edellytyksena menettelylle on, ettéd tarjouksen valintaperusteena kaytetaan kokonaistaloudellista
edullisuutta.?

Kilpailullinen neuvottelumenettely ja ESCO-palveluna hankittu energiansadsté on sopimustekni-
sesti vaativa prosessi, joka vaatii hankintayksikoltd osaamista ja tydaikaa tai vaihtoehtoisesti ul-
koa tilattua asiantuntemusta. Tilaajan on oltava valmis hyvinkin tiiviiseen vuoropuheluun tarjo-
ajien kanssa. Menettely kannattaa mieltda selkedna projektina, jolle varataan riittavasti aikaa ja
resursseja.

Neuvottelut kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa

Hankekokonaisuuden sisallon kehittamiseksi ja maarittdmiseksi taustaselvitysten jalkeen kadyn-
nistetdan neuvotteluvaihe, jossa tilaaja paattaa tarjouspyynnon sisallosta. Neuvotteluvaiheen jal-
keen hankintayksikko jarjestaa neuvotteluihin osallistuvien toimijoiden kesken tarjouskilpailun.

Jo hankintailmoitusvaiheessa tilaajan on ratkaistava, milld keinoin se varmistaa toimijoiden osal-
listumisen neuvotteluvaiheeseen ja sitoutumisen neuvotteluvaiheen tavoitteisiin.

Toimijoiden on tarkoin tiedettava, mitd vastuita ja velvollisuuksia tai oikeuksia heilld on |3hties-
saan prosessiin mukaan.

Tilaajan on neuvottelujen asialistaa laatiessaan ensisijaisesti pidettdva mielessa, mika on hanen
kannaltaan neuvottelukierroksen tarkoitus. Kaikissa tapauksissa yksi tarkeimmista tilaajan tavoit-
teista on saada tarvittavat maaritykset tai tiedot tarpeitaan palvelevan yksiselitteisen tarjous-
pyynnon laatimiseksi ja tarjousten vertailumenettelyn tdsmentamiseksi.

Asialistaan on hyva sisaltya:

neuvottelujen tavoitteet ja yleiset pelisddannot

uusimis-, korjaamis- ym. kohteet

tilaajan tai muiden selvittamien energiansadstopotentiaalin ja -kohteiden tarkastelu
tarjousten vertailuperusteet

tavoiteltavan sopimuksen tarkempi maarittely

osapuolten vastuut, velvollisuudet ja oikeudet

W XN U AW

aikataulu

2 Tyékirja kilpailullisen neuvottelumenettelyn toteuttamiselle, TEKES 2009.
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Tilaaja kuvaa kdyttdmansa neuvotteluprosessin. Neuvottelut voivat esimerkiksi alkaa kaikkia kos-
kevalla yhteiselld osalla ja jatkua tarjoajakohtaisilla neuvotteluilla.

Neuvotteluvaiheessa tilaaja saa lisda tietoa ja ndkemysta varsinaisen tarjouspyynnon tekemiseen.
Samalla tilaaja saa neuvotteluihin osallistuvilta palveluntuottajilta tietoa tiedossaan olevien saas-
tokohteiden esittamiseksi tarjouspyynndssa, saaston ja omarahoitustarpeen suuruusluokista, so-
pimusehtojen hyvaksyttavyydesta ja palveluntuottajien riskinjakoehdotuksista.

Neuvotteluja kdydaan niin kauan, etta tilaaja voi laatia kasitellyista asioista riittavan yksiselittei-
sen ja selkedn tarjouspyynnon.

Lisdtietoa eri hankintamenettelyistd http://www.hankinnat.fi
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