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Esipuhe

Tama raportti liittyy Motivan ja kauppa- ja teollisuusministerion tuella toteutet-
tuihin projekteihin "ESCO-toiminnan kehittdminen Suomessa” ja "ESCO-hank-
keen jatkokehitys”. Projektien yhteyshenkilond KTM:ss& on toiminut ylitarkasta-
ja Pentti Puhakka ja Motivassa sektoripaéllikkd Heikki Vaisénen. Projektin to-
teutuksesta ovat vastanneet Heikki Kilpeldinen ja Lauri Valkonen Rejlers
Oy:std. Projektissa on aktiivisesti toiminut ohjausryhma, jossa ovat olleet edus-
tettuina Pekka Ahtila Motiva, Pekka Heikkila Air-Ix Oy, Martti Heikkinen Ra-
kennus- ja energiatekniikka Oy Hannu Jarvi Tampereen yliopistollinen sairaala
(TAYS), Pekka Metsi JP-Talotekniikka Oy, Juha Lukkari Flakt Service Oy ja
Jack Westrén-Doll Ins.tsto Olof Granlund Oy. Yksittéisiin ohjausryhmén
kokouksiin on osallistunut myds muita asiantuntijoita ja projektissa tuotettuun
materiaaliin on saatu lausuntoja useilta ulkopuolisilta asiantuntijoilta.

Taman raportin tavoitteena on selvittdd kattavasti erilaisia ESCO-toimin-
taan liittyvia ominaispiirteitd, ESCO-terminologiaa seka esittdd mallina yksi ns.
MotivaESCO-konsepti, jossa tietyilld valinnoilla voidaan hallitulla riskinotolla to-
teuttaa energiansaastdinvestointi ilman tilaajan omaa rahoitusta. Raportissa on
myds esitelty ESCO-toimintaa USA:ssa ja Kanadassa.

Projektissa kehitetty MotivaESCO-konsepti tai mik&an sen osa ei ole
KTM:n tai Motivan virallinen ohje. MotivaESCO-konseptin soveltaminen kay-
tantdon on jokaisen toimijan omalla vastuulla. Rahoittajatahot tai ohjausryhmé
eivat ota vastuuta mahdollista juridisista, taloudellista tai teknisistd MotivaESCO-
konseptin soveltamisesta aiheutuvista seuraamuksista. Tama raportti ja Motiva-
ESCO-konsepti on luotu silla parhaalla olemassa olevalla tiedolla ja osaamisella,
joka projektien toteutusaikana on ollut kaytettdvissd. Kaikkia ESCO-toimin-
tamallin yksityiskohtia ei projektin aikana ole ollut mahdollista selvittda loppuun
saakka ja sen vuoksi jokaisen ESCO-toimintaan mukaan l&htevén toimijan on-
kin syytd luoda td&mén raportin pohjalta oma toimijan lahtokohtiin soveltuva
konsepti.

Projektin aikana on Suomessa toimintansa kaynnistanyt kaksi uutta varsi-
naista ESCOa sekd péasty kokeilemaan ESCO-konseptin toimivuutta kolmessa
eri pilot-kohteessa. Myds ndiltd osin voidaan projektin tavoitteiden katsoa ole-
van tayttymassa.

Motiva esittdd parhaimmat kiitokset Rejlers Oy:lle ja kaikille projektiin
osallistuneille Suomen ESCO-toiminnan edistdmiseksi tehdysta arvokkaasta tyds-
ta.



1 ESCO-toiminnan kaynnistdmisen taustat

Suomessa on vuodesta 1992 l&htien kauppa- ja teollisuusministerién tuella syste-
maattisesti Kkartoitettu palvelu- ja teollisuusrakennusten ja teollisuusprosessien
energiansadstomahdollisuuksia. KTM:n tukemia ns. Motiva-energiakatselmuksia
on vuosina 1992...1999 toteutettu lahes 3 400 kohteessa. Naissa energiakatsel-
muksissa on esitetty yhteensa lahes 20 000 energiansééstétoimenpidettd, joihin
investoimalla 400 Mmk voitaisiin s&éstdd energia- ja vesilaskuissa vuositasolla
200 Mmk.

Osa energiakatselmuksissa ehdotetuista taloudellisesti kannattavistakin
saastotoimenpiteistd j&& rahoitus- ja henkildresurssiongelmien vuoksi joko koko-
naan toteutumatta tai toteutuu usean vuoden viiveelld. Organisaatioilla ei joko
yksinkertaisesti ole mahdollisuutta rahoittaa investointia — tai halukkuutta sen
vuoksi, ettd energiansaastdinvestointi ei ole riittavan “kilpailukykyinen” muiden
investointien rinnalla. Laman aikana vahennettiin liséksi teknistd henkildstoa
siind maarin, ettd se nykyisellddn on tiukalla jo péivittdisten rutiinienkin pyo-
rittdmisessd. Energiansadstohankkeen kéynnistdminen ja I&pivienti saatetaan
myds sen vuoksi kokea liian tyollistdvéksi asiaksi.

KTM:n tukemien energiakatselmusten perimmaisend tavoitteena on saa-
vuttaa konkreettisia energiansaastdja — ei tuottaa hyllyihin raportteja saastémah-
dollisuuksista. Yksi ratkaisu rahoitus- ja henkil6resurssiongelmaan on ns. ESCO-
konsepti, jonka puitteissa mm. USA:ssa ja Kanadassa hoituu kéytdnnossé koko
julkisen sektorin energianséastétoiminta. Perusajatuksena ESCO-konseptissa on
investoinnin toteuttaminen kokonaan ilman "omaa rahaa” siten, ettd vastuun
sekd hankkeen teknisestd toteutuksesta ettd rahoituksesta ottaa ESCO (Energy
Service Company). ESCOn veloitus perustuu kokonaisuudessaan investoinnin
tuottamaan energiakustannussaastoon. Tilaajayrityksen kannalta ESCO-konsepti
on varteenotettava ja kayttokelpoinen vaihtoehto silloin kun omaa rahoitusta ei
haluta tai voida kéyttdd. ESCO-toiminta ei ole Suomessa taysin uusi asia, mutta
se on ollut vain muutaman toimijan varassa ja volyymit ovat sen vuoksi jadneet
toistaiseksi varsin vaatimattomalle tasolle.

Tassa raportissa esitetddn Suomen olosuhteisiin kehitetyn ns. Motiva-
ESCO-konseptin periaatteet, konseptin kaytdnnon toteutukseen liittyvét ns. ES-
CO-liitteet seka kokemuksia Suomessa toteutetuista ESCO-projekteista. Motiva-
ESCO-konseptin I&htékohtana on ollut konseptin liittdminen Suomessa yleisesti
kaytdssa oleviin sopimusmenettelyihin, joihin konsepti tuo vain tiettyja lisépiir-
teitd. Normaalien suunnittelu- ja urakkasopimusmallien kanssa kaytettavien
ESCO:-liitteiden ehk& raskaaltakin tuntuva kattavuus on katsottu perustelluksi
sen vuoksi, ettd sopimusosapuolten vastuut, velvollisuudet ja myds oikeudet tuli-
sivat kattavasti ennakkoon ymmarretyiksi ja sovituiksi. MotivaESCO-konseptin
yhtend lahtékohtana on ollut avoimuuteen ja luottamukseen perustuva sopimus-
suhde, joka huomioi kummankin osapuolen edut.

MotivaESCO-konsepti, jota toki voidaan soveltaa sellaisenaankin, on tar-
koitettu kaytettavéksi lahinnd mallina. Konsepti sindlldén edellyttdd useissa koh-
din tietoisia valintoja. Kun liséksi energiansadstdtoimenpiteiden valikoima on
suuri ja yksittdisten toimenpiteidenkin toteutusvaihtoehtoja useita, tulee jokaises-
sa kéytannon ESCO-projektissa olemaan omat erityispiirteensa.

Uuden toimintamallin soveltaminen vaatii lajista riippumatta aina harjoit-
telua. ESCOksikaan ei synnytd vaan konsepti opitaan kokemusten kautta. Té&-
hé&n raporttiin on koottu Suomen ja osin USA:n ja Kanadankin parhaiden ES-
CO-asiantuntijoiden nadkemyksia ja kokemuksia — aiheeseen on syyta paneutua.



2 ESCO-teoriaa ja terminologiaa

2.1 Kansainvalista ESCO-terminologiaa

ESCO -termille 16ytyy ainakin Kkaksi virallista maaritelm&d. USA:n NAESCO-
jérjestd (www.naesco.org) madrittelee ESCO-yrityksen eli lyhyemmin ESCOn
seuraavasti:

"An ESCO, or Energy Service Company, is a business that develops, installs, and
finances projects designed to improve the energy efficiency and maintenance costs for
facilities over a seven to ten year time period. ESCOs generally act as project
developers for a wide range of tasks and assume the technical and performance risk
associated with the project. Typically they offer the following services:

Develop, design, and finance energy efficiency projects

Install and maintain the energy efficient equipment involved

Measure, monitor, and verify the project”s energy savings

Assume the risk that the project will save the amount of energy guaranteed

These services are bundled into the project™s cost and are repaid through the dollar
savings generated."

Kanadan vastaava organisaatio CAESCO (www.ardon.com/caesco) puolestaan
méérittelee ESCON seuraavasti:

"An Energy Service Company is an organization that contracts with energy users,
their agents, and utility companies, to evaluate, design and install capital and
operating improvements to existing building facility or industrial process, to reduce
energy and operating costs over a contract period of typically four to ten years. ESCOs
have the capability to finance all project costs and receive payment exclusively from
the resultant energy and operating cost savings to recover their costs and profits.
ESCOs are paid on performance and provide the project performance guarantees. In
addition, they monitor savings performance throughout the contract period and provide
training to building operators."

“....these capabilities from it”s own employees, or by way of arrangements such as
joint venture or consunting contracts with other firms”

Kummassakin maassa toimii lukuisa joukko ESCOja. Jarjestdjen puitteissa ak-
kreditoidut ESCOt tayttavat yllamainitut kriteerit, mutta muiden osalta ESCO-
nimityksen kayttdminen ei sindllaén vield kerro mitdén palvelujen laajuudesta ja
tasosta. Tiivistettynd ESCO-termin siséltdd kuvaa aika hyvin maaritelma "provi-
des all technical and financial assistance” eli vapaasti k&&nnettyna "kokonaisvas-
tuu energiansaastohankkeen toteutuksen seka teknisesta etta taloudellisesta puo-
lesta”.

Edelld on pyritty méadrittelemadn ESCOa yrityksend. Varsinaisesta tekemi-
sestd on kaytossd "ESCO project” -termin lisaksi myds muita nimityksid. Sek&
USA:ssa ettd Kanadassa kéytetddn jopa yleisemmin termié "Energy Performance
Contracting" (EPC), jota vastaisi ehk& k&annds “energiansaéstdtakuusopimus”.
Euroopassa kaytetaan termia "Third Party Financing" (TPF) eli "kolmannen osa-
puolen rahoitus”. TPF:II& itse asiassa tarkoitetaan toimintatapaa, jossa ESCO-
yritys ei rahoita investointia omalla rahalla vaan ”jarjestdd” sen joltain kolman-
nelta osapuolelta, mutta todennékdisesti termid kdytetddn enemmaén tai vahem-
mén yleisnimikkeend. Téssa raportissa on paddytty kayttdmaan konseptinimi-
tystd, joka toisaalta kuvaa toimintamallin luonnetta, mutta ei sido sita liiaksi kan-
sainvaliseen ja viel& hieman jasentymattdmaan termistoon.
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2.2 Mitd ESCO-projekti pitaa sisallddn, mitd ESCO itse
asiassa tarjoaa ?

USA:n ja Kanadan ESCOille on tyypillistd "wide range of services”. Tarjolla on
koulutusta, energy management -palveluita, huolto- ja kayttésopimuksia seka
energianmyyntid, jotka vield liittyvét kiintedsti varsinaiseen aiheeseen. Palvelu-
tarjonta on nyt ndissd maissa laajentumassa myos siséilmakartoituksiin ja -kor-
jauksiin, asbestisaneerauksiin jne. - jopa siind maarin, ettd koko alkuperdinen
ESCO-mééritelmékin tuntuu valilld katoavan ndkyvistd. ESCO-projektin [&hto-
kohtana tai ytimend on joka tapauksessa energiansaéstdinvestoinnin toteuttami-
nen.

MotivaESCO-konsepti on pyritty selkedsti rajaamaan koskemaan vain
energiansaastdinvestointia, jotta sekd sen tarjoaja- ettd ostajaryhmét pysyvét
mahdollisimman laajoina ja toiminnan tavoite selkeénd. Jos esimerkiksi huolto-
sopimus olisi kiinted osa MotivaESCO-konseptia, jéisivét tilaajapuolelta konsep-
tin ulkopuolelle kaikki ne yritykset ja yhteisot, jotka haluavat sailyttdd nykyisen
huolto-organisaationsa ja toisaalta potentiaalisten ESCOjen joukko rajautuisi
vain niihin, joilla on huoltosopimus tarjolla.

Periaatteessa voitaisiin ajatella, ettd suppeimmillaan ESCO-projekti pitdé
sisélldén vain “toimeksiannetun” energiansaastétoimenpiteen teknisen toteutuk-
sen ja sen rahoituksen jarjestamisen. Kéytannossd on kuitenkin mahdotonta aja-
tella, ettd ESCO ei varmentaisi ESCO-projektin kohteena olevan toimenpiteen
saastOvaikutusta ja investointitarvetta ja toisaalta osallistuisi jollain tavalla
hankkeen valmistuttua séastévaikutuksen todentamiseen. Konsepti on syyt4 néin
ollen rajata sisdltdmaan seuraavat nelja toiminnallista osaa, joiden osalta ei toi-
saalta oteta kantaa tarkemmin siihen, miten ja mill& tarkkuudella se toteutetaan:

Energiansaastdtoimenpiteen identifiointi
Rahoituksen jérjestaminen
Energiansaastdtoimenpiteen toteuttaminen
Séastovaikutuksen todentaminen

Né&iden neljan perusosan liséksi erityyppisilla ESCOQilla voi siis olla tarjolla,

omiin yrityskohtaisiin ESCO-konsepteihinsa liittyen, kéytt6- ja huoltotoimintaa,
koulutusta, energiaseurantaa ja jopa koko energianhankinta.

2.3 YKksi nimi, monta tapaa toimia

ESCO-projektissa voi olla mukana useita eri osapuolia, mutta periaatteessa vain
yksi ESCO, jolla on sopimussuhde ja kokonaisvastuu asiakkaan suuntaan.
Rahoituksen jérjestdmista ja projektinjohtoa Iukuun ottamatta ESCO voi
ulkoistaa kaiken muun. Jos tilaaja joutuu jérjestelem&an rahoitusta tai
junailemaan projektin toteutusta ollaan kaytdnndssé palattu perinteisiin toimin-
tamalleihin. Tassd yhteydessd on syytd todeta, ettd niin rahoitusjarjestelyihin
kuin muihinkin my&hemmin esitettyihin toimintatapoihin pétee lause "ellei erik-
seen toisin sovita”. Nimenomaan ESCO-toiminnasta ei voida sanoa yksiselittei-
sesti, ettd "ndin se pitdd tehda”.

ESCOt voidaan karkeasti luokitella toimintatavan ja yritystaustan perus-
teella neljaén perustyyppiin. Jaottelussa on kysymys lahinng siit4, mitd ESCO
kykenee tekemé&én itse ja mitd se hankkii talon ulkopuolelta. Vaihtoehtojen
paremmuuteen ei ole otettu kantaa, koska jokaisella vaihtoehdolla on omat hy-
vét ja huonot puolensa riippuen siitd, kenen nékdkulmasta asiaa tarkastellaan.
Yleensd jokainen toimija ndkee oman mallinsa kilpailijaa paremmaksi. Termi-
nologia on pé&osin peréisin USA:n ja Kanadan ESCO-toiminnasta.

Broker-ESCO nimitysta kéaytetd&n toimijasta, joka vain junailee hankkeen
kasaan ja hankkii kaiken insingorityén, urakoinnin ja laitteet ulkoa. Konsultti-
ESCOlla on itsellddn péd&osa insinddriosaamisesta eli "all engineering skills in
house”, mutta urakointi ja laitteet hankitaan ulkoa. Laajimmillaan ns. "all in
house” ESCO suunnittelee, urakoi ja toimittaa ainakin keskeisimmét toteutuk-
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seen liittyvat laitteet. Uusimpana tulokkaana USA:ssa ovat ns. SuperESCOt, jot-
ka ottavat vastuulleen myds asiakkaan energianhankinnan. Néihin liitetty toimin-
tamallia tarkentava termi "energy supplier” tarkoittaa, ettd SuperESCO myy
asiakkaalleen tuottamaansa tai omistajayrityksensd tuottamaa energiaa ja
“energy broker”, ettd SuperESCO toimii asiakkaan ja energiantuottajien valissa
itsendisen myyntiyhtion roolissa.

ESCOn tapa jérjestdd investoinnin rahoitus ei sindlladn ole varsinainen
luokitteluperuste. Vaihtoehtoja on kaytdnnossé kaksi. Hankkeiden rahoitukseen
kaytetddn joko omaa tai lainarahaa. Jalkimmadinen vaihtoehto edellyttdd
luonnollisesti vakuusjérjestelyja. USA:ssa ja Kanadassa rahoitusjarjestelyt eivat
vaikuta olevan mikd&n ongelma ESCOille, mutta ndissd maissa toiminnasta
onkin yli 10 vuoden kokemukset ja toimintamallit ovat sen vuoksi riittdvan
vakiintuneita. Suomessa ei ole toistaiseksi valmista menettelytapaa ESCO-
projektien rahoittamiseksi tai vakuuksien jarjestamiseksi, joten jokainen toimija
joutuu jarjestaméén rahoituskanavansa itse.

2.4 ESCO-toiminta USA:ssa ja Kanadassa

ESCO-toiminta on I&htdisin USA:sta, jossa 6ljyn hinnan noustua voimakkaasti
70-luvulla avautui markkinat energiansaastoon perustuville projekteille. ESCO-
toiminnan katsotaankin varsinaisesti alkaneen 70- ja 80-luvun vaihteessa.
USA:ssa toiminta laajeni voimakkaasti 90-luvun puolivélissd, kun energiayhtiot
ryhtyivdt nopeassa tahdissa perustamaan tai ostamaan ESCOja. Alle kolmen
vuoden aikana energiayhtidihin kytkoksissa olevien ESCOjen maérd nousi
30:std pitkalle yli sadan. Pelin henki olikin, ettd “jokaisella itsed&n kunnioit-
tavalla energiayhtiélla pitdd olla oma ESCO”. Muutaman viimeisen vuoden
aikana kehityssuunta on ollut vastakkainen. llmeisesti liian nopean kasvun
seurauksena on nimenomaan energiayhtididen omistamia ESCQOja myyty,
fuusioitu ja muutamia jopa lopetettu. Viimeisimmén arvion mukaan USA:n
markkinoilla toimii talla hetkelld kuitenkin yhteensd yli 100 ESCOa.

USA:n ESCOjen on arvioitu koko toiminnan aikana investoineen
energiansaastéon yli 10 Mrd mk. USA:ssa on télld hetkelld kdynnissa kaksi
mega-luokan ESCO-hanketta. Rebuild America Program (www.eren.doe.gov/
buildings/rebuild) on vapaaehtoinen sopimusmenettely, jonka puitteissa 250 yri-
tysta ja yhteis6d yhdessé paikallishallinnon kanssa tavoittelee vuoteen 2003 men-
nessé 20 miljardin markan investoinneilla 4 miljardin markan energianséastoa.
Rebuild America:lla on arvioitu saavutettavan vuosittainen 1,6 miljoonan tonnin
vahennys hiilidioksidipééastoihin sekd 26 000 uutta tydpaikkaa yksityiselle sekto-
rille. Federal Energy Management Program (www.eren.doe.gov/femp) on suun-
nattu liittovaltion omiin rakennuksiin ja sen tavoitteena on 30 miljardin markan
investoinneilla 4,5 miljardin sdastét. Kummassakin ohjelmassa investointien
rahoituksen ja toteutuksen osalta ovat avainasemassa himenomaan ESCO.

USA:ssa toimii jarjestaytyneen ESCO-toiminnan edunvalvoja NAESCO-
jérjestd. NAESCO:n madritelma itsestddén on “The United Voice of the
Industry” ja se toteaakin aika suoraan olevansa nimenomaan “lobbaaja”.
NAESCO:lla on oma akkreditointiohjelma, jossa on kahden tasoisia ESCOja.
Ykkosluokassa on ns. full-service ESCOt eli varsinaiset ESCOt ja kakkosluo-
kassa Lighting Service Companyt, jotka keskittyvat nimenomaan valaistussanee-
rauksiin. NAESCO:n kaikkiaan lahes 90 jasenestéd vain 28 on ESCOja, joista 16
on varsinaisia akkreditoituja ESCOja. USA:n ESCO-toiminnasta 16ytyy Interne-
tin kautta suhteellisen paljon tietoja.

Kanadassa ESCO-toiminnasta viimeisimmét volyymiluvut ovat vuodelta
1995, jolloin koko toiminnan liikevaihdoksi ilmoitettiin hieman yli miljardi
markkaa. Vaikka tarkkoja lukuja myShemmiltd vuosilta ei ole saatavilla, on
kumulatiivisen liikevaihdon arvioitu olleen vuonna 1997 yli 4 miljardia markkaa
ja liikevaihdon kasvun yli 50 % usean vuoden ajan.

Kanadassa jarjestaytynyt ESCO-toiminta kdynnistyi 90-luvun alussa, kun
muutama alalla toiminut konsulttiyritys paatti k&ynnistad yhteistyon. CAESCO-
jérjestdssd, jonka toiminta on hyvin saman tyyppistd kuin NAESCO:lla, on jése-
nid noin 50, joista 13 on varsinaisia akkreditoituja ESCQOja. Useat Kanadan



julkisen hallinnon eri tasojen ohjelmat, joilla pyritddn parantamaan rakennusten
energiatehokkuutta, pyorivat kdytdnndssd ESCOjen toimesta. Merkittdvimmat
ohjelmat, joissa toimenpiteiden toteutus rakentuu ESCO-toiminnan pohjalle,
ovat Federal Building Initiative (FBI) ja Better Building Partnership (BBP). FBI-
ohjelman puitteissa on muutaman vuoden aikana investoitu yli 600 miljoonaa
markkaa ja s&astbjen on arvioitu nousevan vuositasolla jo l&hes 100 miljoonaan
markkaan. BBP-ohjelmalla on arvioitu saavutetun vuoteen 1997 mennessa 120
Mmk sééstot energiakustannuksissa. Liikevaihtoa ESCO-toiminnalle on arvioitu
BBP:std kertyvan kumulatiivisesti yhteensd noin 12 miljardia markkaa. Osana
BBP:td esimerkiksi Toronton kaupunki tarjoaa ESCO-hankkeiden toteutukseen
vaihtoehtoisesti 2/3 osaa korotonta lainaa tai takuuta 50 % investoinnin arvosta.

USA:ssa ja Kanadassa ESCO-toiminta on, ilmeisesti asiakasriskien mini-
moimiseksi, keskittynyt voimakkaasti julkiselle sektorille. Esimerkiksi USA:ssa
vain noin 8 % toiminnan volyymista kohdistuu teollisuuden hankkeisiin.

Sekd USA:n ettd Kanadan ESCOt ovat hakeneet jalansijaa myds Euroo-
pasta ja Aasiasta sekd yksittdisten hankkeiden etté erilaisten yhteisyritysten muo-
dossa. Pyrkimys onkin hyvin ymmarrettavissd, koska ESCO-liiketoiminta on
kokeneelle toimijalle kannattavaa ja kasvumahdollisuudet 16ytyvét nimenomaan
maista, jossa paikallisten toimijoiden méaérat ja niiden volyymit ovat pienet ja
kilpailu vahaista.

Kiinnostus ESCO-toimintaan on parin viimeisen vuoden aikana nopeasti
herdnnyt useissa EU-maissa ja erityisesti Japanissa. ESCO-toiminta ndhdaéan yh-
tend tdrkednd instrumenttina, kun eri maissa ryhdytdan konkreettisiin toimiin
kasvihuonepééstdjen vahennystavoitteen saavuttamiseksi. Vuoden 2001 aikana
tulee kdynnistyméaan laaja IEA-maiden yhteishanke ESCO-toiminnan kehittami-
seksi ja edistdmiseksi.

2.5 Maassa maan tavalla - Suomen ESCO-toiminnan
erityispiirteita

Kun verrataan ESCO-toiminnan lahtékohtia muihin maihin, on Suomen koh-
dalla tiettyja erityispiirteitd. Niissd maissa, joissa rakennusten energiatehokkuus
on selvasti huonompi loytyy joukko ns. perustoimenpiteitd l&hes jokaisesta
rakennuksesta. Tyypillisend esimerkkind on ESCO-toiminta entisen It4-Saksan
alueella, jossa voidaan kéytdnnossd kohteissa kdymaétta luvata 15..20 % ener-
giansdastd pelkastadn lammitysjarjestelmén saneerauksella. S&&std toteutuu en-
nakkoon tiedetyilla toimenpiteilld ja kustannuksilla yhdeksassd rakennuksessa
kymmenestd. Kun ongelmana on vield se, ettd ndihin muutenkin tarpeellisiin
saneerauksiin ei muualta 16ydy rahaa, on tilanne ESCOjen toiminnalle varsin
otollinen. Suomessa ovat perusasiat padosin kunnossa. Jokaisen rakennuksen
osalta on séastOpotentiaali ja toimenpiteet toteutuskustannuksineen selvitettdva
tapauskohtaisesti, mik& yleisimmin toteutetaan energiakatselmuksen avulla.
Toisen merkittdvan eron tilanteeseen tuo Suomen energiakatselmustoi-
minta. Esimerkiksi USA:ssa ja Kanadassa ei vastaavaa ohjelmapohjaista ja
tuettua toimintaa ole. ESCO-projektit kéynnistyvat néissd maissa poikkeuksetta
siten, ettd ESCO tekee omalla kustannuksellaan kohteeseen kevyen ns. "pre-
auditin”, jonka perusteella se arvioi saastopotentiaalin ja tarvittavat investoinnit.
Jos ESCOn kriteerit toteutuvat eli investointi on riittdvan iso ja s&astoilla
saavutetaan kohtuullinen takaisinmaksuaika, tarjoaa ESCO asiakkaalle seuraa-
vaa vaihetta. Prosessin vaiheistuksissa ja etenemistavoissa on toimijakohtaisia
eroja, mutta kaikissa on yhteisend piirteend asiakkaalle ilmainen pre-audit.
ESCOn kannalta pre-audit on aina markkinointikustannus, koska varsinaisesta
projektista ei ole mitdén takeita. ESCOnN kannalta positiivinen puoli on siing,
ettd tarjottavaan ESCO-projektiin on mahdollista siséllyttdd kaikki havaitut
kayttotekniset ja lyhyen takaisinmaksuajan toimenpiteet, joilla "paketin” saésto-
puolelle saadaan helposti rahaa ilman ett4 investointipuoli juurikaan kasvaa.
Suomen mallia kehiteltdessd lahdettiin siitd, ettd padosalle potentiaalisia
ESCO-projekteja on KTM:n tuella tehty Motiva-energiakatselmus. Koska katsel-
musraportti on asiakkaan omaisuutta, nékee tilaaja koko sé&astétoimenpide-
luettelon ja todennékdisesti toteuttaa kannattavimmat niistd itse. Jaljelle jadvéat



ne suuremmat toimenpiteet, joiden toteuttamiseen ei ole rahaa tai joiden
takaisinmaksuaika on yrityksen nékdkulmasta liian pitkd. llmaisista pre-
auditeista kaynnistyvat ESCO-projektit olisivat Suomessa joutuneet kilpailutilan-
teeseen KTM:n tukemien energiakatselmusten kanssa, joilla on markkinoilla jo
suhteellisen vakiintunut asema. USA:n ESCO-asiantuntijoiden varsin kielteinen
suhtautuminen Suomen malliseen ESCO-projekteista erillddn olevaan energia-
katselmustoimintaan onkin hyvin ymmarrettavissa — ESCOn eldmaa se ei aina-
kaan helpota.

2.6 Mista, miten ja milla perusteella ESCOIlle maksetaan ?

Taloudellisessa mielessa ESCO-projektissa joudutaan sopimusteknisesti sovit-
tamaan yhteen kolme tekijaa:

a) séaston todentaminen,

b) tilaajan maksuperuste ESCOlle ja

c) toteutuskustannus.

Sé&éston todentamista on erikseen kasitelty kappaleessa 6. Jokaisella tekijéll& on
useampia vaihtoehtoja, jolloin kombinaatiomahdollisuuksia tulee paljon. Osa
kombinaatioista ei kaytdnndssa ole toteutuskelpoisia tai jarkevid, mutta mika
yhdistelma parhaiten tilanteeseen sopii on tapauskohtaisesti mietittava.

SAASTON
TODENTAMINEN

TILAAJAN
MAKSUT
ESCOLLE

Kuva 1 ESCO-projektin kolme taloudellista peruselementtia.

ESCO-projektissa yksi keskeinen asia on sopia siitd, mistd, miten ja milla
perusteella ESCOlle hankkeesta maksetaan. Asiakkaan maksut ESCOlle voi-
daan sopia kahdella perustavalla: kiintedksi maksuksi (fixed fee) tai muuttuvaksi
maksuksi. Toinen maksuihin liittyv& piirre on saavutetun saston jakaminen,
jossa on kaksi periaatetta: koko saastd (first out tai fast out) ja jaettu s&astd
(shared savings). Tamén “investoinnin takaisinmaksun” liséksi on sovittava
ESCOn erillinen ns. ESCO-fee. ESCO-fee on se "lisdbonus” normaaliin konsult-
ti- ja projektinjohtopalkkioon verrattuna, jonka vuoksi koko ESCO-toiminta on
ylipdatddn mahdollista. Maksuperuste on eri asia kuin sdiston todentaminen,
vaikka ne liittyvatkin vaihtoehtojen valintamielessa toisiinsa.

Kiinted maksu tarkoittaa sitd, ettd ESCOlle maksetaan sovittu summa
sovituin valiajoin sovitun ajan. Kiintedn maksun suuruus voidaan sopia jo ennen
toteutusvaihetta ns. laskennallisen sdéston perusteella, mutta myds perustuvaksi
investoinnin jalkeen tehtdvaan erilliseen seurantajaksomittaukseen, jossa katso-
taan, mikd on toimenpiteen todellinen vaikutus. Tdmé& on yksinkertaisin tapa
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hoitaa asia, jos se kummallekin osapuolelle sopii eikd saavutettavien saastdjen
jatkuvalla todentamisella ole niin valid. USA:ssa osa ESCOista ja asiakkaista
pitdd kiinted maksu vaihtoehtoa hyvénd nimenomaan sen yksinkertaisuuden
VUOKsi.

Muuttuva maksu puolestaan tarkoittaa sité, ettd ESCOIlle maksetaan suo-
raan silla perusteella, mitd ko. seurantajaksolla on saatu sdastdja syntymaan.
Téssé vaihtoehdossa ESCO-periaate toimii puhtaimmillaan, mutta menettely voi
johtaa monimutkaiseen todentamistapaan ja edellyttad joka tapauksessa jatkuvaa
seurantaa. Vaihtoehdon edut, haitat ja riskit on syytd miettia todella huolelli-
sesti.

Kummassakin edelld mainitussa periaatteessa voidaan ESCO-projektin
tuottama séésto jakaa asiakkaan ja ESCOnN kesken - tai olla jakamatta.

Koko saasto tarkoittaa sitd, ettd erikseen sovitulla tavalla todennettu s&as-
t6 maksetaan ESCOlle aina tdysiméardisend. Vaihtoehdon taustalla on
tavoitteena mahdollisimman lyhyt sopimusjakso ja sen vuoksi vaihtoehto on var-
sinkin konsultti-ESCOjen suosiossa. Asiakkaan kannalta vaihtoehto pitaa ener-
giakustannukset ennallaan koko sopimusjakson ajan, mutta toisaalta investoin-
nin kohde siirtyy nopeammin asiakkaan omistukseen.

Jaettu saastd tarkoittaa sitd, ettd erikseen sovitulla tavalla todennettu
saastd jaetaan sovitussa suhteessa ESCOn ja asiakkaan kesken. Vaihtoehtoa suo-
sivat ne ESCO, joiden intressi on saada mahdollisimman pitkd sopimusjakso,
tyypillisesti energiayhtidihin sidoksissa olevat ESCOt sekd ne, joilla konseptiin
liittyy oleellisena osana huoltosopimus. Asiakkaan kannalta etuna on se, ettd
energialasku pienenee heti — vaikkakin on todettava, ettd asiakkaan osuus séés-
tostd ei voi kdytdnndssé olla kovin suuri (max 15...20%).

ESCO-fee voidaan sopia kiintedksi summaksi, %-osuudeksi hankkeen
kokonaiskustannuksesta tai se sidotaan saatétavoitteen ylitykseen siten, ettd jos
saastda syntyy laskettua enemmén, saa ESCO siitd esimerkiksi puolet. Koko
ESCO-feekin voi periaatteessa olla sidottu "tavoitteen ylittdmiseen”, mutta siind
tapauksessa voitaneen olettaa, ettd ESCO kylld ymmartdd laskea tavoitteen
varmanpaélle.

Edelld on kuvattu vaihtoehtoja maksujen ja saavutetun saaston suhteen.
Toinen sovittava asia on se, miten investointikustannusten suhteen menetellaén.
Perusvaihtoehtoja on kaksi: joko investoinnille sovitaan Kiinted hinta (fixed
price) tai sitten pelataan avoimin kortein (open book).

Kiintea hinta tarkoittaa sitd, ettd ESCO-sopimuksen pituuden maaraavista
parametreistd toinen vakioidaan ennen varsinaisen toteutusvaiheen kaynnis-
tymistd — ESCO siis tarjoaa kiinted hintaisen toteutuksen. Jos todelliset toteutus-
kustannukset jdavat pienemmaksi, jaa erotus ESCOlIle. Vastaavasti kustannusten
ylittyminen menee ESCOn tappioksi. Asiakkaan kannalta kiinted hinta on talou-
dellisessa mielessé vaivaton, mutta tuskin edullisin — hinnassa on véistamatta
kohtuullinen varmuuskerroin mukana. ESCOIlle on my6s edullista tehda
mahdollisimman halvalla kaikki ne asiat, jotka eivat vaikuta suoraan syntyvaan
saastoon.

Open book tarkoittaa sitd, ettd toteutuskustannuksille lasketaan tavoite-
hinta, jonka ylittyminen tai alittuminen kohtuullisissa rajoissa hyvéksytdén ilman
taloudellisia seuraamuksia suuntaan tai toiseen. Tavoitehinnan ylittyminen vain
pidentdd sopimusaikaa ja alittuminen vastaavasti lyhentdd sitd. Kustannusten
muodostuminen on koko ajan asiakkaan nahtévilld, jolloin niihin voidaan vai-
kuttaa vield toteutusvaiheenkin aikana.

Edelld on esitetty kéytdssa olevat perusvaihtoehdot, mutta niiden hyvia ja
huonoja puolia tai riskeja ei ole sen syvallisemmin l&hdetty analysoimaan kum-
mankaan ESCO-projektin osapuolen ndkdkulmasta. Puolittaisena arvauksena
voi kyllakin esittdd, ettd sopivalla tavalla yll& kuvattuja vaihtoehtoja yhdiste-
lemalla voi nimenomaan ESCO pedata itselleen, tarkoituksella tai tahattomasti,
ison voiton mutta myds ison tappion. Asiakkaan kannalta sopimusrakenne
sindllddn ei liene riski, ainakaan niissd tapauksissa, joissa vuosittainen maksu
perustuu saavutettuun saastoon. Kysymys on l&hinnd siitd, ettd huono vaihto-
ehto voi pidentdd sopimusjaksoa tarpeettomasti ja sitd kautta rahaa "ja4 saasty-
matta”.
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Yksi syy MotivaESCO-konseptin kehittdmiseen on edelld esitettyjen vaih-
toehtojen ja niiden erilaisten kombinaatioiden maard. Kun ESCO-toiminta
Suomessa on vasta kaynnistymadssd, on syyté lahtea liikkeelle yhdella selkeélla ja
toimivalla konseptilla. MyShemmin toiminnan laajentuessa ja kokemusten kart-
tuessa tulevat toimintamallit tai yrityskohtaiset konseptit varmasti muotoutumaan
toimijoiden taustoista johtuen erilaisiksi. Kuvassa 2 on esitetty toteutuskustan-
nuksen ja sééston todentamisen rajapintaa.

SAASTON TODENTAMINEN

v v

KIINTEASAASTO MUUTTUVASAASTO

4 4

KESKEISEN LASKENTA-
PERUSTEEN MUUTOS ?

v J A 4
KIINTEA SOPIMUSKAUDEN R JOUSTAVA
SOPIMUSKAUSI [ MUUTOS " SOPIMUSKAUSI
TOTEUTUSKUSTANNUKSEN TOTEUTUSKUSTANNUKSEN
YLITYSJA ALITUSJAA YLITYSJA ALITUS
ESCON TAPPIOKSI TAI HUOMIOIDAAN SOPIMUS-
HYODYKSI KAUDEN PITUUDESSA
BONUS
_ |
KIINTEAHINTA TAVOITEHINTA

INVESTOINTIKUSTANNUS

Kuva 2 Toteutuskustannuksen ja saaston todentamisen rajapinta.

2.7 ESCO-hankkeen kilpailuttaminen

ESCO-hanke on Kkilpailutettavissa siind missd muutkin urakointitavat, mutta
toimintamallista johtuen on siind omat mutkansa matkassa. Kilpailuttaminen
sindlldén tulee toiminnan laajetessa véistamatta eteen ja se voi julkisen sektorin
tilaajatahojen osalta muodostua jopa valttaméattomaksi vaiheeksi.

Seuraavassa on tarkasteltu Kilpailuttamista ESCO-hankkeen kolmessa eri
vaiheissa. Jokaisessa tapauksessa l&ht6kohtana on, ettd tarjouksen perusteella
hanke vieddan loppuun saakka eli tarjoukseen sisaltyy myds seurantajakso.
Jaottelussa on kysymys siitd, missa vaiheessa varsinainen ESCO-projekti kilpai-
lutetaan ja mitd vaiheita toteutetaan normaalina konsulttityéna. Yksi keskeinen
asia kilpailuttamisessa on vastuun ottaminen l&htotiedoista. Periaatteessa tilaaja
voi pyrkid siirtdmaén kaiken vastuun ESCOlle, jolloin talla on tavallaan velvolli-
suus tarkistaa kaikki I&ht6tiedot ennen tarjouksen antamista. Naiden tarkistus-
kustannusten tulee kuitenkin ESCOnN kannalta olla jarkevassa suhteessa projek-
tin tuottoon. ESCON kiinnostus tdman tapaiseen vastuunottoon voi tulla kysee-
seen vain "miljoonahankkeissa”. Vaikka MotivaESCO-konsepti ei USA:n ja Ka-
nadan malleista poiketen pida sisalladn energiakatselmusta vaan lahtee liikkeelle
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vasta hankesuunnitteluvaiheesta, on seuraavassa esitetty kaikki kolme perusvaih-
toehtoa.

Energiakatselmuksen sisdltdvd koko paketin ns. amerikkalaistyylinen
kilpailuttaminen, jossa pyydetddn tarjoukset rakennuksen tai rakennusten ener-
giank&yton tehostamisesta ilman yksildityjé toimenpiteitd, on periaatteessa mah-
dollista. Tarjouksen antajista voi olla pulaa, koska jokainen tarjoaja joutuu
tekemaén tarjouksensa pohjaksi ilmaisen ns. “pre-auditin”, jonka jélkeen vasta
selvidd, mitd toimenpiteitd tarjoukseen voi sisallyttdd. Koko pakettia kilpailu-
tettaessa on jo tarjousten sisdltd eli luettelo ESCO-periaatteella toteutettavista
toimenpiteista erilainen. Kun yksi tarjoaa yhta toimenpidetta ja toinen viitta niin
miten tarjouksia verrataan — lyhyimman sopimusjakson, suurimman séastén vai
suurimman heti luvatun energiakustannusten aleneman perusteella. Kysymys ei
siis ole pelkastaan erilaisten tarjousten vertailun ongelmasta vaan siitd, mika tai
mitka ovat asiakkaan nékdkulmasta edullisimman tarjouksen kriteerit.

Hankesuunnittelun siséltdvé tarjouskilpailu perustuu energiakatselmuk-
sessa todettuihin toimenpiteisiin, jolloin tarjouspyynnén siséltd on jo nimiketa-
solla selvill4 sekd ensimmadiset saastd- ja kustannusarviot tiedossa. ESCQOjen on
kdytdnnossa valttaméatontd kdyda itse paikan péélla toteamassa energiakat-
selmuksessa esitettyjen l&ht6tietojen oikeellisuus tai asiakkaan on otettava vastuu
ainakin osasta lahtétietoja. Vaihtoehdon realistisuus riippuu siitd, kuinka paljon
tarjouskustannuksia ESCOt ovat valmiit ottamaan. Yhdeksi keskustelun aiheeksi
voi nousta hankesuunnittelun kustannusten korvaaminen siind tapauksessa, ett&
hanke energiakatselmukseen perustuvista [&htétiedoista huolimatta todetaan
hankesuunnittelun aikana toteutuskelvottomaksi — kuka on velvollinen katta-
maan epdrealistisista l&htokohdista k&ynnistyneen hankesuunnittelun kustannuk-
set.

Tarjoussisallét ovat téssé paketissa toimenpidetasolla yhdenmukaisia, mut-
ta sama toimenpide voidaan toteuttaa useammalla tavalla. Halvempi toteutus
mutta pienemmat sééstot vastaan kalliimpi toteutus ja suuremmat sééstét. Halpa
voi olla kalliimpaa lyhytikdisempi ja investoinnin pitoajalla taas on suuri merki-
tys sen kannattavuuteen varsinkin kun viimeisten kayttdvuosien saastd tulee
kokonaisuudessaan tilaajalle. Suoran energiakustannussaaston lisaksi voi eri
vaihtoehdoilla olla muita kéyttd- ja huoltokustannuksiin vaikuttavia seurauksia
tai vaikutuksia, joiden rahallista arvoa on vaikea mitata. Tarjousten vertailussa
joudutaan siis joka tapauksessa arvottamaan useampia tekijoité.

Toteutusvaiheesta lahteva kilpailuttaminen pité4 sisélléan jo varsin yksi-
I6idyn hankesuunnittelussa laaditun toimenpideohjelman. Tarjoajien kannalta
kysymys on lahinna siitd, kuinka pitkélle lahtétietoina annettuihin lukuarvoihin
ja muihin teknisiin valintoihin voi luottaa. Tassékin tapauksessa on selvaa, ettd
mikali tilaaja ei ota vastuuta hankesuunnitteluaineistosta, on tarjoajien valttama-
tonta varmistua itse hankkeen toteutuskelpoisuudesta. Tarjousten vertailussa tu-
lee varmasti esille se, ettd tarjouksissa on edelleen esitetty vaihtoehtoisia ja aina-
kin ESCOn kannalta edullisempia toteutustapoja — vaihtoehtoinen ehdotus voi
hyvin olla myds tilaajan kannalta taloudellisesti tai teknisesti jarkevampi. Ja vaik-
ka hankesuunnitteluun siséltéon ei tarjouksissa puututtaisi, tulee punnittavaksi
erilaiset tarjotut sopimusehdot ainakin riskien hallinnan ja kappaleessa 2.6 esitet-
tyjen maksuperusteiden osalta.

Kilpailuttaminen on siis mahdollista ja se voidaan selke&sti rajata koske-
maan ainakin kolmea eri toteutussisaltéd. Pilot-kokemusten perusteella yhden
toimijan kayttdminen kaikissa vaiheissa johtaa parempaan ESCOnN sitoutu-
miseen. Kun asiat on itse mietitty ja laskettu, on niiden takana helpompi seisté.
Ennen toteutusvaihetta tehtdvadn tyéhon paneudutaan myds huolellisemmin,
koska nimenomaan ESCO-konseptiin patee sanonta "minka taakseen jattaa sen
edestaan 6ytaa”.
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3 MotivaESCO-konseptin kehitysprojekti

3.1 Kehitysprojektin tavoitteet

MotivaESCO-konseptin kehitysprojektin tavoitteena oli luoda Suomen olosuh-
teisiin soveltuva toimintamalli ESCO-hankkeille, joissa toteutetaan katselmuk-
sissa/analyyseissé tai muuten selvitettyj& energiansadstohankkeita.

Lahtokohdaksi otettiin "konsulttivetoinen” eli Konsultti-ESCO malli. Perus-
teluna télle on pidetty mm. sitd, ettd Motivan auktorisoimat energiakatselmoijat
tekevat merkittavalla volyymilla energiakatselmuksia ja heilld on katselmuksen
jilkeen hyvét lahtokohdat lahted viem&an hanketta eteenpdin. Lisaksi konsult-
tien intressit ovat ehk& muutenkin lahimpand ESCO-toiminnan perusajatusta
eiké toimintaa rajoita energiamuoto, tekniikka tai laitemerkit.

Projektille asetettiin kolme paatavoitetta:
ESCO-toiminnan pelisdéntéjen hahmottelu
Rahoitusselvitys
Sopimusluonnokset eli ns. ESCO:-liitteet

Tavoitteena oli luoda sopimustekninen ja muu valmius muutamaa pilot-pro-
jektia varten, joista saatavan palautteen jélkeen viimeistelladn luonnokset val-
miiksi laajempaa levitysta ja toimintaa varten.

MotivaESCO-konseptissa on tehty tiettyja perusvalintoja kappaleen 2
mukaisista vaihtoehdoista. Sen vuoksi kaikkien mahdollisten vaihtoehtojen ku-
vaamisen ja niiden seuraamusten pohtimisen sijaan asiat on esitetty “ndin se teh-
daan” hengessa. Kappaleiden 2 ja 3 siséllon osalta on tdmé ero syytd pitéa
mielessd — toisessa kappaleessa on esitetty yleiselld tasolla keskeisid asioita eri
nékokulmista, kolmannessa kappaleessa on esitetty ndistd vaihtoehdoista koottu
konsepti.

3.2 ESCO-terminologiaa

ESCO-projektissa kéytetddn jonkin verran omaa erityisterminologiaa, jonka hal-
linta on vaarinkasitysten valttamiseksi tarpeellista. Seuraavassa on esitetty keskei-
simmat ESCO-termit, joita t&ssé raportissa on pyritty noudattamaan.

ESCO-hanke
Investointiprojekti, jonka tavoitteena on s&éstd energiakustannuksissa.

ESCO
Yritys, joka toteuttaa hankkeen (Energy Service Company).

Energialaskelma

Laskelma, jossa ESCO médrittelee hankkeen energiataloudellisen kannattavuu-
den, ja jonka perusteella tilagja ja ESCO voivat tehdd péaatoksen hankkeen
toteuttamisesta.

Normaalivuosi
Laskelmassa kaytettdvé perusvuosi, jonka lammitystarveluku vastaa paikkakunta-
kohtaista vv. 1961-1990 astepdivalukujen keskiarvoa.
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Normaalivuoden energiankulutus
Laskelmassa kaytettavé ulkolampétilaltaan ja kohteen kéyttdolosuhteilta normaa-
lin vuoden energiankulutus.

Takaisinmaksuaika
Energialaskelmasta saatava investoinnin laskennalllinen takaisinmaksuaika.

Sopimuskausi
Enimmaisaika, jolta tilaaja maksaa investointikustannusta ESCOlle.

Liukumajakso

Sopimuskauden ja takaisinmaksuajan valiin jadva reserviaika, jolla voidaan
kompensoida investointikustannuksen, toteutuneen sd&stdn tai energian
hinnanmuutoksia.

Lunastushinta
Hinta, jolla tilaaja voi lunastaa hankkeen ESCOlta kesken sopimuskauden.

3.3 MotivaESCO-konseptin padperiaatteet

MotivaESCO-konsepti perustuu ns.”’open book™ periaatteeseen. ESCO esittaa ti-
lagjalle kaikki hankkeen toteutukseen liittyvat kustannukset, laskelmissa on
myds mukana etukateen sovittu kate (ESCO-fee) ESCOlle, hankeen rahoi-
tuskustannukset ja ESCON kustannus seurantajaksolle. Mikali investointikus-
tannus alittuu laskennalliseen tilanteeseen verrattuna, tulee investointi nopeam-
min maksettua pois ja vastaavasti, jos investointi on budjetoitua kalliimpi, jatkuu
investoinnin takaisinmaksu vastaavasti. Takaisinmaksuaika ei veny loputtomiin
vaan budjettiylitykselle maaritelldén sopimuksessa yléraja, jonka jalkeen ylitys
j&& kaytdnndssa ESCON maksettavaksi tai korvattavaksi. Tilaaja maksaa
ESCOlIle investoinnin avulla koko sdaston eli tilaajan energiakustannus pysyy
ennallaan kunnes investointi on kokonaan maksettu tai sopimuskausi on
paéattynyt, jonka jélkeen saasto jaa tilaajalle. Kuvassa 3 on esitetty havainnollis-
tettu sopimuksen joustoa tilanteessa, jossa todellinen sééstd poikkeaa laskennal-
lisesta.

SAASTO SAASTO LASKETTUA SUUREMPI - SOPIMUS PAATTYY AIEMMIN
A

ESCO-SOPIMUKSEN MUKAINEN TAKAISINMAKSUAIKA

SAASTO LASKETTUA PIENEMPI - SOPIMUS PAATTYY MYOHEMMIN

e L s e

-t

1v 2v 3v 4v 5v
+ » AIKA

TAKAISINMAKSUAIKA

LIUKUMAJAKSO

SOPIMUSKAUSI

Kuva 3 Todellisen saastdén poikkeaman vaikutus sopimuksen kestoon.
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ESCO-projektiin liittyy aina asiakkaan mahdollisuus lunastaa hanke
itselleen kesken sopimuskauden maksamalla ESCOIle hankkeen lunastushinta.
Vastaavasti ESCOlla on tietyilla edellytyksilla oikeus myyda sopimus edelleen
kolmannelle osapuolelle tai poikkeustapauksissa — irtisanoa koko ESCO-sopi-
mus.

Siihen, mink& muotoisena toteutussopimus juridisesti tehdaan, ei kehitys-
projektissa ole otettu kantaa. Miten investointi nékyy esimerkiksi osapuolien ta-
seissa on ESCOn ja tilaajan valinen sopimuskysymys.

Investoinnilla saatavien sdastéjen todentamismenetelmaksi valitaan tapaus-
kohtaisesti parhaiten soveltuva seuraavista kolmesta perustavasta:

Laskennallinen menetelmd, jolloin tilaajan ja ESCOnN edustajat sopivat
tehdyn sdéstélaskelman perusteella saavutettavan sééston maarén ja arvon.
Kertamittaus, jolloin mitataan kulutusta tietty jakso ennen investointia ja
vertailujakso investoinnin jélkeen ja lasketaan syntynyt saastd. Mittausjakso
voidaan uusia my6hemmin, jolloin todennetaan laitteiston/jarjestelman
toimintakunto.

Jatkuva mittaus ja seuranta, jolloin mittauksiin perustuva seurantaraportti
tehd&an sovituin valein.

Tilaaja maksaa ESCOlIle sovitun maksueran joko joka kuukausi tai sovituin jak-
soin. Maksuerdn suuruutta voidaan muuttaa toteutuneiden saéstéjen mukaisesti
joko ylos- tai alaspéin.

ESCOn ja tilaajan valinen sopimus paattyy, kun joko
a) investointi on kokonaan maksettu ESCOlle,

b) sopimuskausi paattyy tai

c) sopimus irtisanotaan.

Sopimuskausi siséltdd laskennallisen takaisinmaksuajan lisaksi ns. liukuma-
jakson, jonka tyypillinen pituus on n. 1 vuosi eli rahassa yhden vuoden saastot.
Liukumajakso on tavallaan reserviaika, jolla voidaan kompensoida hankkeen
arvioitua suurempaa investointikustannusta, arvioitua pienempéana toteutunutta
sddstod tai energianhinnan laskua. Pdinvastaiset erot laskelmiin eli pienempi
investointikustannus, suurempi s&asto tai kallistuva energia lyhentévat hankkeen
takaisinmaksuaikaa mutta eivat kuitenkaan lisdd ESCOnN katetta. Sopimus jous-
taa ndin kumpaankin suuntaan.
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42 ESCO-projektin vaiheet

Tyypillinen ESCO-projekti jakaantuu kolmeen selke&dn eri vaiheeseen, jotka
ovat hankesuunnittelu, toteutus ja seuranta (kuva 4). Useimmiten ESCO-projek-
tia edeltdd Motiva-energiakatselmus/-analyysi tai muu selvitys, jossa on selvitetty
saastomahdollisuuksia. Energiakatselmus on senkin vuoksi pidetty varsinaisesta
ESCO-konseptista erilladn, koska sen kustannukset maksaa aina tilaaja. Energia-
katselmuksen/-analyysin jalkeen tilaaja toteuttaa useimmiten parhaat sédéstékoh-
teet itse ja loput jadvét toteuttamatta. ESCO-toiminnan tavoitteena on koota
néistd lopuista sadstokohteista sopiva sadstopaketti ja lahted vieméén sen toteu-
tusta eteenpdin.

MOTIVA-
ENERGIAKATSELMUS

HANKESUUNNITTELU

v

TOTEUTUS

v

SEURANTA

ESCO-PROJEKTI

Kuva 4 ESCO-projektin vaiheet.

Prosessin eteneminen on selkeda silloin, jos energiakatselmuksen toteuttanut yri-
tys jatkaa hankkeessa ESCOn roolissa. Talléin ESCO on itse selvittanyt ja kir-
jannut hankesuunnittelun lahtttiedot eikd voi salyttdd syyté ja vastuuta mahdol-
listen virheellisten tietojen osalta muiden kontolle. Jos ESCO joutuu tarjoamaan
hankesuunnittelua jonkun toisen toimijan tekeman energiakatselmusraportin pe-
rusteella, on todennakdisesti tilaajan otettava vastuu ainakin osasta lahtotietoja.
ESCO joutuu joka tapauksessa kdymadn paikan paalla varmistamassa osan
energiakatselmusraportissa esitetyistd tiedoista, mista luonnollisesti aiheutuu yli-
maéardisia kustannuksia.

ESCO-projektia ei valttamatta edelld tdydellinen Motiva-energiakatselmus
vaan se voi kaynnistyd myos suppeamman selvityksen tuloksena. Liiketoimin-
nan kehittyminen saattaa myos jatkossa johtaa tilanteeseen, jossa ESCOt néke-
vét USA:n ja Kanadan mallin mukaisen ilmaisista pre-auditeista lahtevan kon-
septin paremmaksi ja energiakatselmusten nykyinen merkitys vahenee. Energia-
katselmus ei siis ole mitddn perusedellytys ESCO-hankkeen kaynnistymiselle,
vaikka sita téssé raportissa kuljetetaankin koko ajan mukana suhteellisen kiin-
tednd elementtina.
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4.1 Hankesuunnittelu

ESCO-projekti kéynnistetddn hankesuunnittelulla. Hankesuunnitelmassa ESCO
selvittdd ja varmentaa katselmuksessa/analyysissé tai muuten arvioidut saastét ja
kustannukset. Hankesuunnitelma antaa seké tilaajalle ettd ESCOlle riittdvéan ai-
neiston hankkeen toteutuspaatosta varten.

ESCO ja tilagjan tekevat hankesuunnittelusta erillisen sopimuksen, jossa
madritellddn myds hankesuunnittelun palkkio. Mikéli hankesuunnittelussa ei
varmistu vahintdén vdhimmadistaso energiakatselmuksessa alunperin arvioiduille
saastoille tai mikéli ESCO haluaa vetéytya kesken hankkeesta, ei tilaajalla ole
velvollisuutta maksaa ESCOlle hankesuunnittelupalkkiota. ESCOlla ei néin ole
mahdollisuutta lahted tekem&én hankesuunnittelua muuten kuin siind hengess,
ettd projekti jatkuu toteutusvaiheeseen.

Jos projekti jatkuu toteutuksella, ei hankesuunnittelun kustannuksia veloi-
teta erikseen vaan ne sisallytetddn seuraavan eli toteutusvaiheen kokonais-
kustannukseen. Jos tilaaja ei syysta tai toisesta halua toteuttaa hanketta ESCOn
kanssa, vaikka tavoiteltu saéstdtaso eli hankkeen kannattavuus on varmentunut
ja ESCO on jattanyt Kirjallisen tarjouksen sen toteuttamisesta, on tilaaja velvol-
linen maksamaan ESCOlle toteutussuunnittelusta sovitun suuruisen palkkion.

Hankesuunnitteluvaihe ei siis vield sido kumpaakaan osapuolta viemaan
hanketta loppuun saakka, mutta syntyneet kustannukset kohdistuvat sille
osapuolelle, joka hankkeen keskeytymisen tavallaan aiheuttaa.

4.2 Toteutus

Hankesuunnittelun jélkeen tilaaja ja ESCO tekevat ESCOn jattdmén tarjouksen
pohjalta urakkasopimuksen hankkeen toteuttamisesta. Urakkasopimuksessa kes-
keistd on se, ettd ESCO sitoutuu toteuttamaan saéstéhankeen omalla tai jérjes-
tamélldén rahoituksella ja tilagja sitoutuu maksamaan hankkeen energiakustan-
nuksissa saavutettavilla saastoilla.

Toteutus kasittdd toteutussuunnittelun, asennukset, kayttédnoton, koulu-
tuksen ja seurannan aloittamisen.

Tilagja nimedd hankkeelle vastuullisen kayttd-/huoltohenkilén, jonka
ESCO kouluttaa. Liséksi ESCO antaa tilaagjan muulle henkilostolle hanketta
koskevan tarpeellisen koulutuksen ja neuvonnan.

4.3 Seuranta

Hankkeen valmistuttua alkaa s&astdjen seuranta ja investoinnin takaisinmaksu.
S&ast6ja seurataan ennalta sovitun todentamistavan mukaisesti ja investointia
maksetaan tehdyn suunnitelman mukaisesti. Seurantamenetelméksi valitaan
tapauskohtaisesti parhaiten soveltuva tilaajan ja ESCOn yhdessa hyvaksymé
todentamistapa. Valittavissa olevat kolme perusvaihtoehtoa ovat

puhtaasti laskennallinen,

kerta/seurantamittauksiin perustuva tai

jatkuvaan mittaukseen perustuva menetelma.

Seuranta on lahtdkohtaisesti ESCOnN vastuulla, mutta tilaaja on velvollinen anta-
maan ESCOlle seurantaa varten tarvittavat ennalta sovitut tiedot. Seurantakus-
tannus on osa hankkeen kokonaiskustannusta ja on mukana hankkeen koko-
naiskustannuksissa

ESCO tekee tilaajalle sovituin valein yhteenvetoraportin saavutetuista saés-
toistd, maksamattomasta osuudesta sek& lunastushinnasta, jolla tilaaja voi milloin
tahansa halutessaan lunastaa hankkeen itselleen.
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5 ESCO-liitteet

ESCO-toimintaa varten on valmisteltu normaaleja sopimusehtoja tdydentdméan
kolme sopimusliitettd: ESCO-liite 1 - hankesuunnittelu, ESCO:-liite 2 - toteutus,
ja ESCO:-liite 3 - seurantakausi.

Liséksi on laadittu malli ESCO-urakkasopimukselle. Urakkasopimusmalli
on viitteellinen ja jokaisen ESCO-toimintaan mukaan lahtevan on syytd muoka-
ta juuri omaan toimintatapaansa soveltuva malli tapauskohtaisine erityispiirtei-
neen.

ESCOt-liitettd 1 voidaan kéyttdd itsendisesti konsulttisopimuksen tapaan
riippumatta siitd, jatkuuko hanke toteutuksella vai loppuuko se hankesuunnit-
teluun.

ESCOr-liitteet 2 ja 3 ovat varsinaisen urakkasopimuksen liitteitd ja niita
kaytetddn aina yhdessa toteutukseen asti menevéssé hankkeessa.

5.1 ESCO-liite 1 - Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on periaatteessa puhdasta konsulttity6td ja siihen soveltuvat
konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot.

ESCO:-liitteessd 1 on korostettu asioita, jotka hankesuunnitelmaraportin
pitdd vahintaan siséltdd ja mita seikkoja ESCOnN tulee ottaa huomioon suunni-
telmaa tehdessaén.

Hankesuunnitelmassa kuvataan hanke yksityiskohtaisesti, selvitetddn nykyi-
set olosuhteet, liitynndt muihin jérjestelmiin ja tilaajan hankkeelle asettamat
vaatimukset. Hankesuunnitelma siséltdd laskelmat investoinnin kustannuksista,
saavutettavista séastdista ja hankkeen kannattavuudesta. Suunnitelma siséltaa
myds arvion hankkeen tilaajalle asettamista kayttd-, huolto- ja muista vaati-
muksista seké& seurannan kaytdnnon toteuttamisesta.

ESCO kokoaa hankesuunnitteluvaiheesta raportin, jonka se luovuttaa tilaa-
jalle liittden mukaan tarjouksen hankkeen toteuttamisesta. Hankesuunnitelman
oleellisin ero normaaliin konsultilta tilattuun esiselvitykseen verrattuna on sen
maksamisessa. Mikali hankesuunnitelma osoittaa, ett ennalta arvioituja saastoja
ei kerry tarpeeksi (toteutuksen edellytykset ovat oleellisesti heikentyneet) tai ellei
ESCO jostain muusta "omasta” syystdén johtuen tee tarjousta hankkeen toteu-
tuksesta, ei tilagjalla ole velvollisuutta maksaa hankesuunnittelusta mitdan ES-
COlle. Mikali hanke jatkuu toteutukseen saakka, siséllytetddn hankesuunnittelun
kustannus osaksi projektin kokonaiskustannusta. Tilaaja ei siis erikseen joudu
maksamaan hankesuunnittelua, vaan se sisaltyy seurantakauden takaisinmaksui-
hin.

Muilta osin kuin mit& on esitetty ESCO-liitteessé 1, noudatetaan voimassa
olevia konsulttitoiminnan yleisi& sopimusehtoja (KSE). Mikéli ESCO-liite 1 ja so-
pimusehdot ovat ristiriidassa kesken&an, noudatetaan l&htokohtaisesti ESCO-lii-
tettd. Yrityskohtaisia konsepteja rakennettaessa on ristiriitaisuudet joka tapauk-
sessa syyta selvittad ja sopia ennakkoon.

5.2 ESCO-liite 2 - Toteutus

ESCO:-liitteessa 2 on esitetty niitd ESCO-projektille tarkeitd nakdkohtia, joita on
haluttu korostaa seké eréitd normaalista urakkatoiminnasta poikkeavia seikkoja.

Koska hankkeen kannattavuuslaskelmat perustuvat tietyille lahtdolettamil-
le, tulee ESCOn vield ennen toteutuksen aloittamista varmistaa se, ettd hanke-
suunnittelun laskelmissa kaytetyt lahtdarvot ovat voimassa ja edellytykset s&ésto-
projektin toteutukselle ovat olemassa.

ESCO aloittaa toteutusvaiheen tekemalla tarkennetun aikataulun ja aloit-
taa projektikirjanpidon, johon kirjataan kaikki hankkeen kustannukset. ESCO
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tekee hanketta varten tarpeelliset toteutussuunnitelmat, jotka se esittelee tilaa-
jalle.

ESCO vastaa hankkeen tarpeellisista vakuutuksista kuten ESCOnN toimin-
nan vastuuvakuutuksesta ja asennusvakuutuksesta. Tilaaja huolehtii kohteen
muusta vakuutusturvasta, kuten esim. palovakuutuksesta, ja siitd ettd vakuutuk-
set ovat ajan tasalla.

Mikali toteutuksen aikana ilmenee tarpeita muutos- tai lisétdihin, voi tilaa-
ja pyytdd ESCOa tekemdaan niitd enintddn sovitun méaarén. Lisatyot eivét saa
pidentdd sopimuskautta kuin korkeintaan ennalta sovitun ajan verran. Muita
kuin energiansaastoon liittyvid lisdyksia tai muutoksia ei suositella sisallytettdvén
ESCO-hankeeseen.

Hankkeen valmistuttua pidetd&n loppukatselmus. ESCO tekee hankkeesta
taloudellisen loppuselvityksen ja luovuttaa sen tilaajalle. Loppuselvitys perustuu
ESCOn kirjanpitoon ja tilaajalla on tarvittaessa oikeus tarkastaa selvitys.

Mikéli tilaaja ei hyvéksy ESCOnN tekem&a loppuselvitystd, asiasta voidaan
pyytad lausunto puolueettomalta ulkopuoliselta asiantuntijalta. Mikali senk&an
jélkeen ei paésta sopimukseen, jatetdén asia valimiesoikeuden paatettavaksi.

Mikali ESCO havaitsee toteutuksen aikana, ettd hankesuunnittelun kannat-
tavuuslaskelmissa kéytetyt [&htdarvot ovat oleellisesti muuttuneet tilaajasta johtu-
vista syistd, esimerkiksi hankkeeseen liittyvien laitteiden tai jarjestelmien rik-
koontumisen takia, eik tilaaja suostu niitd korjaamaan, on ESCOlIla oikeus irti-
sanoa sopimus. Tilaaja on téalléin velvollinen maksamaan ESCOlle siihen men-
nessd aiheutuneet kustannukset, hankesuunnittelu mukaan lukien.

Muilta osin kuin mitd on esitetty ESCO:-liitteessa 2, noudatetaan urak-
kasopimuksessa madriteltyja sopimusehtoja (YSE, NLM).

5.3 ESCO-liite 3 - Sopimuskausi

Hankkeen valmistuttua aloittaa ESCO saastdjen todentamisseurannan ennen to-
teutusvaiheen kaynnistymista sovituin perustein. Todentamismenetelmia on esi-
telty tarkemmin kohdassa 6 ”Saastdjen todentaminen”.

Tilaaja maksaa ESCOlle laskua vastaan sovituin laskutusjaksoin summan,
joka on laskutusjakson osuus vuotuisesta saastosta. Mikali seurannassa todetaan,
ettd séastoja ei kerry laskettua maaraa tai ettd niitd kertyy laskettua enemman,
korjataan laskelma vastaamaan todellista tilannetta.

Mikéli tilaaja riitauttaa jonkin ESCOnN l&hettdmén laskun eikd asiassa péas-
t& keskindisin neuvotteluin sopimukseen, pyydetddn asiasta lausunto puo-
lueettomalta ulkopuoliselta asiantuntijalta. Jos sopimusta ei synny tdménkaan jal-
keen, jatetd&n asia vélimiesoikeuden péatettavaksi.

ESCO vastaa hankkeen toiminnasta ja rikkoontumisista hormaalin takuu-
ajan puitteissa, jonka jalkeen vastuu siirtyy tilaajalle. Hankkeen kéytosta ja huol-
losta vastaa tilaaja.

Tilaajalla on oikeus lunastaa hanke itselleen kesken sopimuskautta maksa-
malla ESCOlle hankkeen lunastushinta. Vastaavasti ESCOlla on oikeus myyda
sopimus tilaajan hyvéksymélle kolmannelle osapuolelle.

Mikali kohteen kayttotarkoitus muuttuu merkittavasti eikd tastd muutok-
sesta johtuen saastdja endé kerry laskettua maaréd, on ESCOlla oikeus irtisanoa
saastosopimus. Tilaajan tulee tallin joko maksaa laskennallista maksua, kunnes
hanke on maksettu tai lunastaa sopimus maksamalla ESCOlle hankkeen lunas-
tusarvo.

Mikali kohteen omistus siirtyy kolmannelle osapuolelle, eikd uusi omistaja
halua jatkaa sopimusta ESCOn kanssa, voi ESCO irtisanoa sopimuksen, jolloin
tilaaja on velvollinen lunastamaan sen.

Mikali energian hinnassa tai kohteen energiankulutuksessa tapahtuu mer-
kittdvd muutos, muutetaan laskelmia vastaamaan muuttunutta tilannetta.

Sopimuskauden paattyessé tekevat ESCO ja tilaaja yhteenvedon projek-
tista.

Omistusoikeus hankkeeseen siirtyy tilagjalle sen jélkeen, kun hanke on
kokonaan maksettu, ellei omistusoikeuden siirrosta ole muuta sovittu.
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s Saastojen todentaminen

ESCO-sopimusta tehtdessd valitaan sopimusperusteeksi projektiin parhaiten
soveltuva sdastdjen todentamistapa. Todentamistapaa voidaan yhteiselld sopi-
muksella muuttaa kesken sopimuskaudenkin, jos esimerkiksi siihen tarvittavan
tydmaaré osoittautuu saavutettavaan hyétyyn tai tarkkuuteen ndhden ylimitoi-
tetuksi. Valinta tehd&an asiakkaan ja ESCOnN yhteistyond. ESCOn tehtdvand on
tuoda asiakkaalle tiedoksi eri vaihtoehtoihin liittyvét edut ja haitat sek& niiden
taloudelliset seuraukset.

Sééstojen todentamismenettely on sidoksissa myds maksuperusteeseen.
Kuvassa 5 on esitetty kaaviona eri todentamisvaihtoehdot sekd niiden liityn-
tapinta maksuperusteeseen.

SAASTON TODENTAMINEN

v v
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2. KIINTEAMAKSU

MAKSUPERUSTE

Kuva 5 Saaston todentamistavat ja rajapinta maksuperusteisiin.

Todentamistapojen ja maksuperusteiden logiikkaa ja rajapintoja on syytd hie-
man selventdd. Saaston todentamisesta voidaan siis sopia kahdella tavalla, saéstd
joko a) mitataan tai b) sitd ei mitata. Jos s&ést6a ei mitata on selvad, ettd se voi-
daan madritelld vain laskennallisesti, joka puolestaan johtaa siihen, ettd saastd
on kiinted. Jos sééstd on sovittu kiintedksi, ei maksuperusteeksikaan voida valita
muuta kuin kiinted maksu. Nama kaksi valintaa siis kulkevat kési kadessé.

Jos s&éstd sovitaan todennettavaksi mittaamalla, on vaihtoehtoina a) seu-
rantajaksomittaus tai b) jatkuva mittaus. Seurantajaksomittauksen tavoitteena on
vain todentaa saavutetun s&aston madrd toteutuksen jélkeisessa tilanteessa.
Koska seurantaa ei taman jélkeen tehdd, pa&dytdén tassékin tapauksessa kiin-
teddn saastoon ja edellisen tapaan kiinteddn maksuun.

Toinen mitatun s&éston todentamisvaihtoehto on jatkuva mittaus. Kun jat-
kuvan mittauksen perusajatus on sitoa ESCOn palkkio koko sopimusjakson
ajaksi todelliseen saavutettavaan s&é&stoon, johtaa valinta ainakin teoriassa
muuttuvaan saastoon. Jos saavutettu sadsté muuttuu, on loogista, ettd maksukin
muuttuu.

Jatkuvan mittauksen osalta voidaan sopia, ettd se on suora kulutusmittaus
(mitataan sdastyva energiamdard) tai, etti tatd mitattua energiamaaréad "normi-
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tetaan” sellaisilla luonnollisilla tekijoill4, jotka aiheuttavat muutoksia mitattuun
sadstoon, mutta joihin ESCOlla ei ole vaikutusmahdollisuuksia — tyypillisena
esimerkkind l&mmitysenergian kulutuksen normitus lammitystarveluvulla. Nor-
mittamisessa on se mielenkiintoinen puoli, ettéd jos sadstéd syntyy "oikea” maéra
ja normituskaava on oikein laadittu, johtaa normittaminen siihen, ett4 séésté on
aina sama. Normituksen ideahan on siind, ettd ESCO ei ota riski& muusta kuin
omasta toiminnastaan. llman normitusta ESCO periaatteessa tienaa paremmin
kylména talvena, mutta toisaalta vdhemmaén leutona talvena. Koko sopimus-
jaksolla tarkasteltuna on suora kulutusmittaus ilman normituskorjauksia ESCOn
kannalta taloudellisesti sek& riski ettd mahdollisuus.

Riippumatta valitusta todentamistavasta ja maksuperusteesta, voidaan so-
pia, ettd ESCOIlle maksetaan joko todennettu sdéstd kokonaisuudessaan tai ettd
se jaetaan jossain suhteessa ESCON ja tilaajan kesken. Lisdksi voidaan sopia
erillisestd "bonuksesta”, jonka ESCO saa, mikali sddstéd saadaan lasket-
tua/mitattua enemman. Jos séaston todentamistapa on puhtaasti laskennallinen
(ei mittausta) ei bonusta luonnollisestikaan voida soveltaa.

6.1 Laskennallinen saasto

Laskennallinen s&&std perustuu ESCO-hankkeen yhteydessa tehtyihin havain-
toihin ja mittauksiin, joiden perusteella tehdd&n muutostoimenpidettd koskevat
saastolaskelmat. Mikali tilaaja ja ESCO ovat yksimielisia laskelmien oikeel-
lisuudesta ja riittdvyydestd maksuperusteiksi, voidaan maksut pohjata ndihin
laskelmiin.

Laskennallinen saastd soveltuu teknisilta ratkaisuiltaan selkeisiin ja/tai
volyymiltaan sekd taloudelliselta arvoltaan pienikokoisiin hankkeisiin, joissa
mittauskustannuksen osuus helposti muodostuu suhteettoman suureksi.

Téss& menettelyssé keskeistd on, etté tilaaja ja ESCO yhdess& hyvaksyvét
saastdlaskelman ja sen, ettd todellinen toimintaympéristd voi satunnaisesti tai
pysyvasti merkittavastikin muuttua laskelman arvoista sopimuskauden aikana.

Laskennallisessa saéstossé tilaaja ja ESCO sopivat seuraavat parametrit;
ennen toimenpidetta vallinnut kulutustaso ja siihen liittyvét toiminta-arvot,
toimenpiteen jélkeen voimassa olevat toiminta-arvot,
laskennassa kéytettavat, energian kéyttoon vaikuttavat muut arvot (tuotan-
tovolyymi, ulkolampdtilaolosuhteet, kuormitusaste, kayttdtuntimaaréa jne.),
laskelman erotuksena saatava sdéston suuruus ja siten maaraytyvét
sopimuskauden maksut.

Menetelmén edut:
selkeys, yksinkertaisuus ja edulliset kulutusseurannan kustannukset..

hankkeen talouden hyvé ennustettavuus, koska maksut on laskelmissa
ennakkoon sovittu.

Menetelmén haitat:
mahdollisessa projektin tuloksia ja toimivuutta koskevassa kiistatilanteessa
ei ole kéytettdvissa ratkaisun toimivuutta todentavaa seuranta- ja
mittausaineistoa.

6.2 Seurantajaksoon/kertamittauksiin perustuva saasto

Seurantajaksoon tai kertamittauksiin perustuva saastd saadaan mittaamalla ES-
CO-hankkeen kohteena olevan laitteiston toiminta-arvot ennen ja jélkeen toi-
menpiteen. Todentaminen voidaan tehda joko suoralla kulutusmittauksella tai
mittaamalla tehoa ja kayttdmalla kulutuksen laskennassa erikseen sovittua kayt-
totuntimaaraa.
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Séastdlaskelma perustuu seuraaviin toimenpiteisiin:
mitataan laitteiston energian kulutus tai teho ennen toimenpidett,
mitataan laitteiston energian kulutus tai teho toimenpiteen jélkeen,
maéaritelladn kulutukseen vaikuttavat, laskennassa kéytettdvat muut arvot
(tuotantovolyymi, ulkoldmpdtilaolosuhteet, kuormitusaste, kéyttétuntimaéra
jne.),
lasketaan sdaston suuruus ja madritellddn sopimuksen maksuperusteet.

Laitteiston toimintaa todentavat kertamittaukset voivat olla yksinkertaisia hetkel-
listehomittauksia tai maaraaikaisesti laitteiston toiminta-arvoja seuraavia mittauk-
sia, joihin s&astblaskelmat pohjautuvat.

Tarvittaessa sopimuskauden aikana voidaan tehdd myos tdydentévia tar-
kistusmittauksia méarédajoin tai tarpeen mukaisesti. Naistd voidaan yksil6llisesti
sopia ESCOn ja asiakkaan vélilla.

Menetelméan edut:
Mittaukset todentavat muutoksesta saatavan hyddyn ja toiminta-arvot voi-
daan tarpeen mukaan tarkistaa.
Mittaus- ja seurantakustannukset ovat kohtuulliset.

Menetelmén haitat:
Laitteiston toiminta-arvoissa sopimuskauden aikana tapahtuvia muutoksia ei
voida valittdmasti havaita.
Todentaminen on osittain laskennallista eikd siten tarkasti vastaa ympérdéi-
vissé olosuhteissa tapahtuvia muutoksia.

Maksuperuste on todentamisen jalkeen joka tapauksessa kiinted maksu, koska
jatkuvaa seurantaa ei ole. Tuotantovolyymeissa tai muissa ympéristdolosuhteissa
tapahtuvat muutokset on syytd ottaa todentamisvaiheessa huomioon. Tama
edellyttdd, ettd ennalta sovitaan tai mittauksin maaritelld&n esim. tuotantovolyy-
mimuutosten vaikutus toteutuvaan saastoon.

6.3 Jatkuvaan mittaukseen pohjautuva saasto

Téssé vaihtoehdossa séaston todentaminen perustuu joko puhtaasti jatkuvatoi-
misiin seurantamittauksiin. Liséksi sopimuksessa voidaan méaéritelld muut ener-
giankdyttoon vaikuttavat toimintaparametrit, joilla mitattu kulutus normitetaan
vastaamaan jotain sovittua kéyttotilannetta.

Energian kéytdn tasoa seurataan ennen toimenpidettd ja sen jalkeen. En-
nen toimenpidettd tehtdvan seurantamittausjakson pituus pitéa olla riittava, jotta
vertailutasona oleva kulutus saadaan luotettavasti selville kaikissa tuotanto- ja
kayttoolosuhteissa.

Mittauksiin perustuva sééstolaskelma muodostuu seuraavasti:
suoritetaan seurantamittaukset ennen toimenpidetta niin, etta energian
kulutuksen taso eri olosuhteissa voidaan luotettavasti maarittaa,
madritellddn muut energian kulutukseen vaikuttavat toimintaparametrit:
tuotantomaéra, kayttdaika, kuormitusaste, rakennusvolyymi, ulkolampétila
jne.,
mallinnetaan néiden tekijoiden vaikutus energian kéyttéon ja huomioidaan
ne laskelmissa (esim. lammitystarvelukunormitus tai tuotantovolyymia
koskeva regressioanalyysi),
seurataan laitteen energian kayttéd toimenpiteen jalkeen jatkuvatoimisella
mittauksella (maarémittaus, rekisterdiva tuntitehomittaus tms.),
luetaan mittaustulos sovittuna aikavalind (1 - 6 kk) ja tehd&én
seurantajakson energian kéyttoa koskevat laskelmat,
verrataan seurantajakson energian kulutusta aiempaan kulutustasoon ja
lasketaan energian saastdn suuruus.
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Menetelméan edut:
Energian sdastd todennetaan luotettavasti, paras uskottavuus.
Sopimusmaksut perustuvat laitteiston todelliseen "tuottoon”.
Toiminnalliset poikkeamat (laitevika yms.) todetaan nopeasti.

Menetelmén haitat:
Jatkuvatoimiset seurantamittaukset ja niiden pohjalta tehtavét raportoinnit
ovat kustannukseltaan kallein vaihtoehto.
Mikéli sdaston syntymiseen vaikuttavat ns. luonnolliset tekijat, kuten tuotan-
tovolyymi tai ulkoldmpdtila, on ndiden osalta sovittava, kéytetddnko normi-
tuksia ja jos niin miten - normituksista saattaa tulla hieman hankala ja tyol-
listdva asia.

Jatkuva mittausseuranta sopii parhaiten energia- ja markkavolyymeiltaan suuriin
toimenpidekohteisiin, joissa tarkasta seurannasta aiheutuva projektikulu ei muo-
dostu kokonaisuuden kannalta suhteettomaksi.

Piloteista saatujen kokemusten perusteella voidaan toisaalta todeta, etté jos
investoinnin jalkeen voidaan luotettavasti varmistua siitd, ettd suunnitteluvai-
heessa laskettu sdastd toteutuu myds kaytdnnossa, ei tdma vaihtoehto tuo seu-
rantajaksomittauksen perusteella mééritettyyn kiinteddn maksuun verrattuna mi-
tddn muuta kuin lisaty6ta — jatkuva mittaus normituksella johtaa samaan loppu-
tulokseen, mikali normituskaavat on oikein laadittu.

24



7 ESCO-projektin rahoitusjarjestelyja

7.1 Yleinen rahoitusperiaate

Perusperiaatteena ESCO-projektissa on se, ettd ESCO jarjestad hankkeen koko
rahoituksen, ja hankkii myds mahdolliselle ulkopuoliselle rahoittajalle tarvittavat
vakuudet. Kohde ei osallistu rahoituksen kokoamiseen. Kysymys on luon-
nollisesti siit4, mitd ESCO ja tilaaja kesken&én asiasta sopivat ja mita tilaaja ha-
luaa tehdd — mik&an instanssi ei yrityksen omaa rahoitusta kiella.

7.2 Tyypillisen ESCO-hankkeen kustannusrakenne

ESCO-projektissa kustannukset muodostuvat tyypillisesti seuraavista kolmesta
osasta: asiantuntijapalvelut, rahoituskustannukset ja investointikustannus.
Pienimmadsséd hankkeessa on asiantuntijapalveluiden suhteellinen osuus on
yleensd suurempi kuin isoissa hankkeissa.

Asiantuntijapalveluiden osuus on 15...30 % hankkeesta riippuen. Asian-
tuntijapalvelut muodostuvat hankesuunnittelusta, toteutussuunnittelusta, koulu-
tuksesta ja seurannasta.

Rahoituskustannukset n. 10...15 %. Rahoituskustannus on laskettu koko
maksamattomalle osuudelle riippumatta siitd, rahoittaako ESCO hankkeen
omalla vai vieraalla padomalla.

Investointikustannus (rauta + asennus) 50...60 %. Investointikustan-
nus muodostuu koneista, laitteista, tarvikkeista ja asennus- seka rakennusteknisis-
ta toista.

7.3 Konsultti-ESCOn rahoitusmalli

Konsulttitoimistolle ESCO-toiminnan harjoittaminen merkitsee rahoitusmielessa
mm. seuraavia asioita:
ESCO-hanke on monivuotinen, tyypillisesti 3...5(7) vuotta.
Hankkeet vaativat yleensd runsaasti pddomaa, tavanomaisen hankkeen
koko on 0,5...2.0 miljoonaa markkaa.
Konsultti-ESCOilla ei paé&sdéntdisesti ole téllaisia omia rahoja kaytettévissa,
hankkeet pitd4 rahoittaa pé&aasiallisesti velkarahalla.
Taseessa velkarahan osuus nousee ja yhtion tunnusluvut heikkenevat.
Vain 1...3 projektia voi olla samanaikaisesti kdynnissa.
Yksikin pahasti epdonnistunut hanke saattaa kaataa ESCOnN.

Téssé projektissa on myods tarkasteltu rahoitusmallia, jolla rahoitusvastuuta
(riski&@) voitaisiin jakaa useammalle taholle ja siten helpottaa ESCOn rahoitus-
asemaa, vaikka seuraavassa esitetty rahoituksen rakenne onkin tilaajan rahoitus-
osuuden vuoksi ESCO-toiminnan perusajatuksen vastainen.

ESCO-projektin rahoitus voitaisiin hoitaa esim. seuraavasti:

1. ESCOn omarahoitusosuus n. 30 % hankkeen kokonaisarvosta.
2. Kohteen omarahoitusosuus 10 - 20 %.

3. Ulkopuolinen rahoittaja 50 %, jolle vastavakuutena riskitakaus.
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1. ESCOn omarahoitusosuus n. 30 %:
Normaalissa hankkeessa on ESCON omaa tyo6ta ja laskennallisia katteita
vahintaan tdman verran.
ESCO-toiminta on normaalia liiketoimintaa ja ESCOn tulee kyeta
kantamaan siihen liittyy kohtuulliset rahoitusvelvoitteet.

2. Kohteen omarahoitusosuus 10-20 %:
Tama sitouttaa kohteen kunnolla hankkeeseen.
Voidaan kattaa myds hankkeelle saatavilla avustuksilla tai muilla tuilla.
Pienentédd ESCOn riskia.

3. Ulkopuolinen rahoittaja n. 50 %:
Rahoittajana joko pankki, vakuutusyhtié tai muu rahoituslaitos.
Tarvitaan vastavakuus joko ESCOlta tai muulta taholta.

7.4 Vakuusasioita

Vakuuskysymykset ovat nousseet ongelmalliseksi projektin aikana. Kuka on ve-
lallinen ja kuka antaa mahdollisille takauksille vastavakuudet.

Rahoittajien nakdkulmasta on velallinen aina ESCO kun ESCOnN nékodkul-
masta velallisen pitdisi olla ESCO-projekti. Téss& on selked eturistiriita.

NyKkyiset rahoittajien takaustuotteet eivat sovellu konsulttipohjaiseen ES-
CO-toimintaan, koska velallinen on aina ESCO ja takauksen antaja vaatii
ESCOlta vastaavuuden. Vakuutta ei voida kohdistaa projektille. Kaytanndssa
tdma tarkoittaa sitd, ettd mikali takaajan vakuus realisoituu, niin takaaja perii
saatavansa ESCOlta taysimaaraisend.

Projektin aikana kéytiin keskusteluja mm. Finnveran kanssa, mahdol-
lisuudesta antaa ESCOlle takaus ilman vastavakuutta ja jota voitaisiin kéyttaa
tietyissé tapauksissa esim. kohteen konkurssitapauksessa. Vastaavan tyylinen
tuote on nykyinen ympdristdtakaus. Periaatteessa mitddn estettd erdénlaiselle
"ESCO-takaukselle” ei ndhty olevan. Asia vaatii kuitenkin vield tygstamista.
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s ESCO-projektin riskianalyysi

8.1 Yleista riskeista

ESCO-projektin riskianalyysissa on lahdetty siitd, ettd tilanne tarkastellaan kaik-
kien mahdollisten riskien osalta - ottamatta kantaa siihen, kuinka merkittava
riski ESCON, asiakkaan tai takaajan kannalta on tai kuinka todenndkdista on
yhden riskin tai useamman riskin saman aikainen toteutuminen. Vaikka ESCO-
projektin kdynnistamisen I&htokohtana on aina sen onnistuminen suunnitelman
mukaisesti, esitetyt riskit ovat kaikki teoriassa mahdollisia. Riskit on tunnettava,
jotta niihin voitaisiin ennakolta varautua. Kysymys on l&hinnd siitd, ettd on
ennakkoon sopimusteknisesti sovittu kumpi osapuoli on eri tilanteissa vastuussa
ja siten korvausvelvollinen.

Léahtokohtana riskien kantamisessa on aiheuttamisperiaate. Se, joka riskin
toteutumiseen voi omalla toiminnallaan vaikuttaa tai jonka toiminnasta riski
kaytanndssd muodostuu, on aina ensisijainen riskin kantaja. Takaajan rooli on
ESCO-projektissa kaksijakoinen: takaaja tarvitaan, jotta rahoittaja antaa inves-
tointiin tarvittavan lainan sekd suojaamaan ESCOn asiakkaan konkurssin varal-
ta. ESCO-projektissa voidaan riski jakaa riskin aiheuttajan perusteella kolmeen
ryhmaéan:

Tilaajariski
ESCO-riski
Muut riskit

Riskien muodostumista ja niihin varautumista on kuvattu seuraavissa kappa-
leissa.

8.2 Tilaajariskit

Tilaajariskit voidaan jakaa kolmeen ryhméan:
Asiakkaan konkurssi
Asiakkaan maksuhaluttomuus
Toiminnallinen muutos

Asiakkaan konkurssi on ESCOn kannalta vaarallisin ja ratkaiseva riski. ES-
CO-projektissa yritykseen investoitavien laitteiden arvo on useimmissa tapauk-
sissa asennuksen jalkeen marginaalinen. Investointi on yleenséd sen tyyppinen,
ettd laitteille tai jarjestelmille ei helposti 16ydy uutta ostajaa vaikka ne kohteesta
periaatteessa voitaisiinkin purkaa ja hakea pois. Konkurssitapauksessa voi myos
olla kyseenalaista saadaanko ylip&atddn mitdan pois konkurssipesastd. Realis-
tinen lahtokohta konkurssitapauksessa on, ettd takaaja ja ESCO joutuvat vas-
taamaan hankkeeseen otetusta lainasta. Mikali ESCO-projektin kohteena ole-
vassa rakennuksessa jatkuu toiminta konkurssipesan tai uuden yrittdjén toimesta
on mahdollista, ettd ESCO-sopimus saadaan myytyd uudelle toimijalle. Téssakin
tapauksessa ESCO on varsin heikossa neuvotteluasemassa, koska vaihtoehto sil-
le, ettd ESCO-sopimus saadaan uusittua, on investoinnin purkaminen ja ehka
komponenttitasoinen myynti. Koko ESCO-projektiin sijoitetusta rahasta voidaan
konkurssitapauksessa arvioida saatavan takaisin 10...20 %.

Konsulttipohjaisilla ESCOilla ei voida olettaa olevan riskinottokykyéa
asiakkaan konkurssitapauksessa, koska normaali toimintaymparistd suunnittelu-
tehtévissa on kéytdnnossa riskitontd. Yksikin konkurssiin paattynyt ESCO-
projekti voisi kaataa myds ESCOn. Suunnittelutoimeksiannoissa riski on
korkeintaan suunnittelupalkkion suuruinen.

ESCO joutuu ottamaan lainaa ESCO-projektissa laitetoimituksiin ja
urakoitsijoiden palkkioihin sekd mahdollisesti jossain madrin myds suunnittelu-
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kustannuksiin, jotka voivat olla joko alihankintoina ostettuja palveluja tai
ESCONn oman henkildkunnan palkkakustannuksia. N&iden ns. "ulosmakset-
tujen" Kkustannusten osalta on ESCO turvattava. ESCO-projektin "open-book"
menettelyn vuoksi on projektikirjanpidosta nahtévissa, mistd kustannukset ovat
muodostuneet. N&in voidaan myds varmistua siitd, ettd asiakkaan konkurssiin
paéattyneestd projektista ei ESCOlle tule katetta. Open-book menettelyn vuoksi
projektin taloudellinen tilanne on selvitettvissd riippumatta siit4, missa
vaiheessa projektia asiakkaan konkurssi tapahtuu.

Asiakkaan maksuhaluttomuus on ehké teoreettinen riski, jos I&htokoh-
tana ESCO-projektien kdynnistymiselle on toiminta "luotettavien" asiakkaiden
kanssa. Maksuhaluttomuus voi johtua kahdesta syystd. Tilaaja voi arvioida
ESCOn olevan haluton lahtemé&&n periméén saataviaan oikeusteitse ja tarjoaa
ESCO-sopimuksen terminointia huomattavasti todellista lunastushintaa alhai-
sempaan hintaan. Toisessa tapauksessa on kyse erimielisyydestd ESCO-pro-
jektilla saavutettavista saéstoista tai tilaaja katsoo projektin aiheuttaneen hénelle
muita kustannuksia. Kummassakin tapauksessa on kohtuullista, ettd riskin kan-
taja on ESCO. Erimielisyydet toteutuvista sadstoistd pyritddn minimoimaan méaa-
rittelemalld sééstdjen todentaminen yksinkertaiseksi ja siten, ettd kummallakin
osapuolella on yhteinen ndkemys todentamistavasta.

Toiminnallinen muutos ESCO-projektin kohteessa on riski, joka tulee
varmasti toteutumaan osassa projekteja. Toiminnallisella riskill& tarkoitetaan sen
tyyppistd muutosta kohteessa, jonka seurauksena ei sadstdja enda synny tai saés-
tdn maaré on ratkaisevasti laskettua pienempi. Tyypillisid tapauksia ovat esimer-
kiksi:

koko rakennuksen, tehtaan tai keskeisen (ESCO-investoinnin kohteena

olevan) tuotantolinjan sulkeminen,

tuotantovolyymin merkittdvé pienentyminen,
rakennuksen tai siin toimivan yrityksen myyminen.

Toiminnallisiin riskeihin varaudutaan sopimusteknisesti. Toiminnallisesta riskista
vastaa kaytdnngdssa joko ESCO tai tilagja. ESCO-sopimuksessa esitetddn sovit-
tavaksi, ettd mikali sadstd energiakustannuksissa vahenee tai loppuu asiakkaasta
johtuvista syistd, on tilaaja edelleen velvollinen maksamaan ESCOlle joko
sovittua vuosi- tai kuukausimaksua tai vaihtoehtoisesti maksamaan kertasuo-
rituksena ESCO-sopimuksen terminaatioarvon, jolloin sopimus myo6s pééattyy.

Toiminnallisen riskin mahdollisuuteen vaikuttaa myds sovittu saastdjen
todentamismenettely. Suoraan todelliseen ja mitattuun s&éstédn perustuvassa
todentamistavassa ESCO voi periaatteessa jdada riskin kantajaksi. Jos sééstd on
seurantajakson alkaessa todennettu "kertaluonteisesti" ja tilaajan maksut sovittu
sen perusteella kiintedksi, ei toiminnallista riskia ESCOn kannalta ole. Open-
book mallissa ESCO saa kdytdnnossé kiintedn korvauksen, jos hanke toteutuu
suunnitellusti. Jos mitattu saastd on laskettua suurempi, saa ESCO saman Kiin-
tedn korvauksen mutta lyhyemmaéssa ajassa eli mitddn merkittdvad taloudellista
voittomahdollisuutta ei toiminnallisen riskin ottamista edes ole olemassa.

Takaajan kannalta toiminnallinen riski on vélillinen riski. Jos ESCO ottaa
toiminnallisen riskin, riski toteutuu ja ESCO kaatuu siihen, etti ei saa enai
riittdvasti rahaa asiakkaalta ESCO-lainan hoitamiseen, ja&& ESCOn laina takaajan
hoidettavaksi.

8.3 ESCO-riskit

ESCO-riskit voidaan jakaa kahteen ryhméan:
ESCOn konkurssi
ESCO-projektin laskuvirheet

ESCO:n konkurssi on takaajan kannalta selvé tilanne. ESCO-projektin laina
jaé takaajan vastuulle. Tilaajan kannalta tdmén riskin toteutumisen vaikutukset
riippuvat projektin valmiusasteesta. Pahin vaihtoehto lienee se, ettd ESCO kaa-
tuu kesken asennustdiden, jolloin hankkeen loppuun saattaminen tuo lisakus-
tannuksia.
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ESCO-projektin laskuvirheet tarkoittavat kaytdnnossé tilannetta, jossa
investointikustannus on suunnitteluvaiheessa arvioitu liian pieneksi ja/tai saa-
vutettavat s&éstot liian suureksi. ESCO-projektin suunnitteluvaiheessa on Kkus-
tannusten ja sdastbjen laskenta aina "kokemukseen perustuva arvio". Kun
ESCO-projekti on toteutettu, ndhdaén kuinka hyvin arvio on pitdnyt paikkansa.
S&éston osalta riskin suuruus riippuu saaston todentamistavasta: todelliseen
mitattuun sééstédn perustuva todentaminen on riskialttiimpaa kuin jos s&éston
madrd perustuu yhteiseen sopimukseen. Investoinnin osalta riskin suuruus
riippuu pitkalti ESCOnN kustannuslaskennan asiantuntemuksesta. ESCO-pro-
jektin seurantajaksossa varaudutaan huomioimaan kohtuulliset muutokset suun-
nitteluvaiheessa laskettuihin sééstoihin ja kustannuksiin. Jos investoinnin suora
takaisinmaksuaika on esimerkiksi nelja vuotta, tehddén sopimus viiden vuoden
seurantajaksosta. Ylimé&aréinen vuosi antaa "reservid" takaisinmaksukaudelle, jol-
loin esim. todellinen investointi saa ylittdd suunnitteluvaiheessa arvioidun 25 %
ennen kuin edes ESCON ns. ESCO-fee alkaa markkamaaraisesti pienentyé. Jos
oletetaan, ettd ESCO-fee on noin 10 % ESCO-projektin kokonaiskustannuksesta,
voi investointi kdytdnndssé ylittya 35...45 % ennen kuin ESCO joutuu reaalisesti
maksajan rooliin.

Laskuvirheriskin kantaa aina ESCO. Takaajan kannalta laskuvirhe on kay-
tanndssa vélillinen riski, koska ESCO voi teoriassa kaatua vaérin laskettuihin
ESCO-projektin séastdihin ja kustannuksiin. Mutta, kuten edellinen haarukointi
osoittaa, saavat laskelmat menné todella pahasti metséén ennen kuin sitd kautta
tulee ESCOlle noutaja.

8.4 Muut riskit

Muut ESCO-projektin riskit liittyvat periaatteessa kaikkeen muuhunkin raken-
tamiseen ja yritystoimintaan. N&iden riskien osalta ESCOn tulee varautua seké
omin vakuutuksin sekd aliurakoitsijoilta ja laitetoimittajilta vaadittavin vakuu-
tuksin ja vakuuksin. Aliurakoitsijoiden aiheuttamia riskejd ovat mm. konkurssi,
tydvirhe ja aikatauluviive. Laitetoimittajista johtuvia riskejd ovat edellisten lisaksi
laitteiden toiminnalliset puutteet. Mahdollisia riskej& ovat myos vakavat tyémaa-
onnettomuudet ja ESCO-projektin aiheuttamat hairiét esim. teollisuuslaitoksen
tuotannolle. Né&iden riskien osalta ei ESCO-toiminnassa ole tarpeen ryhtya
maéarittelem&an erityisid menettelytapoja. Riskin kantaa joka tapauksessa ESCO,
jolloin n&mé& muut riskit ovat takaajan kannalta valillisi& riskejé.

Muihin riskeihin voidaan lukea myds energian tai energioiden hinnoissa
tapahtuva voimakas muutos, jonka seurauksena ei energiakustannuksissa saavu-
teta laskettua s&astod. Riski voidaan eliminoida sopimalla, ettd energianhinta
pidetdén laskennallisesti vakiona. Tietyn jouston tilanteeseen tuo aiemmin Kku-
vattu investoinnin suoran takaisinmaksuajan ja ESCO-sopimuskauden vélinen
liukumajakso. Jos ESCO-projektiin ei liity energiamuodon vaihto (osittainen tai
kokonaan), on riski suhteellisen pieni. Energiamuotoa vaihdettaessa on riski
suurempi, koska alkuperdisen energiamuodon hinta voi periaatteessa laskea ja
samanaikaisesti uuden nousta, jolloin yhteisvaikutus voi heikentdd hankkeen
kannattavuutta oleellisesti.
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o ESCO-yrityksia eri lahtokohdista

9.1 Perusvaihtoehdot

ESCO-projektin lapiviennissé tarvitaan energiatekniikan teoreettista osaamista,
kokemusta energiansaéstoprojekteista, kustannusosaamista, asennustoimintaa, ra-
hoitusosaamista ja projektinjohtotaitoa. Tahoja, jolla olisi kaikki edella mainitut
osaamiset, ei Suomesta l6ydy kovin monia. Seuraavassa on kayty l&pi poten-
tiaalisia ESCOja l&hinnd niiden nykyisen toiminnan pohjalta. Jokaisesta vaihto-
ehdosta voidaan kaivaa esiin sekd etuja ettd haittoja, mutta sinalladn mik&an
vaihtoehdoista ei ole muihin verrattuna ylivertainen.

Projektinjohtaja/rahoittaja (Broker)

ESCO-toimintaa voi harjoittaa taloudellisesti menestyksekkaésti omaamalla vain
projektinjohto-osaamisen ja rahoitusresurssit ja ostamalla alihankintana kaiken
muun. Vaatinee joka tapauksessa erittdin kokeneen projektin johdon, jotta pala-
peli pysyy kasassa.

Asennusliike/urakoitsija (pieni/paikallinen)

Normaalilla urakoitsijalla on valmiudet toteuttaa tavanomainen ESCO-projekti
hankesuunnittelun pohjalta, mutta ei yleensa ole riittavia valmiuksia hankesuun-
nitteluun, seurantaan ja muuhun energiakonsultointiin.

Asennusliike/urakoitsija (iso/valtakunnallinen)

Paikalliseen urakoitsijaan verrattuna lisand resursseja konsultointiin ja paremmat
rahoitusmahdollisuudet. Usein laite- tai merkkiriippuvainen, mika saattaa hei-
kentdd jonkin verran uskottavuutta, jos tavoitellaan asiakkaan kannalta koko-
naistaloudellisesti edullisinta vaihtoehtoa.

Energiayhtio

Useissa yhtidissa on kapasiteettia asennus/urakointipuolelle ja toteutussuun-
nitteluun, mutta harvemmalla on varsinaisia energiakonsultteja. Hyvé kyky ottaa
taloudellisia vastuita ja hoitaa rahoitusasiat. Ongelmana voi olla uskottavuus -
onko myyja aidosti s&éston asialla.

Energia-alan konsulttiyritykset

Hallitsevat koko prosessin, hankesuunnittelusta seurantaan, laitteet ja urakointi
ostetaan ulkoa. Laitesidonnaisuuden puuttuminen on etu. Rajoittavana tekijana,
muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta, huono kyky ottaa pitkdaikaisia talou-
dellisia vastuita. Potentiaalisten tulevaisuuden suomalaisten Konsultti-ESCOjen
joukko on jo sindlld&n pieni ja vain muutama kykenee hoitamaan samanaikai-
sesti useita ESCO-projekteja.

9.2 Yhteenliittymat

Puutteet ESCO-projektiin ryhtymisessa nayttavat liittyvan joko kykyyn hallita
rahoitusvastuu tai energiatekniseen osaamiseen. Yhdistamalla nditd vahvuuksia
olisi mahdollista 16ytad potentiaalisia yhteenliittymid, joista tassa vaiheessa lu-
paavimmalta vaikuttaa esim. konsulttitoimisto-energiayhtid yhteenliittyma.
Konsultti on keskeisessd roolissa ESCO-projektin myynnissé ja kaynnis-
tamisessa. Konsultti voi hyvin junailla projektin koko ké&ytanndn toteutuksen
sopivien alihankkijoiden avulla, ja hoitaa tarvittaessa myds seurannat. Konsultti
ei toisaalta valttdmattd halua olla hankkeessa kiinni koko sen takaisinmak-
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suaikaa, vaan haluaa vapauttaa resurssit uusiin hankkeisiin. Konsultilla tulisi ol-
la yhteistybkumppani, jolle konsultti voi myyda tai “siirtdd” valmiin hankkeen
sen takaisinmaksuajaksi. Téllainen taho voisi olla energiayhtid, joka saisi hank-
keesta kohtuullisen rahoitustuoton ja joka voisi 16ytdd myods muita intresseja
3..5 vuoden sopimussuhteeseen. Tama yhteenliittyma takaisi kohteelle puo-
lueettoman asiantuntijan hankeen alkuvaiheessa ja riittdvan vakavaraisen tahon
takaisinmaksuajaksi.

Konsultti voisi periaatteessa lopettaa oman osuutensa ESCOnN roolissa
myds jo hankesuunnittelun jélkeen jos energialaitos ostaa hankkeen ja ottaa
vastuulleen toteutuksen.

Vastaavaa mallia voisi soveltaa myds esim. riskirahoittajiin tai sijoittajiin.
Ongelmaksi saattaa nousta suuret tuottovaatimukset. Toinen hankaluus yhteen-
liittymiss& on seurantajaksoon liittyvat velvoitteet ja tilanteet, joissa asetettu saas-
totavoite ei toteudu tai tulee muita odottamattomia ongelmia.
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10 ESCO-toiminnan jarjestaytyminen
Suomessa

Téssé kappaleessa on esitetty periaatteellisia ajatuksia ja ndkemyksid siitd, miten
ESCO-toiminta Suomessa voisi jérjestdytyda USA:n ja Kanadan mallien mu-
kaisesti. Vaikka sekd NAESCO:ssa ettd CAESCO:ssa nédhdaédn Suomenkin
ESCOjen jarjestaytyminen tarpeelliseksi nimenomaan toiminnan sisdisen laa-
dunvalvonnan vuoksi, vaikuttaa se ainakin ndiden jarjestdjen tapaan toteutet-
tuna suhteellisen raskaalta operaatiolta. Se, tuleeko jérjestdytyminen jollain aika-
taululla toteutumaan riippunee siitd, mille tasolle toiminnan volyymi lahivuosina
nousee. Mielenkiintoinen vaihtoehto voisi toisaalta myds olla Pohjoismainen tai
jopa laajempi EU-alueen yhteisjérjestd. NAESCO:n ja CAESCO:n yhdistymisen
on todettu jo olleen esilla.

Ottamatta kantaa jarjestaytymisen realistisuuteen lyhyelld tahtdimelld, to-
dettiin kehitysprojektissa, ettd laadukkaan toiminnan varmistamiseksi ESCO-toi-
minta kannattaisi alistaa jonkinasteiseen puolueettoman kattojérjestén valvon-
taan. Jarjestaytymistd suositteli omiin kokemuksiinsa perustuen myds CAESCO.
Suomen markkina-alueen pienuuden vuoksi "FINESCO” voisi olla ainakin
toiminnan alkutaipaleella kevytrakenteinen oto-tyyppinen ratkaisu. Kéynnista-
misvaihe edellyttdnee valtiovallan taloudellista tukea, jonka jélkeen suorat kulut
tulisi kyetd kattamaan jdsenmaksuilla ja muilla jasenille myytévilla palveluilla.

Tyypillisid ESCO-jarjestdlle kuuluvia tehtévia olisivat esimerkiksi:
Jarjeston saannostdn luominen ja kehittdminen sekd toiminnan organisointi.
Uusien j&senien hyvéaksyminen.
Jasenrekisterin yllapito.
Valmius jérjestad selvitysmies pyydettdessa.
Sopimusmallien yllapito.
Palautetiedon kerddminen toteutetuista ESCO-projekteista.
Toimiminen yhteistydelimend EU:n ja muiden ulkomaiden suuntaan.

NAESCO:n ja CAESCO:n mallien mukaisesti akkreditoinnissa voitaisiin esimer-
kiksi edellyttdd mm. seuraavia kriteerien tayttymista:
ESCO on energia-alalla liiketoimintaa harjoittava yritys tai néilla aloilla
toimivien yritysten muodostama yhteenliittyma.
ESCO on FINESCOn jéasen ja hyvéksyy jarjestén laatimat sd&annot.
ESCOlla on joko itselld&n omat tai kaytettévissdén toiminnassa tarvittavat
puolueettomat energia-alan asiantuntijaresurssit
ESCOlla on riittdvén vankka taloudellinen asema toteuttaa useammaksi
vuodeksi pddomia sitovia hankkeita ja kyky ottaa hallittuja riskeja.
ESCOlla on hyvd maine luotettavana, osaavana ja puolueettomana
toimittajana, riittdvasti sopimustekniikan hallintaa ja neuvottelutaitoa.
Mikali ESCO ei toimi FINESCOn saanttjen mukaisesti tai ei pysty
toteuttamaan ESCO-projekteja sovituilla tavoilla, menettad yritys ESCO-
rekisterdinnin.
FINESCO pitéé yll& rekisteria ESCOista ja antaa vuosittain hyvéksytyille
yrityksille ESCO-sertifikaatin.

Motiva on ollut aktiivinen Suomen ESCO-toiminnan kehittdmisessa ja edella
esitetyt ajatukset sopisivat periaatteessa Motivan tyyppisen puolueettoman orga-
nisaation hoidettavaksi. Realistisesti on kuitenkin todettava, ettd ainakaan
nykyisilla resursseilla ei Motivalla ole k&ytdnndssda mahdollisuuksia ottaa "FIN-
ESCOa” vastuulleen.
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11 Kokemuksia pilot-kohteista

MotivaESCO-konseptia on koekaytetty kolmessa ESCO-projektissa. Ensimmaéi-
nen pilot-projekti eteni hankesuunnitteluvaiheeseen, mutta kariutui asiakkaan
yhdyshenkilén vaihtumiseen. Tehtaan johtajan vaihtuessa ei uusi johtaja halun-
nut jatkaa vahvasti henkildsidonnaista hanketta vaan keskeytti sen ja maksoi ker-
tyneet kustannukset. Arvokas kokemus siind mielessa, ettd projektissa saatiin tes-
tattua tilanne, jossa hanke péattyy asiakkaasta johtuvaan syyhyn, jolloin "tilaaja
on velvollinen korvaamaan ESCOlle aiheutuneet kustannukset”.

Pilot-kohteiden hankinnasta saatu kokemus oli, ettd tdman tyyppisen uu-
den toimintamallin nopea myyminen ei ole helppoa, koska kyseessd on koko-
naan uusi ajattelu- ja toimintamalli. Etenkin teollisuuskohteissa laitokset toteutta-
vat lyhyen takaisinmaksuajan (< 2 v.) hankkeet itse ja pitempia vierastetaan, kun
ei tiedetd tulevaisuutta. Toista pilot-kohdetta etsittdessa otti erddn suuryhtion
talousosasto periaatteellisen kielteisen kannan ulkopuolisella rahoituksella toteu-
tettaviin hankkeisiin, vaikka tehtaan paikallisjohto olisi halunnut toteuttaa ESCO
-projektin — kysymys voi siis olla puhtaasti “company policy”.

Projektin tehtéviin kuului myos tutkia pilotin yhteydessd, miten hankkeen
omistusoikeus siirtyy ESCO:lta tilaajalle, projektin tulouttamista sekd vakuutta-
mista.

Omistusoikeuden siirtyminen tilaajalle

ESCO:-liitteissd on omistusoikeuden siirtyminen jétetty tarkoituksella hieman
auki ja ratkaistavaksi tapauskohtaisesti. Pilot-kohteessa paddyttiin siihen ratkai-
suun, ettd toimitettu laitteisto on ESCON omistuksessa ja myds Kirjanpidossa ta-
kaisinmaksusopimuksen paattymiseen saakka. Sopimus paattyy silloin, kun han-
ke on kokonaan maksettu. Pilot-kohteessa valittu menettely soveltunee yleisem-
minkin noudatettavaksi ESCO-projekteissa.

Projektin tulouttaminen ESCO:lle
Projektin tulouttaminen ESCO:lle oli ennakkoon varsin epéselva asia. Asiasta
pyydettiin lausunto tilintarkastustoimisto Tuokko Deloitte & Touchelta. Saatu
lausunto perustui KHO:n paatokseen 22.12.1997 T:3268 ja keskusverolautakun-
nan paatokseen 16.6.1997 nro 156.

Paatdsten mukaan ESCON katsotaan myyvan seka palvelua etta erilaisia
laitteita. Naistd saatu tulo syntyy erikseen palvelujen luovutushetkelld ja lait-
teiden luovutushetkell&.

Projektin vakuuttamisesta rakennusaikana ja sen jalkeen
ESCO:-liitteiden mukaisesti ESCOnN tulisi vakuuttaa hanke rakennusaikana ja
loppuasiakkaan sen jalkeen. Pilot-hankkeessa vakuuttaminen hoidettiin seuraa-
vasti:
ESCO hoiti hankkeeseen liittyvat vakuutukset projektin toteutusaikana ko-
konaisuudessaan eli asennustyd-, palo-, varkaus- ja rikkoontumisvakuutukset
sekd konsultti- ja yritystoiminnan vastuuvakuutukset.
Tilaaja hoiti kohteeseen liittyvat muut vakuutukset.
Kayttéonoton jalkeen myds hankkeeseen liittyvien laitteiden vakuuttamis-
vastuu siirtyi urakkasopimuksen mukaisesti tilaajalle.

Pilotissa toteutettu vakuutusjérjestely tuntuu luontevalta menettelyltd myos ylei-
sesti. Vakuuttamisvelvollisuuden jattdminen ESCOlle kéyttdonoton jélkeen on
vaikea, koska investointinanke on toisen tiloissa ja hoidossa. Toisaalta ESCOnN
tulee vakuuttaa omat laitteensa ja tydnsa urakointivaiheessa.
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Vakuuttamisesta on keskusteltu myds vakuutusyhtion edustajan kanssa ja
asiantuntijalausuntona on Kkirjattu ESCO-projektin osalta seuraavaa:
Normaalin urakkavakuutuksen kohteena on urakan kohde ainoastaan jos
kiinteiston vakuutuksiin ei tehd& vastaavia muutoksia.
Jos rakennusty® aiheuttaa vahingon muuhun Kiinteiston osaan, sité ei valt-
tamattd korvata, ellei saneerauksesta ole erikseen ilmoitettu ja sovittu sen
vaikutuksesta kiinteiston vakuutukseen.

Esim. rakennustydvakuutus ei korvaa sortumisia tai vastaavia vahinkoja, ellei
koko rakennuksen vakuutusturvaa kohoteta.

Saneerauksen vaikutuksesta kiinteiston vakuutukseen on todettu seuraavaa:
Pikkuremontti ei nosta viel& vakuutusarvon tyon aikana, mutta esim. ilmas-
toinnin liss&minen vanhaan tilaan nostaa myos kiinteiston arvoa.

Arvon nousu korvautuu ao. rakennusvakuutuksella rakennusaikana, mutta
tdman jalkeen on nostettava koko kiinteiston vakuutusarvoa vastaavalla
maaralla.

Vakuutuksen ottajasta, edunsaajasta sek& omavastuuosuuden maksajasta on to-
dettu seuraavaa:
Mainittava selvasti, kuka on edunsaaja, tilaaja vai ESCO.
Mikali urakoitsija ottaa vakuutuksen ja on edunsaajana, voi tulla k&ytannos-
s& ongelma: urakoitsijan ei tarvitse tehd& vahinkoilmoitusta esim. riitata-
pauksissa, jolloin korvaus voi jaadé saamatta (jos vahingon karsii rakennut-
taja).
Jos vakuutukset ovat eri yhtioista, voi tulla riitaa korvauksen maksajasta eli
kuuluuko vahinko urakkaan vai kiinteistéon.
Ongelmia syntyy mm. ajoituksesta, eli esim. tulipalo juuri ennen tdiden
aloittamista. Vakuutusyhtio ei valttdmatta korvaa kiinteistdvakuutuksesta,
koska ko. alue olisi joka tapauksessa mennyt remonttiin.
ESCO:-liitteiden termi "kohteen palovakuutuksen ottaa urakoitsija..." ei siis
maédrittele vield mitaén eksaktia.

Yleiskommentteina ESCO-liitteisiin todettiin, ettd niiltd osin, kun ESCO ja tilaa-

ja sopivat ESCO:-liitteistd poikkeavasti kannattaa tapauskohtaisesti tehda ylivii-
vaus” ja tdsmentéd menettely varsinaisessa toteutussopimuksessa.

11.1 Case K-Market Aslakki

Toinen seuratuista pilot-kohteista oli Espoon Tapiolassa sijaitseva K-Market As-
lakki, jossa kylmalaitoksen lauhdutuslampé otettiin talteen ilmanvaihdon esilam-
mitykseen. Kohteen kylmélaitos oli uusittu 1998. Syystd tai toisesta [&ammontal-
teenotto oli jatetty tekeméttd, vaikka katolla oli valmiina jo lauhdutinpiirien
lAmmdonvaihtimet lauhdutuslammon talteenottamiseksi. ESCO-projektissa asen-
nettiin glykoliputkisto talteenottovaihtimilta ja raitisilmakammioon neulaputki-
patteri. Projektiin liittyi normaalit sdhko-, automaatio-, rakennus- ja aputyot seké
suunnittelu ja tyémaanhoito. Projekti toteutettiin Open book-periaatteella eli
kaikki kustannukset kaytiin 1&pi asiakkaan ja ESCOn kesken.

Koska ESCO ei tassa tapauksessa ollut laatinut energiakatselmusraporttia
tai varsinaista hankesuunnitelmaa ja investointi oli kooltaan pienehkd, paadyttiin
takaisinmaksussa kayttdaméan laskennallista sadstod. Seurantamittaus toteutettiin
vain kohteen pilot-luonteen vuoksi — ei maksujen maarittamiseksi.

Kylmékoneiden tuottamasta 1 345 MWh/a lauhdelammosté arvioitiin saa-
tavan hyodyksi 845 MWh/a. Energiakustannusten laskennalliseksi saastoksi ar-
vioitiin 95 000 mki/a ja investoinniksi 340 000 mk. Toteutuneet investoinnit oli-
vat 395 000 mk, mik& pidensi alkuperdista takaisinmaksuaikaa puolella vuodel-
la. Ensimmaisen seurantamittausjakson perusteella arvioitiin toteutuvaksi vuosi-
sadstoksi 500...600 MWh. Kun jérjestelm& saadaan viritettyd lopulliseen toimin-
takuntoon, on sé&ston arvoitu nousevan 700...800 MWh tasolle.
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S&astdjen tdysimaardinen syntyminen ainakin tdman tyyppisissa hankkeissa
voi olla kiinni aika pienistd asioista. Kun pelataan suhteellisen pienilla lamp6ti-
laeroilla on sdatdjen oltava kohdallaan ja toimittava tarkasti. Perinteisesti
toteutetuissa energianséastoinvestoinneissa ei valttdmatta edes lahdetd laske-
maan, kuinka paljon saastod pitéisi syntyd, puhumattakaan siitd, ettd s&aston
oikea taso jélkik&teen varmennettaisiin. ESCO-projektissa tdmda on yksi keskei-
simpid asioista. ESCO-periaatteella toteutettujen hankkeiden voikin olettaa tuot-
tavan perinteiseen urakointiin verrattuna selvasti suuremmat s&éstot.

Yksi selked ongelma pilot-kohteessa oli se, ettd varsinaisen katselmuksen
oli tehnyt yksi konsultti, hankesuunnittelun toinen ja toteutusta ryhtyi ESCOn
roolissa hoitamaan kolmas. Jo energiakatselmuksen ja hankesuunnittelun tiedot
olivat ristiriitaisia. Kummassakin oli laskettu toimenpiteen investoinnit ja séastot,
mutta laskelmat péatyivat suuruusluokaltaankin erilaisiin lukuarvoihin. Se, ettd
kaikkia lahtotietoja ei ollut mahdollista tarkistaa uudestaan on osaltaan vaikutta-
nut laskennallisen s&aston yliarviointiin. Varovaisempikaan arvio ei olisi muutta-
nut varsinaista toteutuspaatostd, mutta psykologisesti on aina mukavampaa saa-
vuttaa tai hieman ylittdd asetettu tavoite. Ainakin tdman esimerkin valossa voi-
daan todeta, ettd ESCOjen tulee kéytdnnossd olemaan vaikea sitoutua toisen
osapuolen tekemdin suunnitelmaan ja kannattavuuslaskelmaan - uskottava
sitoutuminen saadaan aikaan vain, jos sama toimija tekee tyén alusta loppuun.

Toinen kokemus pilot-kohteesta oli, ettd ESCOlta edellytetdédn tarkkaa
valvontaa. Varsinkin pienissa projekteissa, joissa ei voi olla taysipéivaista valvon-
taa, on erilaisten lisdkustannuksia aiheuttavien vahinkojen riski suuri.

Sopimusmallien todettiin sindlld&n toimivan hyvin. Yksittaisind huomioina
tuli esille, ettd takuuaika tulee selvasti sanoa urakkasopimuksessa ja ettd tilaajan
tulee sitouttaa myds tilojen kayttajat yhteistydhdn projektissa.

11.2 Case Valmet Jyvaskyla

Valmetin Rautpohjan tehtailla oli valu-uunien ymparill& kiertavéa jaéhdytysvesi
johdettu laheiseen lampeen, josta vesi pumpattiin takaisin kiertoon. ESCO-pro-
jektissa toteutettiin lammontalteenottojérjestelmd, jolla valimon kahden suurim-
man valu-uunin jadhdytysveden energia saadaan siirrettyd valimon ilmanvaih-
don tuloilman esilammitykseen. Investoinnilla laskettiin vdhennettdavan valimon
kaukoldmmontarvetta noin 3000 MWh/a. Lisaséastod syntyy siitd, ettd lammen
veden pumppaustarve on huomattavasti pienentynyt. ESCO vastasi hankkeessa
investoinnin suunnittelusta, urakoitsijoiden ja laitteistojen hankinnasta seka ra-
hoituksesta.

Tilaajan maksuperusteeksi ESCOlle sovittiin alunperin toteutuva ja mitattu
saastd, joka normitetaan vastaamaan lahtétilanteen toimintaparametrejda huo-
mioimalla s&&stoon vaikuttavat ns. luonnolliset tekijat kuten tuotantomaard,
ilmanvaihdon kéyttdaika ja ulkoldmpdtila. Investoinnin valmistumisen jélkeen
varmistettiin seurantamittauksin, etti jarjestelmé todella tuottaa lahtétilanteen
toimintaparemetreill lasketun 3000 MWh/a sdéston. Sopimus muutettiin kiinted-
maksuiseksi, kun todettiin, ettd kummassakin maksuperusteessa paadytaan joka
tapauksessa suunnilleen samoihin lukuihin.

Téamaén esimerkin perusteella voidaan kyseenalaistaa mitattuun ja normi-
tettuun s&&stdon perustuvan maksuperusteen tarpeellisuus, silloin kun toteutu-
van sééston voidaan luotettavasti todentaa olevan vahintédan alunperin lasketulla
tasolla. Jos nimittdin normituskaavat on oikein laadittu, tulee normituslaskelman
lopputulokseksi tdsmalleen sama markkam&ard kuin kiintedssd maksuperus-
teessa.
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Lite1 Osa 1: Hankesuunnittelu

ESCO-liite osa 1 - Hankesuunnittelu

Terminologiaa

Hanke

ESCO

Sopimuskausi

Investointiprojekti, jonka tavoitteena on sdastd energiakustan-
nuksissa.

Hankkeen joko omalla tai jarjestamallaén rahoituksella toteut-
tava yritys (ESCO = energy service company).

Enimmaéisaika, miltd tilaagja maksaa investointikustannusta
ESCOlle.

Energialaskelma

Normaalivuosi

Laskelma, jossa maéritellddn hankkeen energiataloudellinen
kannattavuus.

Sellainen vuosi, jonka l&mmitystarveluku vastaa vv. 1961-1990
paikkakuntakohtaisen astepaivaluvun keskiarvoa.

Takaisinmaksuaika

Liukumajakso

Yleista

1.1

1.2

1.3
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Energialaskelmasta saatava investoinnin laskennallinen takai-
sinmaksuaika.

Sopimuskauden ja takaisinmaksuajan véliin jaava reserviaika,
jolla voidaan kompensoida investointikustannuksen, toteutu-
neen s&éstdn tai energian hinnanmuutoksia.

ESCO tekee energiakustannusten saastoprojektille hankesuun-
nitelman ennen hankkeen yksityiskohtaisen suunnittelun ja
toteuttamisen aloittamista.

Hankesuunnitelmassa maéritelldédn hanke kokonaisuudessaan,
selvitetddn hankkeen yhteensopivuus vanhoihin jarjestelmiin
ja tilaajan vaatimukset.

Hankesuunnitelma antaa ESCOlle ja tilaajalle investoinnin to-
teutuspaatostd varten tarvittavat riittdvan yksityiskohtaiset tie-
dot hankkeen vaatimista investoinneista, saastoistd energiakus-
tannuksissa ja investoinnin takaisinmaksuajasta.



Hankesuunnitelman laatiminen ja sisalté

1.4

1.5

1.6

Hankesuunnitelma siséltaa:
(a) sanallisen kuvauksen hankkeesta,
(b) kuvauksen nykyisista olosuhteista, olemassa olevista
laitteistoista tai jarjestelmistd, niiden nykytilasta ja
toimintaperiaatteista,
(c) ehdotettujen muutosten tarkoitukset ja vaikutukset
nykyisiin olosuhteisiin ja laitteisiin sekd jarjestelmiin
ottaen huomioon tarvittavat tilavaraukset, kulkureitit,
ulkonékoseikat ja muut kustannuksiin vaikuttavat tekijét,
(d) hankkeen kokonaiskustannusarvion siséltden arvioidut
rahoituskustannukset,
(e) laskelman hankkeella saavutettavista vuosittaisista
saastoistd energiakustannuksissa ja takaisinmaksukauden
pituudesta,
(f) ehdotuksen s&éstdjen todentamistavasta,
(h) ehdotuksen toteutuksesta ja aikataulusta,
(i) ty6- ja kustannusarvion tilaajan osuudesta hankkeen
toteutuksessa,
() uudet toiminta- tai yll&pitotarpeet, jotka johtuvat
hankkeen toteuttamisesta,
(k) kuvauksen laitoksen johdon ja tydntekijoiden
hankkeeseen liittyvastd koulutustarpeesta,
() elinkaariarvion koskien uusia laitteistoja ja arvion
niiden vaikutuksesta olemassa olevien laitteiden
elinkaareen,
(m) uuden laitteiston takuuajan.

Hankesuunnitelmassa ESCO esittd4 hanketta koskevan ener-
gialaskelman sek& hankkeella syntyvat s&éstét energiakustan-
nuksissa. Laskelma tehdd&n normaalivuodelle vastaamaan ny-
kyista kéyttoa.

Tilaaja hyvaksyy sen, ettd ESCOnN ehdottamien investointien
tavoitteena ovat sadstot energiakustannuksissa ja ettd investoin-
nit eivat valttdmattad paranna sisailmaston laatua tai tuotanto-
olosuhteita.

ESCO vakuuttaa, ettd ehdotetut investoinnit eivat huononna
sisdilmastoa, tuotannon laatutasoa, tydolosuhteita, tydturval-
lisuutta tai muita tuotantotekijoita.

Hankesuunnitelman kasittely, lisdselvitykset ja hyvidksyminen

1.7

1.8

Tilaaja perehtyy hankesuunnitelmaan ja joko hyvaksyy sen tai
kommentoi sitd viimeistdan () paivan kuluessa.
Mikéli tilaaja ei kommentoi suunnitelmaa téné aikana, katso-
taan tilaajan hyvéksyneen hankesuunnitelman.

Tilaaja informoi ESCOa kirjallisesti kaikista liséselvitysta vaati-
vista asioista tai kysymyksistd, joita tilaajalla on hankesuunni-
telmaa koskien.

Mikéli tilaaja ei hyvaksy kohdassa 1.5 esitettyd energialaskel-
maa, on tilaajan toimitettava kirjallinen huomautus ESCOlle.
Tilaajan on huomautuksessa ilmaistava riittdvan tarkasti mieli-
pide-ero energialaskelman sisalldsta.
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1.9

Mikali tilaaja esittdd hankesuunnitelmasta kysymyksid tai lisé-
selvitystd vaativia asioita, ei tilaajan tarvitse hyvéaksya hanke-
suunnitelmaa, ennen kuin kysymykset tai lisaselvitykset on
ratkaistu.

Hankesuunnitelmaan esitettdvat lisdykset tai poistot

1.10

1.11

1.12

Tilaaja voi esittdd hankesuunnitelmaan lisdyksié tai siind esi-
tettyjen toimenpiteiden poistamista. ESCO laskee ehdotetun
muutoksen vaikutuksen investointiin, sa4stéon ja sopimuskau-
teen. Tilaaja korvaa ESCOlle muutossuunnittelun kustannuk-
set

Mikéli lisdykset ovat muita kuin energiakustannusten sa&stoon
liittyvid parannusehdotuksia, niin lisyksia késitellddn normaa-
leina investointeina ESCO-hankkeen ulkopuolella.

Tilagjan esittdmistd sadstdtoimenpiteiden lisayksistd tai pois-
toista aiheutuva sopimuskauden pidennys, joka on neuvoteltu
kohdan 1.10 mukaisesti ei saa ylittaa () kuukautta eika
takaisinmaksuaika saa ylittaa () vuotta.

Hankesuunnittelusopimuksen irtisanominen

1.13

1.14

1.15

Mikali hankesuunnitelmassa esitetyt saéstét ovat vahemman
kuin __ % katselmuksessa/analyysissé tai muuten etukateen
arvioiduista saastoistd energiakustannuksissa tai takaisinmak-
suaika on enemman kuin ___ () vuotta eika tilaaja hyvéksy
ESCOn selvitysta t&std ristiriidasta, tilaaja voi yksipuolisesti
irtisanoa sopimuksen.

Mikéli ESCO havaitsee hankesuunnitelmaa laatiessaan, ettd
takaisinmaksukauden aikana saastdt energiakustannuksissa ja
mahdolliset avustukset eivét riitd kattamaan kokonaisprojek-
tikuluja, tai ESCO ei muuten katso olevansa kykeneva toteut-
tamaan hanketta, voi ESCO yksipuolisesti irtisanoa sopimuk-
sen. ESCO on tédssa tapauksessa velvollinen luovuttamaan
tekemansa projektiaineiston tilaajalle eikd tilaajalla ole oikeut-
ta muuhun korvaukseen esim. oman tydnsé osalta.

Jos tdmd sopimus sanotaan irti kohtien 1.13 tai 1.14 mukai-
sesti, ei tilaaja ole velvollinen maksamaan ESCOlle korvausta
hankesuunnitelmasta tai siihen liittyvastd muusta tyosta.

Hyvaksytyn hankesuunnitelman maksaminen

1.16

1.17
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Mikali hankesuunnitelmassa osoitetaan katselmuksessa, ana-
lyysissa tai muuten arvioitujen saastéjen energiakustannuksissa
ja takaisinmaksuajan toteutuvan véhintd&n kohdassa 1.13 esi-
tetylla tavalla ja ESCO on valmis toteuttamaan investoinnit,
mutta tilaaja ei toteuta séastdinvestointeja tai valitsee niiden to-
teuttajaksi jonkin muun tahon, on tilaaja velvollinen mak-
samaan ESCOlle hankesuunnittelusta sovitun korvauksen.

Mikéli tilaaja hyvaksyy ESCOn jattdman urakkatarjouksen ja
tilaa sadstoprojektin toteutuksen ESCOlta, niin hankesuunnit-
telun palkkio sisallytetddn ESCO-urakkasopimuksen mukai-
seen projektin kokonaiskustannukseen.



ESCO-urakkatarjous

1.18 Mikali hankesuunnitelmalle asetetut saastd- ja kannattavuusta-
voitteet tayttyvat eikd ESCO ole irtisanonut hankesuunnit-
telusopimusta kohdan 1.14 mukaisesti, on ESCO velvollinen
jattdmaan tarjouksen investoinnin toteutuksesta.

1.19 Tarjous sisaltad vahintadén seuraavat asiat
(a) hankkeen Iyhyt sanallinen kuvaus,
(b) hankkeen kokonaiskustannusarvio,
(c) hankkeella saavutettavat laskennalliset sdést6t energia-
kustannuksissa ja l&htdarvot, joihin laskelmat perustuvat,
(d) takaisinmaksuaika, maksueran suuruus ja liukumajak-
son pituus,
(e) saastdjen todentamismenetelma ja -tiheys,
(f) kohteen omarahoitusosuus,
(g) toteutusaikataulu.

Muut ehdot

1.20 Muutoin hankesuunnittelussa noudatetaan voimassa olevia
konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja (KSE).
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Lite2 Osa 2: Toteutus

ESCO-liite Osa 2 - Toteutus

Terminologiaa

Hanke Investointiprojekti, jonka tavoitteena on saastd energiakustan-
nuksissa.
ESCO Hankkeen joko omalla tai jarjestamallaén rahoituksella toteut-

tava yritys (ESCO = energy service company).

Sopimuskausi Enimmadisaika, miltd tilaaja maksaa investointikustannusta
ESCOlle.

Liukumajakso Sopimuskauden ja takaisinmaksuajan véliin jaava reserviaika,
jolla voidaan kompensoida investointikustannusten, toteutu-
neen saéstdn tai energian hinnan muutoksia.

Lunastushinta Hinta, jolla tilagja voi lunastaa hankkeen ESCOlta kesken so-
pimuskauden.

Toteutussopimus
Normaalia urakkasopimusta laajempi sopimus, jossa tilaaja ja
ESCO sopivat hankkeen kokonaistoteutuksesta.

Normaalivuoden energiankulutus
Ulkoldmpdtilaltaan ja kohteen kayttdolosuhteiltaan normaalin
vuoden energiankulutus.

Yleista

2.1 Toteutusvaiheessa ESCO toteuttaa hankesuunnitelmassa kuva-
tun hankkeen. Ennen toteutuksen aloittamista ESCO tarkistaa,
ettd laskelmissa kaytetyt lahtttiedot ovat voimassa.

2.2 Tilagja edesauttaa ESCOa hankkeen toteutuksessa yleisen

myotévaikuttamisperiaatteen mukaisesti.

ESCOn vastuut
2.3 Toteutusvaiheen aikana ESCO:

(a) nimeda projektipdéllikdn johtamaan ja valvomaan
hanketta,

(b) laatii yksityiskohtaisen projektiaikataulun ja seuraa
koko ajan kulujen kertymistd,

(c) tekee toteutussuunnitelmat, valmistelee hankkeeseen
liittyvat projektiasiakirjat ja yksityiskohtaiset suunnitelmat
tarvittavista jarjestelmista ja esittelee ne tilaajalle kommen-
toitavaksi, toimittaa tilaajalle () kpl kopioita
edelld kuvatuista asiakirjoista sekd vastaa muusta projek-
tiin liittyvéstd dokumentoinnista,
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Tilaajan vastuut

2.4

(d) ottaa ennen tydn alkua kaikki tarpeelliset vakuutukset
siséltéden yrityksen toiminnan vastuuvakuutuksen ja asen-
nusvakuutuksen koko urakkasummalle suojelemaan han-
ketta ja tilaajaa vastuulta, vahingolta ja tappioilta hank-
keen toteuttamisen aikana ja antaa ( ) kpl ko-
pioita jokaisesta vakuutusasiakirjasta tilaajalle hyvaksymis-
ta varten,

(e) hankkii laitteet ja palkkaa tarvittavat aliurakoitsijat,

(f) organisoi tydn kohteessa siten, ettd varmistetaan mah-
dollisimman vahaiset haitat tilaajan toiminnalle,

(9) valvoo ty6td rakennustyémaalla varmistaen, ettd
hankkeen edistyminen seka tyén ja materiaalien laatu
yleisesti vastaavat lopullisten suunnitteluasiakirjojen
vaatimuksia ja mahdollisia aliurakointisopimuksia,

(h) valvoo aliurakoitsijan/alihankkijoiden ty&ta varmis-
taakseen, ettd tyd tehddan niiden turvallisuus- ja muiden
maéaaradysten mukaisesti, jotka tilaaja tai ESCO on antanut,
(i) korjaa ja hyvittaa laitoksissa tapahtuneet vahingot, mi-
kali vakuutukset eivat niit4 korvaa,

(j) toimittaa kirjallisen pyynnon tilaajalle () tyo-
péivaa aikaisemmin siind tapauksessa, etta tyota tehdaédn
normaalin tydajan ulkopuolella,

(k) laatii hankkeelle kirjalliset kaytto-, huolto- ja seuranta-
ohjeet,

(1) kouluttaa tilaajan hankkeelle nimedméan vastuuhenki-
I6n ja antaa tilaajan muulle henkildkunnalle ohjeita ja
koulutusta siind@ maarin, mik& on hankkeen kannalta tar-
peen,

(m) suorittaa yhdessé tilaajan kanssa lopputarkastuksen ja
muut tarvittavat tarkastukset hankkeen toteutuksen aika-
na.

Toteutusvaiheen aikana tilaaja:

(a) nimeda hankkeelle projektipaallikon,

(b) antaa ESCOlIle luvan ja valtuutuksen hankkeen

toteuttamiseksi,

(c) hyvaksyy haitat, jotka aiheutuvat hankkeen suorittami-

sesta, kuten:

- tarjoaa ESCOlle ja mahdollisille aliurakoitsijoille
kohtuullisen suuruisen varastotilan ja/tai sallii
perdvaunun/asuntovaunun/parakin valiaikaisen
pitdmisen tontillaan,

- tyOnteon pdivatydtunteina lukuun ottamatta tilanteita,
mitk& jo sopimusvaiheessa on mééritelty suorittavaksi
néiden tuntien ulkopuolella,

- mahdollisen véliaikaisen tydviihtyvyyden
véhenemisen toteutusvaiheen aikana,

(d) toimittaa kustannuksellaan sdhkdenergiaa, paineil-

maa, lamp0o4 tai vettd, joita tarvitaan hankkeen toteutuk-

seen, ellei muuta erikseen sovita,

(f) vastaa kohteen, hanke mukaan lukien, vakuutusturvas-

ta,

(9) nimeéa hankkeelle vastuullisen kaytté-/huoltohen-

kilon, joka jo toteutusvaiheessa perehtyy hankkeeseen.
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Aliurakoitsijoiden hyvaksyminen

25

ESCO hyviéksyttaa tilaajalla aliurakoitsijat, joita ESCO kéyttaa
hankkeen toteutuksessa.

Lisd- ja muutostyot

2.6

Tilaagja voi pyytdd ESCOa toteuttamaan korjauksen tai liséyk-
sen ja lisddma&an siitd aiheutuvat kustannukset kokonaispro-
jektikuluihin. Hankkeeseen liittyen voi tilagja teettdd lisa- ja
muutostoitd korkeintaan () % alkuperdisen sopimuksen
arvosta ja niiden vaikutus takaisinmaksukautta pidentavésti
voi olla enintddn () kuukautta. Lis&- ja muutostyot eivét
vaikuta liukumajakson pituuteen. Lisdyksistd tai muutoksista
sovitaan aina kirjallisesti etukateen.

Hankkeen taloudellinen loppuselvitys

2.7

2.8

2.9

2.10

211

ESCO tekee hankkeen valmistuttua kirjanpitoon perustuvan
taloudellisen loppuselvityksen ja luovuttaa sen tilaajalle. Lop-
puselvitys perustuu kaikilta osin toteutussopimuksessa hyvék-
syttyihin kustannuseriin ja periaatteisiin tai toteutuksen aikana
tehtyihin Kirjallisesti sovittuihin lisa- ja muutostéihin.

Mikali ESCOlle tai tilaajalle on myoénnetty hankkeeseen liit-
tyen avustuksia tai muita etuuksia, tai mikali projektille hankit-
tuja tavaroita tai laitteita myydéén, vahennetddn saadut tuotot
kokonaisprojektikustannuksista.

Tilagja tutustuu hankkeen taloudelliseen loppuselvitykseen ja
voi kommentoida sit& () péivan kuluessa selvityksen
luovutuksesta. Mikali tilaaja ei hyvéksy esitettyd laskelmaa,
tulee hénen esittda yksityiskohtaiset perustelut kommenteille.

Kun hankkeen taloudellinen loppuselvitys on hyvéksytty, niin
syntyvien sdastbjen seuranta ja projektin takaisinmaksu aloi-
tetaan seuraavasta kalenterikuukauden vaihteesta.

Mikéali ESCO ja tilaaja eivat padse sopimukseen projektin
kokonaiskustannuksista () pdivan kuluessa, pyy-
detdén asiasta lausunto yhteisesti sovittavalta ulkopuoliselta
taholta. Mikéli taménk&én jalkeen osapuolet eivat padse asias-
ta sopimukseen () pdivan kuluessa, jatetddn asia
kolmihenkisen vélimiesoikeuden ratkaistavaksi, jonka paatok-
sen kumpikin osapuoli hyvéksyy ja jonka paatoksesta kum-
pikaan osapuoli ei voi valittaa. Osapuolet maksavat ulkopuoli-
sen tahon ja valimiesoikeuden kustannukset puoliksi.

Toteutussopimuksen irtisanominen

212
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Sen liséksi, mit4 yleisissd sopimusehdoissa on sanottu kum-
mankin osapuolen oikeudesta irtisanoa toteutussopimus, on
ESCOIlla oikeus irtisanoa toteutussopimus, mikali ESCO
havaitsee ennen toteutuksen aloittamista tai sen aikana, ettei-
vét hankkeen kannattavuuslaskelmassa kéytetyt lahtétiedot to-
teudu tilaajasta johtuvista syista tai hankkeeseen liittyvien mui-
den jérjestelmien tai laitteiden rikkoontumisesta ja mikali tilaa-
ja ei korjaa nditd ESCOn ilmoittamia vikoja tai puutteita.



2.13

Muut ehdot

2.14

Mikali ESCO irtisanoo toteutussopimuksen kohdan 2.12 pe-
rusteella, on tilaajalla velvollisuus maksaa ESCOlle sille siihen
mennessd kertyneet kustannukset hankesuunnittelu mukaan
lukien.

Muutoin noudatetaan voimassa olevia yleisia sopimusehtoja
(YSE ja NLM).
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Lite3 Osa 3: Sopimuskausi

ESCO-liite Osa 3 - Sopimuskausi

Terminologiaa

Hanke

ESCO

Investointiprojekti, jonka tavoitteena on sdéstd energiakustan-
nuksissa.

Hankkeen joko omalla tai jarjestamallaén rahoituksella toteut-
tava yritys (ESCO = energy service company).

Toteutussopimus

Sopimuskausi

Liukumajakso

Lunastushinta

Normaalia urakkasopimusta laajempi sopimus, jossa tilaaja ja
ESCO sopivat hankeen toteutuksesta.

Enimmaéisaika, miltd tilaagja maksaa investointikustannusta
ESCOlle.

Sopimuskauden ja takaisinmaksuajan valiin ja&va reserviaika,
jolla voidaan kompensoida investointikustannusten, toteutu-
neen saéstdn tai energian hinnan muutoksia.

Hinta, jolla tilaaja voi lunastaa hankkeen ESCOlta kesken
sopimuskauden.

Takaisinmaksusopimus

Tilagjan ja ESCOnN vélinen sopimus, jossa tilaaja sitoutuu
maksamaan hankkeen kokonaiskustannukset ESCOlle hank-
keen avulla kertyvilld saastoilla.

Normaalivuoden energiankulutus

Yleista

3.1

3.2
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Ulkoldmpdtilaltaan ja kohteen kayttdolosuhteiltaan normaalin
vuoden energiankulutus.

Sopimuskauden aikana tilaaja maksaa ESCOlle hankkeen
investointi-, rahoitus- ja seurantakustannukset energiakustan-
nuksissa syntyvilla s&astéilla. Syntyvét sdéstot todennetaan to-
teutussopimuksessa méaaritellylla tavalla.

Tilagja ja ESCO varmistavat tiiviilla yhteisty6llda hankkeen
suunnitelman mukaisen toiminnan, huollon ja kayton sek&
seuraavat hankkeella saatavia saéstoja.



ESCOnN vastuut

3.3

Tilaajan vastuut

3.4

Sopimuskauden aikana ESCO:

(a) tarjoaa tilaajan henkilékunnalle informaatiota, ohjeita
ja koulutusta siind méadrin, mik& on tarpeen varmistamaan
hankkeen asianmukainen toiminta ja yll&pito,

(b) suorittaa sadnnollisia tarkastuskaynteja varmistaak-
seen, ettd annettuja ohjeita noudatetaan,

(c) raportoi kirjallisesti tilaajalle hairidistd, joita on
havaittu kohdassa (b) kuvattujen kdyntien yhteydessa,
(d) raportoi tilaajalle kohdan 3.7 mukaisesti,

(e) tutkii syyt mikali hankkeeseen kuuluvat laitteet tai
jérjestelmét eivat toimi suunnitelmien mukaisesti,

(f) toimittaa kirjallisen huomautuksen tilaajalle, mikali
toteaa kohdassa (€) mainitussa tarkastuksessa, ettd sas-
t6jen toteutumattomuus on seurausta viallisista laitteista
tai annettujen ohjeiden vastaisista laitteiden tai jarjestel-
mien kaytosta tai yllapidosta,

(9) suorittaa tarpeellisen tutkimuksen ja selvittdd hairion
syyn, mikdli tilaaja ilmoittaa kirjallisesti hairitstd, ja ettei
kykene selvittdmaan hairion syyta,

(h) vastaa hankkeen osalta takuun piiriin kuuluvista
korjauksista ja laitteiden/jarjestelmien toimivuudesta.

Sopimuskauden aikana tilaaja:

(a) nimeaa hankkeelle vastuullisen kéyttd-/huoltohenkilén

ja kéyttad sekd huoltaa saannollisesti hankkeeseen liittyvia

laitteita ja jarjestelmia ESCOnN antamien kirjallisten ohjei-

den mukaisesti,

(b) korjaa tai korvaa viipymatté rikkoutuneet laitteet mi-

kali ne eivat kuulu takuun piiriin,

(c) raportoi viipymatta kirjallisesti ESCOlle laitteiden tai

laitteiston epdkuntoon joutumisesta tai rikkoutumisesta,

(d) antaa ESCOlle vélitonta informaatiota, jota se tarvit-

see liittyen hankkeen loppuun viemiseen sopimuskauden

aikana siséltaen:

- ennalta ehkdisevan huollon tarpeet,

- energiankulutuksen héiritt,

- tarkastusten tai testien tulokset,

(e) mikali sdéstéjen todentaminen perustuu jatkuvaan

mittaukseen ja normittamiseen, niin toimittaa ESCOlle
() tyépdivan kuluessa raportointijakson paatty-

misesta kopiot hankkeeseen liittyvistd energialaskuista ja

sovittujen hankkeeseen liittyvien mittareiden ja rekisterei-

den lukemat, jollei ESCO kaukolue itse nditd mittareita,

sekd& muut erikseen seurattaviksi sovitut tiedot (esim. tuo-

tantomadréat, kayttoasteet jne), joilla on merkitysta séésto-

jen todentamisen kannalta,

(f) korjaa tai korvaa viallisen laitteen/laitteiston niin pian

kuin mahdollista vastaanotettuaan kohdassa 3.3 (f) maini-

tun huomautuksen ja ilmoittaa korjausajankohdan

ESCOlle,

(9) informoi viipymattd ESCOa tapahtumista tai olosuh-

teista, jotka voivat vaikuttaa kokonaisprojektikustannuk-

siin tai s&astoihin, tai muusta muutoksesta, joka voi vai-
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Tilaajan maksut

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

46

kuttaa ESCOn palveluihin ja vastuisiin tdman sopimuksen

nojalla,

(h) tyoskentelee ESCOnN kanssa varmistaakseen

- tilagjan kaytto- ja huoltohenkildston, seké

- tilaajan muiden tydntekijoiden yhteistydn hankkeen
toteutuksessa,

(i) myotavaikuttaa omalta osaltaan hankkeen onnistumi-

seen.

Tilaaja jatkaa energiakulujen maksua suoraan energialaitok-
selle/-laitoksille ja/tai muille energian toimittajille, mikali ei
muuta sovita.

Tilaaja maksaa joka kuukausi tai () kuukauden
vélein ESCOlle laskua vastaan summan, joka vastaa laskutus-
jakson osuutta vuotuisista sd&stOistd energia kustannuksissa
aloituspéivastd lahtien, kunnes hanke on kokonaisuudessaan
maksettu tai kunnes sopimuskausi péaattyy, kumpi tahansa
néista tapahtuu ensin.

ESCO toimittaa tilaajalle kirjallisen seurantaraportin

() kuukauden vélein, raportissa esitetadn:

a) laskennalliset s&&stot energiakustannuksissa, joiden perus-
teella tilaaja on maksanut ESCOlle kohdan 3.6 mukai-
sesti,

b) toteutuneet s&astot energiakustannuksissa ja energiankulu-
tukset, mikali ndmé& on mitattu,

c) hankkeen projektitase eli hankkeen kokonaiskustannus,
maksettu osuus ja maksamaton osuus,

d) hankkeen lunastushinta.

Mikéli tilaaja ei hyvaksy tehtyd raporttia, tulee sen toimittaa
() pdivan kuluessa kohdassa 3.7 mainitun raportin
saamisesta kirjallinen huomautus ESCOlle.

Siind tapauksessa, ettd kohdassa 3.7 (a) kuvattu laskennallinen
saastd on enemman kuin kohdassa 3.7 (b) kuvattu toteutunut
saastd, vahentdd ESCO toteutumattoman sééston seuraavasta
laskusta. Mikali s&astd on toistuvasti (yli kaksi seurantajaksoa)
vahemman kuin laskennallinen sastd, muutetaan laskelmaa
vastaamaan todellista sadstoa.

Mikali sdastd jaa toteutumatta ESCOsta riippumattomasta
syystd, laskuttaa ESCO laskelman mukaisesti.

Jos todelliset séastot ovat enemmaén kuin laskennalliset saastot,
laskuttaa ESCOylimaaréisen saastén seuraavassa laskussa.
Mikali sdéstdé on toistuvasti (yli kaksi seurantajaksoa) enem-
mén kuin laskennallinen, muutetaan laskelmaa vastaamaan
todellista s&astoa.

Milloin s&astdjen todentaminen on mahdotonta johtuen:
(a) tilagjan tyontekijoiden lakosta,
(b) ilkivallasta,
(c) kohteen valiaikaisesta sulkemisesta,
(d) tuotanto- tai toimintakatkoksesta,
(e) laitteiden tai jarjestelmien vaarasta kéytosta tai laimin-
lyddysté huollosta vastoin ESCOnN antamia ohjeita tai jos-



3.12

tain muusta ESCOsta riippumattomasta syystd, maksaa
tilaaja ESCOlle talta ajalta normaalisti laskelman mukai-
sesti.

Mikali hankkeen kokonaiskustannus ei sopimuskauden aikana
tule kokonaisuudessaan maksetuksi saastoilld energiakustan-
nuksissa, niin  ESCO vastaa maksamattomasta osuudesta sopi-
muskauden lopussa.

Riitaisuudet laskujen maksamisessa

3.13

3.14

3.15

3.16

Tilaaja voi riitauttaa ESCOnN l&hettdmén laskun () péi-
van sisalla laskun saannista. Tilaaja ja ESCO toimivat yhteis-
tyOssé ratkaistakseen riitaisuudet niin pian kuin mahdollista.

Tilaagja sitoutuu siihen, ettd laskujen maksua jatketaan riitai-
suuden aikana () kuukauden ajalta.

Mikali ESCO ja tilaaja eivat pysty ratkaisemaan laskutusriitaa -
() péivan kuluessa, niin asiasta pyydetdan lausunto
yhteisesti sovittavalta ulkopuoliselta taholta. Mikali tdménkaan
jélkeen osapuolet eivét padse asiasta sopimukseen ()
paivan kuluessa, jatetddn asia kolmihenkisen vélimiesoikeu-
den ratkaistavaksi. Valimiesoikeuden péaatoksen hyvaksyvéat
kumpikin osapuoli eikd péatoksestd voi valittaa. Osapuolet
maksavat ulkopuolien tahon ja valimiesoikeuden palkkiot
puoliksi.

Jokainen summa, jonka tilaaja on aiheettomasti maksanut
ESCOIlle kohdan 3.15 perusteella véhennetddn seuraavasta
laskusta tai seuraavista laskuista ja niille lasketaan korkolain
mukainen viivéstyskorko.

Toimintahairiot tai rikkoontumiset

3.17

3.18

Osto-optio

3.19

Takuuaika on () kuukautta. Takuuaikaisista
hankkeen toimintahairioista ja laitteiden/jarjestelmien rikkoon-
tumisista vastaa ESCO, tilaaja vastaa kuitenkin oman henkilds-
tonsd Kkustannuksista ja toimintahdirién tai rikkoontumisen
mahdollisista vélillisista vaikutuksista.

Takuuajan jalkeisistd toimintah&iridistd tai rikkoontumista
vastaa péésaantoisesti tilaaja. Mikali toimintahairio tai rikkoon-
tuminen johtuu ESCOn suunnittelu- tai asennusvirheesté tai
vadrastd/puutteellisesta kéyttéohjeesta on ESCO ndiltd osin
vastuuvelvollinen.

Tilaaja pyytdd ESCOa suorittaa tarpeelliset korjaavat toimen-
piteet, mik&li ESCO suostuu siihen. Korjausten kustannuksista
sovitaan erikseen.

Tilaaja voi sanoa irti timén sopimuksen mink& tahansa mak-
suerdn ergpéivana ennen sopimuksen voimassaolon paattymis-
t& maksamalla sopimuksen mukaisen lunastushinnan. Lunas-
tushinta lasketaan urakkasopimuksen liitteessé olevalla kaaval-
la véhentdamalla maksamattomasta osuudesta siihen sisaltyva
rahoituskustannus.
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3.20 Mikali tilaaja aikoo kayttédd optiotaan kohdan 3.19 mukaisesti,
tulee sen toimittaa Kirjallinen ilmoitus aikomuksestaan ES-
COlle véhintaan () péivéa aikaisemmin.

3.21 Mikéli tilagja kéyttdd optiotaan kohdan 3.19 mukaisesti ennen
hankkeelle my6nnettyjen avustusten saamista, avustaa ESCO
tilaajaa avustusten maksatuksen hakemisessa.

3.22 Mikali tilaaja kayttdd kohdan 3.19 mukaisen option, vastaa ti-

lagja sille lunastuksesta mahdollisesti aiheutuvista vero- tai
muista seuraamuksista.

Sopimuksen myynti kolmannelle osapuolelle

3.23 ESCOlla on oikeus myyda takaisinmaksusopimus tilaajan hy-
véksymalle kolmannelle osapuolelle alkuperdisilla ehdoilla in-
formoituaan tilaajaa kaupasta vahintaan () kuukautta
etukéteen. Kaikki ESCON vastuut, velvollisuudet ja oikeudet
siirtyvat kaupassa sopimuksen ostajalle, jollei muuta erikseen
sovita.

3.24 Sopimuksen myynti eteenpdin ei saa heikentdd tilaajan ase-
maa misséan vaiheessa ja kaupassa siirtyvét kaikki tilaajan oi-
keudet, velvollisuudet ja vastuut.

3.25 Tilaajan oikeus osto-optioon kohdan 3.17 mukaisesti siirtyy ta-
kaisinmaksusopimuksen myynnin yhteydessa.

Kohteen kavttétarkoituksen muutos

3.26 Mikali kohteen toiminnallinen kaytt6tarkoitus muuttuu merkit-
tavasti ja sdastdd energiakustannuksissa ei kayttotarkoituksen
muutoksesta johtuen enéa kerry lasketulla tavalla, on ESCOlla
oikeus irtisanoa takaisinmaksusopimus __ () pdivan ku-
luessa muutoksesta ja tilaajan tulee joko maksaa alkuperéista
laskennallista laskutuskauden maksua, kunnes hanke on mak-
settu, tai lunastaa sdastosopimus ESCOIlta maksamalla sopi-
muksen mukainen lunastusarvo.

Kohteen myynti kolmannelle osapuolelle

3.27 Mikali kohteen omistus siirtyy kolmannelle osapuolelle, ja
mikéli ESCO ei halua takaisinmaksusopimusta siirrettdvén
kohteen uudelle omistajalle, on ESCOlIla oikeus irtisanoa
takaisinmaksusopimus () péivéan kuluessa ja tilaajan
tulee joko lunastaa se ESCOlta maksamalla sopimuksen mu-
kainen lunastusarvo tai maksaa alkuperadista laskennallista las-
kutusjakson maksua, kunnes hanke on maksettu.

Energian hinnan muutos

3.28 Energialaskelma tarkistetaan vuosittain vastaamaan energian
hinnan muutoksia ja mikali energian hinta on muuttunut
enemmén kuin 10 %a, muutetaan energialaskelma vastaa-
maan muuttunutta tilannetta. Padperiaatteena on se, etté ener-
gian hinnannousu lyhentdd ja hinnanlasku pidentdd takai-
sinmaksuaikaa. Mikali energian hinnanlasku toteutuu ESCOn
toimenpiteiden ansiosta, kéytetddn laskelmassa sitd energian-
hintaa, mika oli ennen ESCOnN toimenpiteita.
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Sopimuskauden paattyminen

3.29

3.30

3.32

3.33

Sopimuskausi paéattyy, kun

- (a) tilaaja on maksanut hankkeen kokonaan tai
(b) tilaaja on lunastanut hankeen itselleen kesken kautta
tai
(c) sopimuskausi on kulunut ajallisesti loppuun tai
(d) ESCO on irtisanonut sopimuksen kohdan 2.12, 3.26
tai 3.27 perusteella.

Sopimuskauden paattyessé tilaaja ja ESCO laativat loppuyh-
teenvedon, joka sisaltad ainakin seuraavat asiakirjat:
(a) hankkeen kustannusyhteenveto,
(b) hankkeella saadut s&éstot energiakustannuksissa ja
energiankulutuksissa,
(c) hankeen todellinen takaisinmaksuaika,
(d) arvio hankkeen onnistumisesta.

Sopimuskauden paattyessé ESCO on velvollinen luovutta-
maan tilagjalle tarpeellisen tiedon (mukaan lukien kaytto-
ohjeet), mikd on tilagjalle tarpeen hankkeen suunnitelman
mukaisen toiminnan varmistamiseksi myds sopimuskauden
jélkeen. Tilaaja on velvollinen maksamaan téstd ESCOlle sovi-
tun korvauksen.

Sopimuskauden jalkeen on ESCO velvollinen myymaén
hankkeeseen liittyvida asiantuntijapalveluja tilaajalle erikseen
sovittavin korvausperustein.

Omistusoikeuden siirtyminen

3.34

Omistusoikeus hankkeeseen siirtyy tilaajalle silloin, kun hanke
on kokonaisuudessaan maksettu pois tai sopimuskausi pééat-
tyy, ellei asiasta muuta erikseen sovita.
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Lite 4 ESCO-yritys: Urakkasopimus

ESCO-urakkasopimus

Tilaaja:

Toimittaja (ESCO):

Projektin nimi:

Projektin kuvaus:

Tilaajan yhdyshenkilot:

XOOXXKXXXXXXXKX
Osoite

XXXXXKXXXXXXXK
Osoite

XXXXXXXXXXXXXXX

9,0.9.0.0,:0.9.0,0,0.0.0.0,0,0.0,0,0.0.0.0,0.0.0.0,0.0.0.0,0,0.9.0,0,0.0.0.0,0.0.0.¢
9,0.9.0.0,:0.0.0,0,0.0.0.0,0,0.0,0,0.0.0.0,0.0.0.0,0,.0.0.0,0,0.9.0,0,0.0.0.0,0.0.0.¢
9,0.9.0.0,:0.0.0,0,0.0.0.0,0,0.0,0,0.0.0.0,0.0.0.0,0,.0.0.0,0,0.9.0,0,0.0.0.0,0.0.0.¢
XXXXXXXXXXXXXXXXX.

XXXXXX XXXXXXX
XXXXXX XXXXXXX

Toimittajan yhdyshenkil6t:

- tekniset asiat:
- kaupalliset asiat

XXXXXXX XXXXXXX
XXXXXXX XXXXXXX

Urakkasopimuksen arvo:

Aikataulu:

Takaisinmaksuaika:

Kuukausimaksu:

Lis&- ja muutostyot:
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Laskennallinen arvo xxxxxx mk, lopullinen arvo
méaraytyy toteutuneiden kustannusten mukaisesti.

Projekti alkaa xxxxxxxxxx ja hanke otetaan
kayttoon XxxXxxxxxxx mennessa. Tarkempi aikataulu
tarjouksen XxXxxXxxxxxx mukaisesti.

Laskennallinen takaisinmaksuaika on Xxxxx vuotta,
lopullinen takaisinmaksuaika lasketaan toteutuneiden
kustannusten ja saastdjen perusteella.

Laskennallinen  kuukausimaksu — xxxxxx  mk/kk
(xxxxxxx mkiv), lopullinen kuukausimaksu méaéaray-
tyy todennettujen sééstdjen perusteella.

Hankkeeseen ei siséllytetd muita kuin energianséas-
t60n tahtaévia investointeja. Tilaaja voi esittad lisa- tai
muutostdita enintd&n 10 % sopimuksen arvosta ja lisé-
Imuutostdiden vaikutus takaisinmaksuaikaan voi olla
korkeintaan xx Kk, lis&-/muutostyét eivat vaikuta liu-
kumajakson pituuteen.



Séaastdjen todentaminen:

Vakuuttaminen:

Takuuaika:

Toteutuneiden sdéstdjen todentaminen tapahtuu seu-
raavasti:
XXXKXKKXXKKXKXKKHXXKHKIXKIKKXKKXKXXKXXXKXXKXKK
XXXXXKHXKIXKXKKKEXXXEKXXKXXKXXKKKXXXKXXKXXKX
XXXXXKHXKIXKXKKKEXXXEKXXKXXKXXKKKXXXKXXKXXKX
XXKHXXKXXKXXKXXKHXXKXKKKIXXXKXXKXKKXKXXKX

Toimittajalla on riittdva toiminnan vastuuvakuutus ja
asennusvakuutus ja toimittaja vakuuttaa koneet ja
laitteet murron/varkauden ja rikkoontumisen varalta
siihen saakka, kunnes laitteisto on otettu kaytt6on,
tilaaja vastaa vakuutusturvasta siitd eteenpdin. Tilaaja
vastaa kohteen muusta vakuutusturvasta, mukaan
lukien palovakuutuksen. Tilaaja vastaa kohteen va-
kuuttamisesta kohteen kayttdénotosta alkaen.

Takuuaika on xx kk hankkeen hyvéksytystd kayt-
toonotosta kuitenkin enintddn xx kk laitteiden asen-
tamisesta.

Omistusoikeuden siirtyminen:

Hanke on toimittajan omaisuutta ja toimittajan Kirjan-
pidossa niin kauan, kunnes se on kokonaan maksettu
joko maksusuunnitelman mukaisesti tai tilaaja on lu-
nastanut sen kesken sopimuskauden.

Taloudellinen loppuselvitys:

Toimittaja tekee hankkeelle taloudellisen loppuselvi-
tyksen ja luovuttaa sen tilagjalle xx vrk:n kuluessa
hankkeen kayttdonotosta, seurantavaiheen Kkustan-
nukset arvioidaan mukaan selvitykseen.

Tilaajan tulee kommentoida selvitystd xx vrk:n ku-
luessa sen luovutuksesta, muutoin loppuselvitys tulki-
taan hyvaksytyksi.

Erimielisyyksien ratkaiseminen:

Mikéli hankkeen loppuselvityksessd, sadstdjen toden-
tamisessa tai hankkeen jossain muussa vaiheessa syn-
tyy tilaajan ja toimittajan valille sellainen erimielisyys,
jota ei pystyté ratkaisemaan xx vrk:n kuluessa keski-
néisin neuvotteluin, pyydetddn asiasta lausunto xxx
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, jonka tulee antaa lausunto
xx vrk:n kuluessa sen pyytdmisestd. Mikali asiasta ei
taménkaan jalkeen péésté ratkaisuun xx vrk:n kulues-
sa, jatetadn asia kolmihenkisen vélimiesoikeuden rat-
kaistavaksi, jonka paatoksen kumpikin osapuoli hy-
vaksyvét ja jonka péatdksestd kumpikaan osapuoli ei
voi valittaa. Osapuolet maksavat lausunnon ja véli-
miesoikeuden kustannukset puoliksi.
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Asiakirjojen patemisjarjestys:

Muut sopimusehdot:

1. T&ma4 sopimus

2. Tilaus xxxxx ja/tai urakkatarjous XxXxxxx
3. Hankesuunnitteluraportti  XXxxxx

4. ESCO:-liitteet 2-3

5. YSE 98 ja NLM 94

Muutoin noudatetaan ESCO-liitteitd 2 ja 3 (toteutus
ja sopimuskausi)

Té&ta sopimusta on tehty kaksi (2) samansanaista kappaletta, yksi kummallekin

sopijapuolelle.

Allekirjoitukset:

Aika ja paikka

ESCO-yritys

XXXXXXX XXXXXXXX

Tilaaja

XXXXXXX XXXXXXX

Liitteet:
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Urakkatarjous XxXxxxx
ESCO-liite 2 (4 5.)
ESCO:-liite 3 (6 5.)
ESCOn veloitushinnasto
YSE 98 ja NLM 94



Kuvailulehti

Julkaisija

Motiva

Julkaisuaika

Marraskuu 2000

Tekija

Heikki Kilpeldinen ja Hannu Valkonen, Rejlers Oy
Heikki Vaisénen, Motiva.

Julkaisun nimi

ESCO-toiminnan yleisperiaatteet ja MotivaESCO-konsepti

Julkaisun osat/
muut saman projektin
tuottamat julkaisut

Tiivistelma

Yksi keskeinen este energiansaastdinvestointien kaynnistymiselle
on rahoituksen jarjestyminen. Organisaatiolla ei joko yksinkertai-
sesti ole mahdollisuutta rahoittaa investointia - tai halukkuutta sen
vuoksi, ettd energiansééstdinvestointi ei ole riittdvan kilpailukykyi-
nen muiden investointien rinnalla. Energiansééstdinvestointi on
kuitenkin mahdollista toteuttaa ilman omaa rahaa ns. ESCO-kon-
septilla. Perusajatuksena konseptissa on, ettd ESCO (Energy
Service Company) vastaa investoinnin rahoituksesta ja teknisesta
toteutuksesta. Asiakas puolestaan sitoutuu maksamaan ESCOlle
enintaan investoinnilla aikaan saadun saaston. Tassa raportissa on
esitetty Suomen olosuhteisiin kehitetty ns. MotivaESCO-konsepti
sekd kuvattu ESCO-toimintaan yleisesmmin liittyvia periaatteita.

Asiasanat

energianséastd, ESCO, kolmannen osapuolen rahoitus

Julkaisusarjan nimi

Motivan julkaisuja 3 / 2000

Julkaisun teema

energianséaston rahoitus

Projektihankkeen nimi

ESCO-toiminnan k&ynnistdminen

Rahoittaja/
toimeksiantaja

Kauppa- ja teollisuusministerid

Projektiryhméaén

kuuluvat organisaatiot

ABB Kiinteistdpalvelut Oy, Air-Ix Oy, Ins.tsto Olof Granlund Oy,
JP-Talotekniikka Oy, Motiva Oy, Rejlers Oy, RE-Suunnittelu Oy,
Tampereen yliopistollinen sairaala TAYS

ISSN 1456-4483
ISBN 952-5304-10-8
Sivuja 55

Kieli Suomi
Painosmaara 1500
Julkaisun jakaja Motiva

Painopaikka ja -aika

Otamedia Oy, Espoo, 11-2000

Muut tiedot

Yhteyshenkild Motivassa Heikki Vaisanen.
Raportti julkaistaan myds pdf-formaatissa Motivan wwwe-sivuilla.

53



Presentationsblad

Utgivare Motiva
Datum November 2000
Forfattare Heikki Kilpeldinen och Hannu Valkonen, Rejlers Oy,

Heikki Vaisanen, Motiva.

Publikationens titel

ESCO-verksamhetens principer och MotivaESCO-konsept

Publikationens delar/
andra publikationer
inom samma projekt

Sammandrag

Ett centralt hinder for igdngsattning av energibesparings
investeringar &r organiseringen av finansiering. Organisationen har
antingen inte mdjlighet att finansiera investeringen eller &r inte villig
att finansiera investeringen darfor att en energibesparingsinvestering
ar inte konkurrenskraftig i jAmforelse med andra investeringar. En
energibesparingsinvestering ar mojligt att realisera utan egna
pengar med det sk. ESCO-konceptet. Konceptets grundtanke ar, att
ESCO (Energy Service Company) ansvarar for investerings
finansieringen och dess tekniska realisering. Kunden forbindar sig
att betala ESCO hdogst den besparing som astadskommer med
investeringen. | denna rapport presenteras det for finska
forhallanden utvecklade MotivaESCO-konceptet och de allméanna
principer som gransar till ESCO-verksamhet.

Nyckelord

energieffektivitet, ESCO, tredje partens finansiering

Publikationsserie

Motivas Publikationer 3 / 2000

Publikationens tema

ESCO-verksamhetens igangsattning

Finansiar/
uppdraggivare

Handels- och industriministeriet

Organisationer

ABB Kiinteistdpalvelut Oy, Air-Ix Oy, Ins.tsto Olof Granlund Oy,

i projektgruppen JP-Talotekniikka Oy, Motiva Oy, Rejlers Oy, RE-Suunnittelu Oy,
Tampereen yliopistollinen sairaala TAYS

ISSN 1456-4483

ISBN 952-5304-10-8

Sidantal 55

Sprak Finska

Upplagans storlek 1500

Forlaggare Motiva

Tryckeri/ Otamedia Oy, Esbo, 11-2000

tryckningsort och -ar

Ovriga uppgifter

54

Kontaktperson vid Motiva Heikki Vaisanen. Rapporten publiceras i
pdf-format i Motivas wwwe-service: http://www.motiva.fi.



Documentation page

Publisher

Motiva

Publishing date

November 2000

Author

Heikki Kilpeldinen and Hannu Valkonen, Rejlers Oy,
Heikki Vaisédnen, Motiva.

Title of publication

ESCO-principles and the MotivaESCO-concept

Parts of publication/
other project
publications

Abstract

One central barrier to the beginning of energy efficiency
investments is the organising of the financing. The organisation
simply lacks either the possibility to finance the investment or
either the willingness to finance the investment due to the fact that
a energy efficiency investment is not competitive enough
compared with other investments. An energy efficiency investment
can be financed without the company’s own money with the
ESCO-concept. The basic idea behind the concept is, that the
ESCO (Energy Service Company) takes responsibility of the
financing and technical execution of the investment. The client
commits to paying the ESCO at least the savings accumulated by
the investment. Presented in this report is the MotivaESCO-
concept developed to Finnish circumstances as well as the
common principles connected with the ESCO activities.

Keywords

energy efficiency, ESCO, third party financing

Publication series

Motiva’'s Publications 3 / 2000

Theme of publication

financing energy efficiemcy investments

Financier/
commissioner

The Ministry of Trade and Industry in Finland

Project organisation

ABB Kiinteistdpalvelut Oy, Air-Ix Oy, Ins.tsto Olof Granlund Oy,
JP-Talotekniikka Oy, Motiva Oy, Rejlers Oy, RE-Suunnittelu Oy,
Tampereen yliopistollinen sairaala TAYS

ISSN 1456-4483

ISBN 952-5304-10-8

No. of pages 55

Language Finnish

Circulation 1500

Distributor Motiva

Printing Otamedia Oy, Espoo, 11-2000

place and year

Other information

Contact at Motiva Heikki Vaisdnen. The report will also be
published in pdf-format in Motiva’s www-service, http://
www.motiva.fi.

55



