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1 Yleista

Suomessa on ollut jo useiden vuosien aikana tarjolla palvelua, jossa palveluntuottaja toteuttaa
asiakkaan kiinteistdjen energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet kokonaispalveluna. Palve-
lun rahoitus katetaan osittain tai kokonaan syntyvistd energiankustannusten sddstoistd, joka
myds sovitulla tavalla todennetaan. Tamé on ns. ESCO (Energy Service Company) —palvelua,
joka maédritellddn téssd toiminnaksi, jossa

e kannattava energiansddstopotentiaali 16ytyy kohteesta

e hankkeen toteutuksen kustannukset voidaan kokonaan tai suurelta osaltaan kattaa so-
pimuskauden aikana syntyvilld, palvelun tuottamilla energiakustannusten sédéstotoi-
menpiteilld ja

¢ hankkeen toteuttaja (ESCO-palveluntuottaja) takaa syntyvit sddstot, jotka todennetaan
sopimuskauden aikana. Toteutumattomasta sadstostd ei makseta.

Motiva Oy on esitinyt ESCO-palvelua toteuttamalla seminaareja, julkaisemalla ESCO-
artikkeleita ja laatimalla ESCO-esitteitd. Motiva Oy on myds kerdnnyt hankerekisteriinsi
(www.motiva.fi) tietoa ESCO-palvelua tuottavista yrityksistd ja ESCO-hankkeista.

Intelligent Energy Europe (IEE) ohjelman Eurocontract-hankkeessa on kehitetty energiapal-
veluja yhdeksidn Euroopan maan yhteishankkeena seké kdynnistetty koehankkeita. Motiva Oy
on ollut Suomen edustaja IEE Eurocontract-hankkeessa. Suomen osuuden maaraportissa on
kuvattu eroja suomalaisessa ja ulkomaisessa ESCO-toimintaympéristossd yksityiskohtaisem-
min seké on esitetty johtopditokset ja ndkemykset mahdollisuuksista ja kehitystarpeista ener-
giapalveluliiketoimintojen kehittdmiseksi Suomessa'. Jotta ESCO-palvelulla saavutettavan
energiansidston tai energiankdyton tehostumisen merkitys valtakunnallisesti kasvaisi, palve-
lun kehittiminen korjausrakentamishankkeisiin ja uudistamismenettelyihin soveltuvaksi on
erityisen tirkedd. Eurocontract hankkeen tuloksia ja yhteyksid on kdytetty hyviksi kansalli-
sessa CUBENet-hankkeessa.

Kansallisessa Talotekniikan tulevaisuuden elinkaaripalvelut —hankkeessa (CUBENet) on ke-
hitetty korjausrakentamiskohteisiin myds sellaisia toimintamalleja, jossa taloteknisten ratkai-
sujen valinta voi perustua elinkaaren kokonaiskustannuksiin. Mallit sisdltivét energiatehok-
kuuden todentamisen ja tiltd osin se muistuttaa sddstoilld rahoitettavaa ESCO-menettelya.

Tama raportti on laadittu CUBENet-hankkeessa. Raportin ovat laatineet Motiva Oy, Teknilli-
sen korkeakoulun LVI-laboratorio ja Rakentamistalouden laboratorio sekd VTT. Raportti pe-
rustuu yhteistyohon CUBENet-hankkeen osapuolten, erityisesti kunta- ja yritysosapuolten
kanssa ja raporttiin on saatu yhteistydkumppanien kommentit.

Opas on tarkoitettu julkisille, 14hinnd kunnallisille, toimijoille ja palveluntuottajille ESCO-
palvelujen kdyton ja markkinoinnin helpottamiseksi.
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2 ESCO toiminta

2.1 ESCO toiminnan erilaiset mahdollisuudet

ESCO-palvelussa energiansdéstd saavutetaan yhden tai usean rakennuksen yhden tai usean
laitteen tai laiteryhmin tai jarjestelmin sddstGtoimenpiteelld. Toteutus koostuu siis useimmi-
ten LVI-, sdhko-, automaatio- ja rakennusteknisistd toimenpiteistd ja investoinneista.

ESCO-palvelua on periteisesti sovellettu hankkeisiin, joissa kohteen, laitteen tai laiteryhmén
energiankulutus pienenee todennettavasti. Hankkeita voi syntyd mm. jatkona energiakatsel-
muksille, joissa energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet on kuvattu ja joissa ldhtdkohtana
on kohteen siséolosuhteiden ja taloteknisen palvelutason sdilyttdminen entiselldén.

ESCO-menettelya voidaan soveltaa myos hankkeisiin, joissa uusitaan taloteknisié laitteita, jol-
loin energiansdistd ei yksindéin tee toimenpide-ehdotusta kannattavaksi. Talloin hankkeen ra-
hoitus voi muodostua sddstdstd ja asiakkaan ns. omarahoitusosuudesta, jolla voidaan kattaa sa-
massa hankkeessa mukana olevia toimenpiteitd, joilla ei haeta sdéstdjé, esim. tilamuutokset.

Laajemmissa korjausrakentamishankkeissa 1dhtokohdat ovat usein erilaiset: tilojen teknistd
varustetasoa, tilojen sisdolosuhteita, palveluja jne. muutetaan tai laitteita ja jarjestelmid uudis-
tetaan niin merkittavésti, ettd energiankdytto ei aikaisempaan verrattuna pienene, vaikka ener-
gian kdyton tehokkuutta parannettaisiin.

Suomessa korjausrakentamishankkeen rahoitusta ei useinkaan voi perustaa ainoastaan synty-
vddn energiansddstoon. Euroopassa laajoissa ESCO-hankkeissa julkisten rakennusten raken-
teiden ja taloteknisten laitteiden ja jdrjestelmien uusiminen tai korjaaminen on toiminnan pe-
rusldhtokohtia, mutta hankkeen rahoitus on niissi siitd huolimatta mahdollista saavutettavalla
energiansdistolld. Rakennusten energiansdistdjen on esimerkiksi Saksassa esitetty olevan
suuruusluokkaa 25 — 35 %, kun Suomessa energiakatselmoineissa raportoidut sddtopotentiaa-
lit ovat huomattavasti pienenmpid. Tdméa on yksi merkittdvd ero ESCO-liiketoiminnan perus-
lahtokohdissa ja rahoituksessa Suomessa ja ulkomailla. Ero on otettava huomioon, kun ES-
CO-liiketoimintamalleja kehitetdén asiakkaiden tarpeisiin Suomessa.

2.1.1 ESCO-palvelun soveltuvuus asiakkaille
ESCO-palvelu soveltuu erityisesti asiakkaille ja hankkeisiin,

e joita asiakas ei voi toteuttaa omien resurssiensa (osaaminen, henkilotyoaika ja/tai ra-
hoitus) riittdimattomyyden takia ja haluaa hankkia palvelun palvelupakettina, tai

e joissa asiakas on epdvarma syntyvistd kustannussadstoistd ja haluaa niille takuun tai

e joissa asiakas tarvitsee kolmannen osapuolen rahoitusta.

Palveluntuottajan tehtdvind on huolehtia hankkeen toteutuksesta, kiyttdonotosta ja sovituilta
osin kunnossapidosta ja huollosta sekd sddstdjen todentamisesta yhdessd tilaajan kanssa.
Usein palveluntuottaja huolehtii toteutuksen lisidksi myds rahoituksesta, jolloin tilaaja maksaa
toteuttajalle sddstoon perustuvaa ns. palvelumaksua. Jos tilaaja haluaa itse rahoittaa hankkeen,
palveluntuottaja voi yleensd saada pddosan toteutuskustannuksista vasta sitten kun luvattu
energiatehokkuus on todennettu.

Ulkomaiset ESCO-hankkeet ovat yleensé laajoja, useita rakennuksia koskevia korjauskohtei-
ta, jolloin investointikustannukset my0s nousevat suuriksi. Siksi ulkomaisissa hankkeissa ti-
laajien edunvalvojina ja neuvonantajina sopimusta laadittaessa ja sopimuskauden todentamis-
vaiheessa toimivat konsultit. Konsulttien kustannukset sisdltyviat ESCO-sopimuksiin tai tilaa-
jat maksavat konsultin palkkion erikseen.
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2.1.2 ESCO-palveluntuottaja

ESCO-palveluntuottajina voivat toimia energiansddstoon erikoistuneet ESCO-yritykset tai esi-
merkiksi konsulttitoimistojen erilliset tulosyksikot. Myds energiatehokkaita laitteita myyvét yri-
tykset voivat soveltaa ESCO-palvelua omien laitteidensa myynnissa ja kiyttoonotossa. Erilaisil-
la ESCO-yrityksilld on tyypillisesti erilaista asiantuntemusta ESCO-hankkeiden toteuttamiseksi.
Normaalisti tilaajalla on yksi sopimus ESCO-palveluntuottajan kanssa ja palveluntuottaja huo-
lehtii tarvittavasta verkostoitumisesta muiden hankkeen toteuttamiseksi vaadittavien toimijoiden
kanssa.

Menestyksekids toimiminen ESCO-palveluntuottajana edellyttdd energia-alan tai projektinjoh-
don osaamista. Eri osaamisalueita, joissa ESCO-palveluntuottaja kéyttdd joko omaa osaamis-
taan tai hankkii sen ulkoa, ovat mm. energiansiéstotekniikat, rahoitus, energiansiéstojarjestel-
mit, energiakatselmustoiminta, suunnittelu, urakointi ja kunnossapito. Riippuen hankkeen laa-
juudesta ESCO-palveluntuottajalta vaaditaan my0s vakavaraisuutta ja taloudellista riskinotto-
kykya (rahoituksen toteutus) ja usein my0s omaa tai hankittua kohteen kéyttd-, huolto- ja yllapi-
tohenkilokuntaa.

2.1.3 ESCO-palvelun lahtokohdat

ESCO-palvelun ldhtokohtiin ja toteutukseen vaikuttaa huomattavasti tilaajan ja palveluntuotta-
jan vélinen hankkeen alkuvaiheen, 1dhinnd hanke- ja yleissuunnittelua koskevan suoritusvelvol-
lisuuden jako. Hanke- ja yleissuunnittelun voi tehdi tilaaja tai palveluntuottaja tai suunnittelu
voidaan jakaa siten, ettd tilaaja vastaa hankesuunnittelusta ja palveluntuottaja yleissuunnittelus-
ta. Riippumatta siitd miten hanke- ja yleissuunnittelu on jaettu osapuolten kesken, palveluntuot-
taja vastaa aina tarkemmasta teknisestd suunnittelusta. Suomessa toteutetuissa ESCO-
hankkeissa tilaaja on yleenséd vastannut hankesuunnittelusta ja myos yleissuunnittelusta. Ulko-
maisissa hankkeissa sen sijaan suunnitteluvastuu hankesuunnittelusta ldhtien, ja siten myos
sédstopotentiaalin médrittdminen, on kuulunut palvelutuottajalle’. Erilaisia mahdollisuuksia
hankkeen alkuvaiheen suoritusvelvollisuuksiin ovat:

1. Tilaaja vastaa hanke- ja yleissuunnittelusta. Tilaajan selkeésti ja yksiselitteisesti méadritte-
lemét energiansdéstotoimenpiteet ja —tavoitteet. Tilaaja maksaa hankkeen toteutuksen
vaatimat investoinnit ja muut kustannukset palveluntuottajalle kokonaan sopimuskauden
aikaisilla energiansiéstdilld. Hanke voi sisdltdd muitakin kuin energiansddstoon johtavia
toimenpiteitid. Tilaajan miirittelemét ja vaatimat muutostydt, joissa energian kdyton te-
hostamisen lisdksi uusitaan laitteita tai jarjestelmié tai parannetaan talotekniikan palvelu-
tasoa tai olosuhteita ja joissa syntyvé energiansdistd on merkittdvd, mutta ei kuitenkaan
niin suuri, ettd syntyva sopimuskauden pituus olisi palveluntuottajaa ja/tai tilaajaa tyydyt-
tavd. Tilaaja osallistuu hankkeeseen omarahoituksella maksamalla energiansdététoimen-
piteisiin kuulumattomien toimenpiteiden kustannukset tyon valmistuttua.

2. Tilaaja vastaa hankesuunnittelusta ja palveluntuottaja yleissuunnittelusta. Hankesuunnit-
teluvaiheessa tilaaja maarittdd tavoiteltavan siddstopotentiaalin ja asettaa tavoitteet laajuu-
delle, toiminnallisuudelle sekd aikataululle, mutta jittdd perus- ja jarjestelmiratkaisujen
valinnan palveluntuottajalle. Palveluntuottaja yleissuunnitelmassaan suunnittelee milla
keinoin tavoiteltava sddstopotentiaali on saavutettavissa muiden tavoitteiden tdyttyessa.
Niin saadaan erilaisia vaihtoehtoisia perusratkaisuja ja palveluntuottajan osaaminen ja in-
novatiivisuus tulee laajemmin hyviksikédytetyksi kuin edellisessd kuvatussa ESCO-
palvelun suoritusvelvollisuuksien jaossa. Tassédkin suoritusvelvollisuuksien jaossa hank-
keeseen voi siséllyttdd muitakin kuin energiansddstoon johtavia toimenpiteita.
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3. Palveluntuottaja vastaa hanke- ja yleissuunnittelusta. Tilaajan kaikki mahdolliset talou-
delliset energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet yhdessd tai useassa rakennuksessa
kartoittava ja toteuttava hanke, jonka tarjouspyynndssi tilaaja jittdd palveluntuottajille
mahdollisuuden asiantuntemuksensa ja innovaatiokyvyn tdysiméérdiseen hyddyntdmi-
seen. Tilaaja maksaa palveluntarjoajalle aiheutuvat kustannukset syntyvilld energiakus-
tannusten sddstoilld sopimuskauden aikana. Téssd tapauksessa julkisen sektorin hank-
keissa hankintamenettelynd voi ainakin laajoissa hankkeissa olla ns. kilpailullinen neu-
vottelumenettely. Pienemmissd hankkeissa voidaan ainakin periaatteellisella tasolla
harkita sisdlloltdén erilaisten tarjousten vertailu toteutettavaksi ns. nettonykyarvovertai-
lumenettelylld (Kuva 1).

Suomessa ei ole kokemuksia hankkeista, joissa ESCO-hankkeen tarjouspyynnossé sddstotoi-
menpide-ehdotukset jitetdén kokonaan tarjoajien asiantuntemuksen ja innovatiivisuuden va-
raan. Téllaisissa hankkeissa tarjoajien toimenpiteet ja sddstot vaihtelevat ja tarjousten vertai-
luun on médriteltivd menettelytapa.

Kuvassa 1 on esimerkki mahdollisuudesta erisisdltoisten tarjousten vertailemiseksi: lammon
ja sdhkon sédastot ja sopimusaika vaihtelevat eri tarjouksissa. Sopimuskauden aikaisilla siés-
toilld maksetaan palveluntuottajan hankekustannukset. Tilaajan saavuttamien nettosddstojen
yhteinen nykyarvo lasketaan erikseen sovitulta ajanjaksolta eri tapauksissa ja suurimman ny-
kyarvon tuottanut voittaa tarjousten kustannussddstovertailuosion. Kyseiseen periaatteelliseen
esitykseen vertailun toteuttamiseksi on mahdollista sisdllyttdd myos tilaajan mahdollinen
omarahoituksen tarve.

ESCO-palvelun sisiltd ja laajuus madrdytyvit tilaajan tarpeista ja tavoitteista. ESCO- sopi-
mus voidaan laatia esimerkiksi niin, ettd palveluntuottaja huolehtii taloteknisten jéarjestelmien
sopimuksenaikaisesta kédytostd tai ettd kunnossapito- ja huoltovastuu siirtyvét tilaajalle sen
jélkeen, kun energiansiisto on sovitulla tavalla todettu. Palveluntuottaja voi huolehtia hank-
keen rahoituksesta, mutta voidaan myds sopia niin, etté tilaaja lunastaa hankkeen sdiston to-
dentamisen jélkeen.
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. Hankekustannukset

| Saastot sopimuskaudella

Energiakustannukset 4

Tarj 1
100 % arjous
80 %
e p—
Energiakustannukset 4 _
100 % Tarjous 2

90 %

'llll m—

Energiakustannukset 4

100 % Tarjous 3

85 %

Kuva 1. Esimerkki mahdollisuuksista erilaisten ESCO tarjousten vertailemiseksi. Vertailussa
hankekustannukset ja ESCO-toimijalle suuntautuvat séatét sopimuskaudella ovat yhta suuret.

Supported by

Intelligent Energy | ::




ESCO-hankkeilta edellytetddn riittdvéd kokoa, jotta ne olisivat taloudellisesti toteutuskelpoi-
sia. Tdmé voidaan saavuttaa esimerkiksi useiden laitteiden tai rakennusten yhdistdmiselld ja
korjaus- ja uudistamistarpeiden siséllyttimiselld ESCO-sopimukseen.

ESCO-hankkeiden tavoitteet ja ldhtdkohdat voivat olla hyvin moninaiset. Kun hankkeen kus-
tannuksista valtaosa rahoitetaan syntyvilld ja todennetuilla energiansddstoilld, joista ESCO-
palveluntuottaja vastaa, hanketta voidaan kutsua sééstorahoitteiseksi ESCO-palveluksi.

2.2 Liiketoimintamallit

Julkisen toimijan ollessa asiakkaana, litketoimintamalli hankinnan, ja erityisesti elinkaarihan-
kinnan nidkokulmasta, on melko moniulotteinen. Kuvassa 2 on esitetty yksinkertaistettu malli
tilanteesta, jossa toimitaan.

Reunaehdot (mm. lait, ohjeet, talouden kehitys)

Liikuntatoimi Tilaajal
Sosiaalitoimi :
kLOPPU' Koulutoimi Hac?sktlgta/
ayttajat Vesi i Toimittaj
jat
SEhkS organisaatiot
jne.
? Sisadinen asiakkuus :
""""" i R W R W ——

Sidosryhmat (mm. konsultit, muut kunnat, rahoituslaitokset)

Kuva 2. Yksinkertaistettu kuntatoimijan liiketoimintamalli.

Yleensa litketoiminnan 1dht6kohtana on ajatus pyrkid mahdollisimman hyvéén kokonaistulok-
seen. Tdmai vaatii mahdollisuuksia optimoida osien sijaan kokonaisuutta, mika julkisen toimi-
jan kyseessd ollessa on vaikeata péditdsten perustuessa esimerkiksi terveydenhuollossa vah-
vasti my6s muihin kuin taludellisin kriteereihin. Riippuen toimijan taloudellisesta tilanteesta,
padtokset joudutaan tekemédédn hyvinkin erilaisista lahtokohdista.

Sisdiselld asiakkuudella tarkoitetaan tdssd samaan kuntaan kuuluvien toimijoiden asiakas-
toimittaja suhdetta, jossa kdytetddn toisen kunnallisen yksikon tuottamia palveluita. Hyvéna
esimerkkind ovat vesi- ja sdhkolaitokset, jotka tuottavat myos kunnan kiinteistoille palveluita.
Tassd on helposti eturistiriita, mutta toisaalta rakenne mahdollistaa yhteisen suunnittelun, jol-
loin pitkédlla aikavililld padstddan kokonaisuutena laajempiin sdéstoihin ja pienempédn kapasi-
teettitarpeeseen.

Kunnallinen yksikko toimii kiintedssd vuorovaikutussuhteessa sidosryhmiinsd. Kunnan tiedot-
tamisvelvollisuus ja hallinnon julkisuusperiaate laajentavat kunnallisen yksikon sidosryhmaé-
késitettd. Kunnallisen toiminnan poliittisuudesta johtuva, merkittdvd sidosryhmé on luotta-
mushenkil6t, jotka viime kiddessd tekevét toimintaa koskevat paitokset.

Kunnallisen sektorin erityispiirre onkin poliittinen jédrjestelma ja siithen liittyva paitoksenteko.
Kunnallista toimintaa ohjaavat viimekadessa poliittiset padtdkset kun taas yritystoimintaa oh-
jaavat markkinat. Poliitikot tuovat paiatoksentekoprosessiin tavoitteet ja vaatimukset vastaa-
vasti kuin kuluttajat tuovat markkinoille taloudelliset vaatimuksensa. Kunnallisen toiminnan
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tavoitteet muodostetaankin poliittisena prosessina, minkd vuoksi arvot ja poliittiset katsanto-
kannat vaikuttavat vahvasti tavoitteisiin.

Olisikin hyva, jos toimijoilla olisi oikea kidsitys ESCO toiminnan antamista mahdollisuuksista
tdssd toimintaympéristossd. Seuraavassa kuvaamme titd toimintaympéristdd sekd tuomme
esille tarkeimpia tekijoitd, jotka sekd tukevat ESCO mallin hyodyntdmisté ettd asettavat haas-
teita sen kéyttoonotolle.

2.2.1 Tilaajan liiketoimintamalli energiansédastohankkeessa

Puhuttaessa ESCO liiketoimintamalleista, jatetdén usein késittelematta tilaajan liiketoimintaan
liittyvid kysymyksid. Tdmé on kuitenkin oleellinen osa erityisesti Suomessa, jossa on pyritty
motivoimaan energiansddstohankkeita julkisella sektorilla.

Poliittinen jirjestelmé on osa kunnallisen yksikon toimintaymparistdd ja kunnallinen demo-
kratia koostuu kuntalaisten etuja ajavista luottamushenkildisté ja asiantuntijuutta edustavasta
hallinnosta. Kunnallisen toimijan mahdollisuudet ovat siten rajoitetummat kuin yksityisen
toimijan. Verrattuna yksityiseen, ovat julkisen toimijan mahdollisuudet asiakkaana sidottu
lainsdddédnnon sekd hallinnon kehykseen. Kuvassa 3 on esitetty karkealla tasolla julkisen toi-
minnan tirkeimmat osatekijét.

Aanestajat / Lainsaadanto
g Kunnallispoliitikot
=
% Julkisuus
o Lauta- Hallitus
kunta
Talous - Palveluprosessi Reladel o
P loppukayttajat
8
g Tilalaitos | Talotoimi Toimittajayritykset
5
o
=< Virkamiehet
-
Lainsaadanto

Kuva 3. Julkisen toiminnan tarkeimméat osatekijat.

Toiminta voidaan karkeasti jakaa poliittiseen sekd kuntataloudelliseen (liiketoiminnalliseen)
osaan, joilla on oma roolinsa. Témé tuo hankintojen pditoksentekoon monikerroksisuutta, jo-
ka on hyvd ymmartida pohdittaessa pitkdaikaisten energiansidistopalveluiden hyodyntdmista.

Taulukossa 1 esitetdén kunnallisen tilaajan toimintaan vaikuttavia tekijoita.

Julkisen talouden jakautuminen selkedsti investointeihin sekd kayttokuluihin, vaatii elinkaa-
rimallin k@yttdonotossa yhteisié ratkaisuita. Budjetit on péétetty jo etukédteen, jolloin budjetti-
rahan kdyttdminen on pitkélti aikataulutettu. Tdmén sisdlld toimitaan kassavirran suunnittelul-
la, johon energiansédéstohankkeilla saatava mahdollinen tuotto/sddsto tuo joustavuutta. Mikali
joustavuus saadaan toimimaan kunnan sisdisten budjettirajojen ylitse, pystytddn mahdollisuu-
det hyddyntdméidn kokonaisuuden kannalta tehokkaammin.
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Hankintarajat mééarittdvat milloin padtoksentekoprosessi laajenee toimijan sisdisend prosessi-
na mm. poliittiselle puolelle eli asia tulee lautakunnan tai hallituksen kisittelyyn. Tdma vai-
kuttaa osaltaan sithen, minkd kokoisia ja tyyppisid hankkeita halutaan tuoda missékin vai-
heessa paitettiviksi. Kunnan paatoksenteon syklit ja sithen vaikuttavat tekijat on hyva tuntea.

Erityisesti pienten kuntien investoinnit ovat niin pienid, ettd niiden toteuttaminen on usein vi-
hemmén kannattavaa kuin isoissa kohteissa. Tdma johtuu siité, ettd valmisteluun ja toteutuk-
seen liittyvit kunnan yleiskustannukset ovat niin merkittdvd osa kokonaiskustannusta, ettei
asiaa kannata laittaa vireille. Olisikin hyddyllistd saada nédiden toimijoiden tarpeita selkedsti
kartoitettua ja soveltuvin osin niputettua yhteen. Tété kilpailuttamista tehdddn monissa asiois-
sa mm. terveydenhuollon puolella kuntayhteistyoné, mutta energianséédstoon liittyvit toimet
ovat yleensd olleet hyvin kuntakohtaisia sekd tarpeiltaan etti aikataulultaan. Mikali malli
muuttuisi enemmain palveluiden ostamisen luonteiseksi, voisi kuntarajat ylittdvélld yhteistyol-
13 pyrkid hakemaan tehokkaammin uusia vihemman aikaan sidottuja toimintamalleja.

Taulukko 1 Kunnallisen tilaajan toimintaan vaikuttavia tekijoita.

Taloudelliset tekijat

Poliittiset tekijat

e valtuusto ja hallitus vaihtuvat saan-
nollisesti, tavoitteet muuttuvat

o vuosibudjetit ovat melko sitovia ja si-
saiset siirrot (mm. investoinnit vs.

edustajat eivat yleensa ole kiinteisto-
ja rakennusalan ammattilaisia

paatoksentekohorisontin pituus ei ole
yleensa kovin pitka, jolloin useam-
man vuoden (mm. 7 vuoden ESCO
sopimukset) hankkeille ei 16ydy riitta-
vaa kiinnostusta

julkisuus ei aina ole positiivista, mika
aiheuttaa varovaisuutta kayttaa uusia
keinoja joista ei viela ole vakiintuneita
toimintatapoja Suomessa

useita paatoksentekotahoja ja useita
joihin toiminta vaikuttaa, ollaan yhtei-
sessa systeemissa

energiansaastosopimukset
sitoutuminen paastéjen (mm. hiilidi-
oksidi) rajoittamiseen

loppukayttajat ovat samalla myos aa-
nestajia.

kayttokulut) eivat ole mahdollisia

mikali sdastéa syntyy, tama saatetaan
siirtda koko kunnan yhteiseen kas-
saan kattamaan muiden osa-alueiden
tappioita, mikd vahentaa helposti teki-
jéiden motivaatiota

kunnan rahoituskustannus on yleensa
alhainen, kannattaa rahoittaa itse jos
mahdollista

kunnan taloustilanne vaihtelee, mika
aiheuttaa epajohdonmukaisuutta; kun
hyva niin kiinnostus muualla ja saas-
taminen ei kiinnosta, kun huonosti niin
investointeja ei tehda lainkaan.

Kuvassa 4 on esitetty julkisen toimijan energiansddstokohteen suunnittelu ja tilausprosessi.
Eroavuuksia eri kuntien ja kaupunkien kohdalla luonnollisestikin on olemassa mm. resurssien,
hankintarajan ja tétd kautta kiinteistolautakunnan rooliin prosessissa. Samoin virkamiestyoni
tehtdvén ja toisaalta ulkopuolelta ostetun tyon osuus vaihtelee mm. kdytettdvien resurssien,
osaamisen ja talouden mukaan. Myos kohteiden kartoitusvaiheen ajoitus ja laajuus on valinta-
kysymys, mutta usein on julkisella puolella ldhtokohtana aikaisemmin tehdyt energianséésto-
katselmukset, joiden pohjalta tehdddan ensimmadinen karsinta ldhemmin analysoitavista koh-
teista.
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Kiinteistolautakunta

Kelvolliset
tarjoukset

Talotoimi (tuottaja) / Tilalaitos (tilaaja)
(hankintaraja -> tdman ylittavat lautakunnalle)

Energia-
katselemus
— Kohteen
"Esco’- valinta
rahoitus

Suunnittelutoimisto

Tarjous-

pyynto

Urakoit- | Suunnittelu-

Mahdolliset tarjoajat ; o
sija Qimisto

Suunnittelu

Kuva 4 Julkisen toimijan energiansaastokohteen suunnittelu ja tilausprosessi.

Haasteellinen tekijd on kertyneen tiedon ja tietimyksen siirtdminen kohteen eli tilaajan hyo-
dyksi prosessin aikana. Tdma tiedon kertyminen voidaan jakaa seuraaviin vaiheisiin:

1. omistajalle rakentamisen aikana kertynyt tieto kohteesta
omistajalle kdyton aikana kertynyt tieto kohteesta

. potentiaalisten kohteiden kartoitusvaiheessa keritty ja analysoitu tieto

. tarjoajien kohteesta kerddma ja analysoima tieto

2
3
4. valitun kohteen tarjouspyynnén valmistelussa tehty analyysi
5
6. toteutusvaiheessa kertynyt muutos- ja kayttotieto

7

. muutosten jdlkeen kertyvé kdyttotieto

Néiden lisdksi voidaan my0ds hyodyntii vertailussa julkista tietoa ja osaamista, jota vastaavis-
ta kohteista on muodostunut. Tdmén avulla voidaan esimerkiksi pyrkid ennakoimaan muutok-
silla saavutettavia sadstdja.

Liiketoiminnan nidkokulmasta tiedon kertyminen ja siirtyminen kuvaa hyvin prosessin luon-
netta ja haasteita. Tiedon tulisi olla ldpi ketjun samoilla perusteilla keréttyi ja analysoitua, jot-
ta sen hyodyntdminen ja sithen luottaminen olisi mahdollisimman tehokasta. Kaytdnnossa
olemassa olevassa kiinteistokannassa ketju ei ole katkeamaton, tai sen osia puuttuu erityisesti
kohtien 1 ja 2 osalta. Myds kohdan 3 tieto on usein rajoitettua niin laajuudeltaan kuin syvyy-
deltéan.

Nyrkkisddantond voidaan pitdd, ettd tiedon hyodyllisyys on verrannollinen kéytettyyn vaivaan
ja kustannuksiin. Tdmd muodostuu optimointiongelmaksi, eli kuinka paljon missédkin vaihees-
sa prosessia kannattaa panostaa. Vanhojen rakennusten ollessa kyseesséd, on mahdollista, ettei
aikaisempien tietojen etsimiseen edes kannata kdyttdd aikaa, vaan siirrytdéin suoraan uuden
tiedon kerddmiseen.
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Yksityisen tilaajan ollessa kyseesséd ketjun katkeamattomuus ei ole ongelma, mutta julkisella
puolella hankintalainsdddédnto asettaa esteitd, koska kilpailuttamisessa ei voida suosia ketdén.
Talloin tilaajan tulisi tuottaa tarjouspyynnon mukaan riittava ja luotettava tieto kaikille osa-
puolille, ja tarjoajien tulisi uskaltaa antaa tarjouksensa tdhédn perustuen. Erds ratkaisu on kil-
pailullinen neuvottelumenettely, jossa kaikki tarjouskilpailuun osallistuvat yritykset ovat jo
valmistelussa mukana. Tdssd on kuitenkin omat haasteensa mm. yritysten omasta litketoimin-
nan ndkokulmasta tarkasteltaessa, silld samalla avataan omaa osaamista jo ennen tarjouksen
jattamista.

Kyseessd on siis luottamuskysymys, eli kuinka luotettavana tarjoaja ndkee valmisteluvaihees-
sa ulkopuolisen suunnittelijan tekemét arviot, laskelmat ja pditelmét kohteen energiansaésto-
potentiaalista. Usein tarjoajat tekevét itse uudestaan kohteen katselmuksen, joka saattaa olla
isommassa kohteessa kahden viikon ty6. Jos kilpailevia tarjoajia on useampia, on urakan
saamisen todenndkoisyys pienempi ja titd kautta tarjoajan riski kasvaa, joka puolestaan hei-
jastuu hinnoitteluun.

ESCO toiminnan menestyminen yksityiselld sektorilla suurissa kohteissa kuten teollisuudessa,
perustuu koko hankkeen toteuttamiseen yhdessd yhden ja saman toimijan kanssa suurina koko-
naisuuksina. Usein tdimé yhteistyo jatkuu useampien hankkeiden ajan. Ndin muodostuu pitkiai-
kaisia asiakassuhteita, joissa osaaminen kertyy ja tehokkaat toimintamallit pystytdin luomaan.
Julkisissa hankinnoissa lakisdéteinen kilpailuttaminen usein vahentda pitkédaikaisten asiakassuh-
teiden kehittymisti ja titd kautta osaamisen kertymistd. Suomessa toteutuneet ESCO hankkeet
ovat padsdintoisesti olleet poikkeuksellisia nédihin péiviin saakka sikéli, ettd mahdollisia tarjo-
ajia on ollut suhteellisen vdhdinen médrd, mikd on tehnyt toimittajasuhteista toistuvia, ndin mah-
dollistaen kehittdmisen. Muilla ei joko ole ollut osaamista tai resursseja toteuttaa energiansaas-
tokohteita, tai markkinaa ei ole koettu kiinnostavaksi. Mikéli tarjoajien méérd kasvaa, tulee té-
mi muuttamaan tilannetta yhdessi tdsmentyvan hankintalainsdddannon kanssa.

Oleellinen osa julkista paitoksentekoa on tiedon saaminen ja tarjoaminen péaédtoksentekijoille.
Poliittisesti valituilla henkil6illd on omat erityisosaamisensa taustansa mukaisesti, mutta he
ovat harvoin kiinteistdalan ammattilaisia. Siksi kiinteistolautakunnalle tulee tarjota riittdvasti
tietoa ja asiantuntemusta paatoksenteon tueksi energiansidistohankkeiden osalta. Voidaan sa-
noa, ettd haaste on analoginen minki tahansa yrityksen kanssa, jossa henkildiden toimenkuva
ja vastuut muuttuvat, jolloin heidén tulee kouluttautua uusien vaatimusten mukaisesti tai dele-
goida vastuuta valmistelijoille.

Virkamiestyona tehtdva valmistelu on hankinnan ydinprosessi. Asiantuntijat arvioivat inves-
tointien kannattavuutta ja tarpeellisuutta sekéd niiden hankinnan vaihtoehtoja. Télle toiminnal-
le asettaa kuitenkin rajoja eri tekijat, kuten talous, poliittinen paatoksenteko, lainsdddanto seka
kiytettdvissd oleva tarjonta alueella. Ylldttavaa kylla, joskus myos kuntien eri toimialojen vé-
linen rajanveto ei ole selkedtd ja hyodyt saattavat olla ristiriidassa keskenddn. Téstd esimerk-
kind energiansddstohankkeissa on mm. sdhkon ja veden mééréllisen ja laadullisen tarpeen vé-
heneminen siddstotoimenpiteiden seurauksena, mikd vihentdd ndiden toimialojen myyntitulo-
ja, jotka on jo usein otettu huomioon budjetoinneissa. Tadllainen tilanne vaatii ratketakseen
laajemman paitoksen, joka kyetddn tuomaan myos selkedsti kaytantoon.

ESCO-hankkeiden riskejd kisitellddn tarkemmin kohdassa 2.3. Liiketoiminnan tasolla voi-
daan katsoa riskiksi se, jos asiakas on muokannut omaa toimintaansa ja osaamistaan perustu-
en kiyttdvaiheen palveluiden ostamiseen merkittdvissd madrin ulkoa eli oman henkiloston
asiantuntemukseen ei tdlld alueella panosteta. Talloin, mikédli toimittajasuhde katkeaa, eika
korvaavia toimittajia ole saatavilla, joudutaan aikaa ja rahaa vievddn prosessiin osaamisen
hankkimiseksi itselle. Oleellisempi kysymys kuitenkin on riittdvin osaamisen kehittyminen
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laajemmin suomalaisille tilaajille, jotta ESCO toiminnan mahdollisuudet opitaan hyodynta-
méén tehokkaasti ja markkinat kehittyvit.

2.2.2 Toimittajan liiketoimintamalli energiansaastohankkeissa

ESCO-toiminnan liiketoimintamalli sindllddn on selked ja esitetty mm. Motivan ldhteissa.
Toisaalta tdimé toiminta usein liittyy yrityksen jo olemassa olevaan liiketoimintaan, jonka
kanssa sen tulee sopia yhteen. Néin ollen téssd ei esitetd sindllddn litketoimintamallia, vaan
tarkastellaan niitd ESCO-toiminnan erityispiirteitd, jotka yrityksen tulee huomioida kehittées-
sddn palveluaan.

Elinkaaripalvelut ja niihin liittyvé energiansddston tehostaminen ovat nousseet esille yritysten
toiminnassa vuosi vuodelta enemmain. Niihin liittyva liiketoimintapotentiaali on lisddntynyt ja
sitd kautta aihe on lisdnnyt kiinnostustaan.

On eriitd selkeitd tekijoitd, jotka erottavat kiinteistdalan teollisuudesta asiakkuutena. (1) Teol-
lisuuden yksikoissd kohteet ovat suuria ja selkedsti madriteltdvissi sekd energiansidistopoten-
tiaali osoitettavissa, jolloin yhdessid paikassa toteutetulla isommalla toimenpiteelld kyetdan
saamaan volyymiltddn suuret tulokset. Toisaalta yhdenkin omistajan kiinteistét ovat yleensi
maantieteellisesti hajaantuneita, eikd niiden energiankdyttoon liittyvid toimia voida yhdistia.
(2) Paitoksenteko teollisuudessa on keskittynyt harvemmille henkil6ille, kun julkisella puo-
lella padtoksenteko saattaa olla hyvinkin hajautettua. (3) Usein my0s teollisuuden prosesseja
tunnetaan mittausten kautta ja niiden syy-seuraussuhteet ymmarretddn paremmin kuin esim.
vanhojen kiinteistjen energiankulutus.

Nailld seikoilla on suuri merkitys palveluiden tuottajien liiketoimintamallien valintoihin. On
kyettdvé tuottamaan palvelu kiinteistdmassaan, joka vaikkakin rajatulla alueella, on usein ha-
jautuneena laajalle. Eri kiinteistomassan osilla on myos eri paitoksentekijéit ja sidosryhmét
sekd asiakkaat (esim. koulut, piivikodit, vuokra-asunnot). Useinkaan ei ole tarkkaa tietoa sii-
td, mika kiinteistojen energiatehokkuus on tai mitd muutoksia/séédtdjd nithin on vuosien var-
rella tehty. Tamé ei ole helpoin toimintaympéristd ostajille eikd palvelujen tarjoajille, mika
osaltaan selittdd miksi néité ei ole markkinoille suuremmin ilmaantunutkaan.

Liiketoimintandkokulmasta energiansddstohankkeet voidaan jakaa kolmeen hyvin erilaiseen
osaan: arviointiin, investointiin sekd kédyttGvaiheeseen. Investointi on sinéllddn toteutuksena
suoraviivainen, mutta siind tulee ottaa huomioon kayttovaiheessa toimitettavien palveluiden
tarpeet ja vaatimukset. Seuraavassa késitellddn niitd vaiheita nimenomaan liiketoiminnan
haasteiden nédkokulmasta.

Arviointivaihe

Suurin haaste on hyddyntdd olemassa oleva ja uusi tieto kohteesta mahdollisimman luotetta-
vasti ja kustannustehokkaasti. Sen perusteella on kyettidvd tekemdédn kannattavuusarvio riittd-
vin pienelld riskimarginaalilla, jotta tarjous uskalletaan jattdd. Tdmd on osaltaan pohjana
myos asiakkaan luottamuksen saavuttamiseksi, erityisesti kun kyseessd on uusi asiakassuhde
tai toimittaja jolla ei vield ole merkittivia referensseja.

e kyky puhua asiakkaan kanssa samaa kieltd ja ymmartia timén toimintaymparistod

e aikaisemman tiedon laadun arviointi ja hyddyntdminen

e oleellisen uuden tiedon tehokas kerddminen ja analysointi

e tiedon tarjoaminen asiakkaalle padtoksentekoa hyvin tukevassa muodossa

e asiakkaan ja lainsddddnnon vaatimukset tayttdvén tarjouksen laatiminen
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Investointivaihe

Asiakkaan tehtyd tilauksen, on laitteiden toimitus sindlldén selked projekti. Huomattavaa on
mahdollisen lisdkoulutuksen ja ohjeistuksen antaminen sekd asiakkaan ettd omalle henkilostol-
le, siltd osin kuin kdyttovaiheen toiminta sitd vaatii. Erityisesti tulee sopia siitd, kenelld on oike-
uksia tehdé sdétgja jarjestelmédn ja miten ne raportoidaan.

¢ huomioitava mahdolliset erityisvaatimukset mm.:

— dokumentoinnissa ja raportoinnissa
— kéyttovaiheen seurannan mahdollistamisessa
— koulutuksessa
— sopimuksissa ja toimintaohjeissa
e on hyvi, mikéli eri osa-alueista vastuussa olevat henkil6t kykenevéit huomioimaan myos
elinkaaripalveluiden nikokulman itseniisesti
Kéyttovaihe
Sopimus kéyttdvaiheen ylldpidosta on tyypillisesti ollut pituudeltaan noin seitsemén vuotta,
jonka jdlkeen paitetdin mahdollisesta uudesta jaksosta. Néinkin pitkd sopimus vaatii sitoutu-
mista asiakassuhteeseen, sekd asiakkaan vakuuttamista asiasta.
e osaaminen kommunikoida asiakkaan kanssa sekd késitelld uusia asiakastarpeita
e kyky hallita suuresta méaérastd hajautettuja kohteita muodostuva portfolio

e kyky monistaa aika- ja kustannustehokkaasti pienimmat palvelutuotteen osat, joista toi-
mitettava palvelu koostuu

e kevyet yleiskustannukset, jotka eivit rasita operatiivista toimintaa

e kiyton aikaisessa toiminnassa kyky optimoida hajautettujen toimitusten toteutus myos
reaktiivisesti (vrt. roska-autojen reittisuunnittelu)

e kyky laskea ja kohdentaa todelliset kustannukset ja huomioida ne niin hinnoittelussa
kuin toiminnan kehittdmisessd

Kaytanndssa toiminta vaatii suurissa yrityksissa erilaisen liiketoimintaympériston huomioimista
ja sen tarkastelua sopivilla kriteereilld. Mikili suuren organisaation kustannuskertoimia kéyte-
tadn sellaisenaan myds tdssd toiminnassa, on haastavaa saada siitd laskennallisesti riittdvan hou-
kuttelevaa.

Kun yritys kehittdd sisdisesti ESCO-toimintaansa, kannattaa pohtia mm. seuraavia kysymyksia.
Néma heijastuvat myds asiakkaalle toiminnan uskottavuutena sekid markkinoille yleensa ESCO-

alan nékyvyyteni:

ESCO-strategia
¢ onko yritykselld olemassa ESCO-toiminnalle selkeét kasvutavoitteet, strategiat ja visiot
o miksi titd yleensé halutaan tehd, siséiset ja ulkoiset driverit sekd motiivit

e ESCO toiminnan rooli ja asema sisdisessd toiminnassa, aitoa liikketoimintaa vai “harrastus-
ta”, onko my®ds litketoiminnallisessa mielessd ammattimaista toimintaa

¢ kenen alaisuuteen/yksikkoon tdma toiminta sopii parhaiten, vai tulisiko sen olla omanaan

e milld organisaatiotasolla asiakkaan kanssa keskustellaan, halutaanko strategiseen kump-
panuuteen vai yksittéisiin toimituksiin

e miten hyvin osataan asiakkaan liiketoiminta ja perustelut timén palvelutuotteen myymiselle
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Talous

e misti rahat tulevat kidynnistimiseen, kehittimiseen sekd toimintaan (mm. kayttopaa-
oma)

e jadko voitto/tappio ESCO-yksikolle vai siirretddnko yrityksen yhteiseen kassaan osin
tai kokonaan

e jos toiminta on luonteeltaan sisdistd konsultointia, meneekd osaaminen osana myyta-
vaa projektia ndkymattd asiakkaalle vai onko tarjouksessa/laskussa nidkyvissé erikseen
ESCO-liiketoiminnan osuus

e sisdinen laskutus ja hinnoittelu jos osaamista myydéddn siséisesti projekteille

e onko vapaus kayttdd alihankintaa harkinnan mukaan my0s oman organisaation tarjo-
amien ratkaisuiden sijaan ulkopuolisilta toimittajilta

e tarjousvaiheen toiminnan rahoittaminen ja sen kustannus, voi olla iso panostus eika
kaupan saaminen ole varmaa

Ilhmiset

e sisdinen oppiminen ja koulutus eli tiedon ja idean vieminen sisdisesti eteenpdin, onko
jatkuvuutta jos avainhenkil(t) ldhtee firmasta
— onko ESCO-toiminta vain henkil6suhdeverkoston varassa
— urapolku ja oppiminen/kehittyminen tydssa
e kykya aktiiviseen yhteydenpitoon viranomaisten ja tukiorganisaatioiden kanssa, jotta
tiedetdin missd mennddn (investointituet, paistokauppa etc.) ja kyetdén tuomaan titen
lisdarvoa asiakkaalle

e yleinen ESCO ajattelun promovoiminen markkinoilla, jotta markkinat kehittyvit ja
kiinnostuneita osaajia koulutetaan/kouluttautuu lisda
— ESCO-verkoston kehittyminen ja laajeneminen ydinjoukon ulkopuolelle

CUBENet-hankkeessa tarkasteltujen kohteiden ja kdytyjen keskustelujen pohjalta voi todeta,
ettd energiansddstolitketoiminnassa perusidea on yksinkertainen, mutta sen vieminen julkisen
asiakkaan ja yksityisen tarjoajan viliseksi liiketoiminnaksi ei ole lainkaan yksinkertaista.

2.2.3 Liiketoimintamalliehdotus energiansaastdhankkeisiin

ESCO-mallin laajemman kdyttdonottamisen oleellisimpina haasteina voidaan pitdd seuraavia
kolmea tekijéa:

1. erityisesti samantyyppisten kohteiden hajanaisuus yli kuntarajojen
2. yksittiisten kohteiden kilpailuttamisen kalleus ja epdvarmuus tarjoajalle
3. yleisemmin osaamisen/tiedon rajallisuus niin ostajan kuin myyjan puolella

Naiiden ratkaisemiseksi voidaan esittdd seuraavanlaista mallia, jonka toimivuus kdytdnnossi
tulee selvittdd jatkossa tarkemmin mm. pilotoinnin kautta.
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Liiketoimintamalliehdotus energiansaastéhankkeisiin

Useampi kunta kartoittaa ja luokittelee yhteistyossd mahdolliset ESCO-kohteensa ja tekee ndistd potentiaali-
simmista alustavan arvioinnin (esim. Motivan kartoitus). Kaytdssd on jo aikaisemmin tehtyjen kartoitusten
aineisto, jonka hyddynnettdvyys tulee arvioida kriittisesti. TyOssd voidaan hyddyntdd kunnissa jo olemassa
olevaa osaamista, jolloin kaikkien kuntien ei tarvitse hankkia itselleen osaamista/osaajaa. Nédin osaaminen
samalla levidd laajemmalle ja kokemusten jakaminen jalkautuu kaytint6on. Tamén tuloksena saadaan suu-
rempi maéra luokiteltuja kohteita, josta voidaan valita niputettavaksi samankaltaiset ja samanikaiset kohteet,
tai kiinteistot joissa on tarpeen tehdd samoja toimenpiteitd, kuten LTO laitteiston asentaminen.

Kiinteistdjen kohdalla suuren massan arvioinneissa ldhdetédn usein siitd, ettd virhearvioinnit kompensoivat
toisensa, jolloin toisen kohteen tappio katetaan toisen kohteen voitolla. Ndin voidaan tarkempi katselmus koh-
dentaa vain muutamaan edustavaan kohteeseen, ja olettaa tilastollisesti muiden olevan hyvéksyttivan virhe-
marginaalin sisdlld. Tastd seuraa, ettd voidaan suhteessa (kohdekohtaisesti) vihemmalld valmisteluvaiheen
tyolla tuoda suurempi kokonaisuus tarjottavaksi, sekd voidaan vihentdé seka tilaajan ettd toimittajan suhteel-
lista riskié suurella massalla.

Mallin toimimisen ehtona on, ettd yhteistydsséd toimivat kunnat sopivat pelisdénnoistd. Tulee paittdd, miten
yhden kunnan kohteen huonompi tuotto, tai jopa tappio, voidaan kompensoida toisen kunnan kohteen tuotolla.
Tama vaatii mallit sekd sopimukset, joilla riski voidaan jakaa yli kuntarajojen.

Toisaalta tulee pohdittavaksi mikd on kohteiden aikataulu. Voidaanko kaikki kilpailuttaa samassa paketissa ja
kykeneeko toimittaja toteuttamaan kohteet nopeassa aikataulussa. Todennékdisesti ndin ei ole eikd tdima ole
myoskadn jarkevad, silld kiinteistojen talotekniikalle tehtdvit toimenpiteet tulee tehdd kéyttdikddn ndhden
oikealla hetkelld. Néin ollen yhdelld kilpailutuksella tehdyn sopimuksen tulee olla voimassa pitempi ajanjak-
so, talotekniikan ollessa kyseessd mielelldéin useampi vuosi.

Vaihtoehtona esitimme téssd puitesopimuksen kayttod. Eli kilpailutetaan paketti siten, ettd valitaan rajattu
joukko toimittajia puitesopimuksen mukaisesti tarjoamaan sovitulla aikataululla kohteita niiden tullessa ajan-
kohtaisiksi. Liitteessd 1 on tarkasteltu yleisesti julkisen hankinnan ja puitesopimuksen suhdetta.

Talté osin esitetty malli vaatii kunnilta toimintatavat toimia yhdessé puitesopimuksen tilaajaosapuolena.

Tarjoajan kiinnostus ja kyky ottaa riskid laajoista kokonaisuuksista on varmasti rajallinen. Tassd ESCO-
toiminnan perusidea kustannusten kattamisesta syntyvilld sddst6illa on toimiva malli. Néin kohteiden tuotto
jaetaan sopivassa suhteessa ja molemmat osapuolet hy6tyvét. Samoin voidaan néhda hyvéné toimittajan mah-
dollisuus tehdd lisdinvestointeja sopimuskauden aikana, mikéli hidn ndkee sen kannattavaksi, hyvéksi 1dhto-
kohdaksi pitkéaikaisessa kumppanuudessa. Néin syntyvd kokemus voidaan siirtdd uusiin kohteisiin tuotta-
maan lisdsdastdja.

Mikali riskien jakaminen kuntarajojen ylitse voidaan sopia ja tarjoajan riskid voidaan vahentdd, ei mallin to-
teuttamiselle pitiisi olla toimijoiden puolesta esteitd. Oheisessa taulukossa on lopuksi esitetty yksinkertainen
laskelma sééstopotentiaaliin liittyvan riskin hajauttamisesta.

Kunta 1 Kunta 2 Kunta 3 Yhteensa
Kohteiden méaéra 5 2 9 16
Kohteiden potentiaali 200 000 € 50 000 € 250 000 € 500 000 €
Keskimaarainen virhemarginaali 20 % 50 % 15 % 20,5 %
Jaettu minimiosuus 159 000€ 39 750€ 198 750€ 397 500€

Eli taulukon mukaisesti jos kaikki kohteet tuottavat pienimmaén sééston, tulee keskiméaaraiseksi sadstoksi koko
paketille 397 500€. Mikili joku kohde epdonnistuu ja tuotto on jopa negatiivinen, ei timé vield kaada koko
pakettia, vaan pienentdd kaikkien osapuolten saamaa tuottoa samassa suhteessa.
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Pitkélla tdhtdimelld oleellista on kerdtd kokemusta eri kohteista ja toimintatavoista. Syntyva
suurempi kohdemdird mahdollistaa oppimisen. Erityisen kiinnostavia ovat déritapaukset ja
syyt niithin. Ndin pdistddn tarkastelemaan asioita usean kohteen kautta, kun taas nykyiselld
pienelld madrélld kohteita ei Suomessa kyetd kuin yksittdisten poikkeamien case-luonteiseen
analyysiin.

Edelld esitetty malli tuskin toteutuu nopeasti sellaisenaan. Esteind voidaan ndhdd mm. han-
kinnan arvon nouseminen EU-kynnysarvoa suuremmaksi, jonka vaatima lisidty6 ja osaaminen
on huomattava tekiji. Toisaalta tdimé tuo laajemman kansainvilisen toimittajajoukon osallis-
tumisen tarjouskilpailuun, jolla saattaa olla paitsi hintaa laskeva, myos uusia vaihtoehtoisia
toteutusmuotoja esille tuova vaikutus. Mahdollisuus laajempien hankkeiden synnyttdmiin
konsulttitoimintaan Suomessa ei ole poissuljettu, jolloin kunta voi halutessaan ostaa tarjous-
kilpailun toteutuksen ulkopuoliselta toimijalta. Oleellista on kuitenkin saada kehitys liikkeel-
le, jolloin ensimmadisid vaiheita on varmasti kehittdd kuntien sisdisten toimintojen yhteistyota
kiinteistkannan kdyton kehittimiseksi. Tdma toiminta voi ldhted liikkeelle vaikkapa yhdessa
toteutettavalla henkilokunnan koulutuksella sekéd kohdennetulla tiedottamisella.

Vaikka tarkastelu ldhtee tuottavasta ja sddstivistd toiminnasta, ei pidd unohtaa kuntien vel-
voitteita sekd palveluiden tarjoajana ettd osana yhteiskuntaa. Monet velvoitteet ovat luonteel-
taan sellaisia, ettd niiden toteuttaminen ei voi olla suoranaisesti kunnalle taloudellisesti kan-
nattavaa. Osa kiinteist0istd on siind kunnossa, ettd ne on pakko joko laittaa kuntoon tai korva-
ta uusilla. Mikili nimé kohteet voidaan niputtaa laajempaan kokonaisuuteen, jossa kokonais-
kannattavuus on positiivinen, ja toisaalta saadaan mééran kautta kustannukset minimoitua,
tulevat ne paremmin toteutettaviksi. Toisaalta mm. energiansdéstosopimukset ja paédstdjen va-
hentdminen ovat monille kunnille perinteisilld toteutusmalleilla suuri haaste. ESCO-toiminta
ja yleisemmin elinkaarildhtdisen palveluliiketoiminnan mallit, ovat yksi ldhestymistapa jolla
ratkaisuita niihin haasteisiin voidaan ldhted etsiméén.

2.3 Riskit

Riskilld tarkoitetaan usein osapuolten tahdon ja kontrollin ulkopuolella olevien seikkojen vai-
kutuksesta syntyvid haitallisia seurauksia®’. Suomen kielen synonyymisanakirja taas mééritte-
lee riskin vaaraksi tai uhkaksi®. Puhekielessé riskilld tarkoitetaan’ menetyksen tai tappion uh-
kaa, tappion todenndkoisyyden astetta tai henkilod, asiaa tai tekijdd, joka todennikoisesti ai-
heuttaa menetyksen tai vaaran.

Keinona riskien hallitsemiseksi ja kantajaosapuolen osoittamiseksi on systemaattinen riskien
tunnistaminen ja arviointi. Riskianalyysin vaiheet ovat kohteen méiérittely, vaarojen tunnista-
minen, seurausten arviointi, todennikoisyyksien arviointi, kokonaisriskin arviointi ja viimei-
send riskin poistaminen, vihentdminen ja ehkdisy. Hankkeen toteutuksen osapuolten riskien
kantamisen kyky arvioidaan ja yleensd riski annetaan kannettavaksi sille osapuolelle, joka
pystyy sen kantamaan tai kenelle se luontaisesti kuuluu. Konkreettinen viline riskien kannon
vastuuosapuolen osoittamiseen ja kirjaamiseen on sopimus. Riskien arvioinnin kautta hahmo-
tetaan oleelliset sopimuksiin kirjattavat asiat, tarvittavat vakuutukset ja mahdolliset vakuudet.

3 Matti S. Kurkela. Kumppanuussopimukset elinkaarimallissa. Rakennusteollisuuden kustannus RTK Oy. 2003. 139 s.
* Suomen kielen synonyymisanakirja MOT Syno 1.0
> Keskitalo P. From assumptions to risk management. Lakimiesliiton kustannus. Helsinki 2000. 313 s.
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Riskien yleinen luokittelu voidaan esittdd esimerkiksi muodossa®

maakohtaiset riskit (aiheutuvat toteutusymparistostd kohdemaassa, eivit tyypillisié ris-
kejd Suomessa)

— taloudelliset riskit

— poliittiset riskit

— luonnonolosuhteisiin liittyvét riskit

toteutusriskit (aiheutuvat kohteen toteutuksesta)

— tekniset riskit

taloudelliset riskit

— sopimustekniset riskit (aiheutuvat juridisesta sisallostd)
— henkil6storiskit (aiheutuvat henkiloston menettelystd)
— hankkeen toteutustapariski

Force Majeure —riskit (ne aiheuttavat sopimuksesta riippumattomat ennalta arvaamat-
tomat ja ylivoimaisia seurauksia aiheuttavat tekijat)

Némad riskit voidaan jaotella ja yksiloidd edelleen konkreettisiksi rakennushanketta koskeviksi.

Hankeriskit (liittyy pdédasiassa rakennus- ja asennustoihin)

lahtotiedot ja niiden paikkansapitdvyys

— olemassa olevat rakenteet ja niiden kunto
rakennustdihin liittyvat tekniset riskit
investointikustannusten taso (ylittyminen)
rakentamisen aikataulun toteutumisen varmuus

suunnitteluratkaisuiden laatutaso (etenkin tekniset suunnitelmat)

Toimintatapaan liittyvét riskit (liittyy pddasiassa kdytonaikaiseen toimintaan ja johtuu pitkih-

kostd sopimusajasta)

lahtdtiedot ja niiden paikkansapitdvyys

— aiempien vuosien kulutustiedot
rahoituksen saatavuus ja rahoituksen hinta
— korkokannan vaihtelut

sovitut sddsttavoitteet

— todentamiseen liittyvit ongelmat
ylldpitokustannusten taso

— energiakustannusten vaihtelut

— yllépitojaksojen ajoittuminen

ylivoimainen este

% Rasanen R. Kiinteistopalvelusopimukset elinkaarihankkeissa. Liiketaloudelliset riskit ja niiden estdminen. DI-tyd
2004. 72 s + liitteet 3 s.
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Toimijoihin liittyvét riskit

e osapuolten taloudellinen tila ja sen muutokset
— maksukyvyttomyys ja konkurssi
e organisatoriset muutokset

— vastuuhenkildiden vaihtuminen

2.3.1 Riskien arviointi suunnitteluvaiheessa

Konkreettinen viline systemaattiseen riskien arviointiin on riskienjakotaulukko. Hankkeen
mahdolliset (ja mahdottomiltakin tuntuvat) riskit listataan ja osoitetaan hankkeen osapuolille.
Osapuolet viestivit riskienjakotaulukolla mitkd riskit osapuoli ottaa kannettavakseen. Yksit-
tdisen riskin kantaminen jatetdén joko jommallekummalle sopimusosapuolelle tai molemmille
yhdessd kannettavaksi sovittavan jakoperusteen mukaan. Liitteessd 3 on esitetty erds elinkaa-
rihankkeen riskienjakotaulukko. Tilaaja arvioi hankkeen riskit ja ottaa osan itselleen kannet-
tavaksi. Tarjouspyynnossé toimittajaa pyydetdédn huomioimaan sille siirtyvét riskit ja pyyde-
tddn kuvaamaan, kuinka se kantaa riskit tai huomioi nima tarjouksessaan. Kéytdnnossé tarjoa-
ja ei vélttimatta suostu ottamaan kaikkia pyydettivia riskitekijoitd kannettavakseen, vaan siir-
tad riskin takaisin tilaajalle tarjouksessaan. Riski voidaan myds ottaa kannettavaksi hinnoitte-
lemalla riskitekija.

Riskienjakotaulukko avustaa tarjoajia arvioimaan, kuinka he hyviksyvét riskit, jotka tilaaja
siirtdd tarjoajalle. Taulukko muodostaa pohjan tarjoajien ehdotukselle osoittaakseen kuinka
hyvin tarjoajat ymmaértévit riskin luonteen, kuinka tehokkaasti tarjoajat kohdentavat riskit
alihankintaketjussa ja kuinka tarjoajat minimoivat riskien aiheuttamat epdedulliset vaikutukset
suhteessa tilaajaan ja loppukayttéjiin.

2.3.2 Riskien hallinta kayton aikana

Kohteen valmistumisen jidlkeen riskejd hallitaan myds kohteen informaatiojirjestelmén avulla
esimerkiksi kiinteistovalvontajirjestelmén. Teknisen jdrjestelmin toimivuutta ja erityisesti
niitd tekijoitd, jotka on sanktioitu sopimuksissa, seurataan ja mitataan. Kiinteistovalvontajar-
jestelmddn voidaan siséllyttdd riskienarviointityokaluja, jotka kohdentavat valvonta- ja huol-
totoimet prosessin riskikohtiin. Kuvassa 5 on esimerkki ilmanvaihdon hygieniariskin arvioin-
nin menetelmastd, joka perustuu riskiluvun maédrittelyyn. Jarjestelman eri osien haittatekijit
arvioidaan kolmen tekijan perusteella. Haittatekijan esiintymistodennékoisyys, havaitsemisto-
dennékdisyys ja vakavuus arvioidaan kukin erikseen numeroskaalalla 1-10. Néiden tekijoiden
tulona saadaan kokonaisriskinumero. Mitd suurempi riskinumero saadaan, sitd suurempi on
haittatekijan aiheuttama riski. Kun riskikohdat tunnistetaan, voidaan kohdentaa toimenpiteet:
IV-jérjestelmén riskikohdat voidaan liittdd osaksi valvontajirjestelmés (kriittiset valvontapis-
teet) ja huolto voidaan kohdentaa jirjestelmén riskikohtiin. Tadssd esimerkkitapauksessa riskin
osatekijét arvioitiin asiantuntijaryhmén toimesta. My0s mittauksia voidaan hyddyntii lukuar-
vojen madrittdmisessd. Vastaavia sovelluksia voidaan kehittdd myds energiankulutukseen liit-
tyvien riskien arviointiin.
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|
- N . i
— I - Riskinumero RPN =S x P4 x P,
Vakavuus, S Lukuarvo Havaitsemistodennakdisyys, Py Lukuarvo, Esiintymistodenngkdisyys, P, Lukuarvo
Ei vaikutusta tuloilman Haittatekijan esiintyminen
laatuun 1 Haittatekija havaitaan aina 1 epatodennakdista 1
Tuloilman laatu Haittatekijan esiintyminen
heikentynyt lievasti 23 Haittatekijé havaitaan useimmiten 234 olematonta 23
Tuloilman laatu Haittatekijan esiintyminen
heikentynyt 456 Haittatekija havaitaan toisinaan 56,7 mahdollista 45
Haittatekijan esiintyminen
Tuloilman laatu huono 7,89 Haittatekijé havaitaan harvoin 8,9 kohtuullisen todennakdista 6,7
Tuloilman laatu vaikuttaa Haittatekijan esiintyminen
tyontekijoiden terveyteen 10 Haittatekijaa ei havaita 10 todennakdista 8,9
Haittatekijan esiintyminen erittain
todennakaista 10
kuvaa tarkasteltavan
haittatekijan merkityksen kuvaa, kuinka todennakdista on kuvaa tarkasteltavan tekijan
vakavuutta tuloilman havaita haittatekija muilla tavoilla esiintymisen todennakdisyytta
laadun kannalta kuin mittaamalla ilmanvaihtojarjestelmassa
Jarjestelméan osa Haittatekija
S Py Po RPN
Ulkoilman sisdanotto (katolla) Hajut 5 6 4 120
Ulkoilmasaleikkd -
Ulkoilmakammio Mikrobit 4 8 8 256
Esisuodatin (EU5) Mikrobit 4 8 7 224
VOC:it 5 8 6 240
Kuidut 2 9 4 72
Hiukkaset 7 9 8 504
Ohivuoto 4 4 4 64
Lammon talteenotto (nestekiertoinen) |-
Lammityspatteri VOC:it 5 8 3 120
Jaahdytyspatteri Mikrobit 5 8 2 80
Tuloilmapuhallin VOC:it 5 8 3 120
Hienosuodatin (EU8) Mikrobit 8 8 5 320
VOC:it 5 8 5 200
Kuidut 4 9 2 72
Hiukkaset 7 8 4 224
Ohivuoto 8 4 3 96
Tuloilma kanavisto Mikrobit 8 8 7 448
VOC:it 5 8 5 200
Hiukkaset 7 8 6 336
Saatopellit yms. -
Aznenvaimennusmateriaali Mikrobit 8 8 5 320
Kuidut 4 8 8 256
Tuloilmaelimet Hiukkaset 8 4 8 256

Kuva 5. Esimerkki riskienarvioinnin tyokalun kaytosta.
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2.3.3 ESCO-hankkeiden keskeiset riskit

Haastattelututkimuksen’ avulla on selvitetty tyypillisten talotekniikan elinkaaritoimitusten
keskeisid riskejd ja menestystekijoita.

Tilaajan kannalta keskeisiksi riskitekijoiksi havaittiin

e hankkeen aikataulussa pysyminen

e purkutdiden onnistuminen (riski sellaisten purkutdiden osalta, jonka kustannukset siir-
tyvit tilaajalle)

e mahdollisten lisdsdéstdjen 16ytdminen ja

e olemassa olevan laitekannan (esim. sdétolaitteiden) soveltuvuus uusiin laitteisiin

kun taas tarjoajat arvioivat keskeisiksi riskitekijoiksi
e puutteelliset tai virheelliset perustiedot (jolloin sddstdd ei saavuteta, miké taas aiheut-
taa taloudellisen riskin hankkeessa)
e vastaosapuolen tunteminen ja luotettavuus
e suunnittelun onnistuminen ja oikeellisuus
e urakoinnin onnistuminen ja sujuvuus

e projektin ns "harmaiden alueiden’ (osa-alueet, joihin liittyy ylldtysmomentteja; esi-
merkiksi tehtdvét, jotka on suoritettava vaikka niitd ei ole kuvattu asiakirjoissa) tunnis-
taminen ja

e sopimustekniikan tunteminen

Tilaajan ndkokulmasta keskeisid menestystekijditd ovat

e perinteiseen ESCO-toimitukseen ei tarvita budjettirahaa.

e jos omarahoitusta tarvitaan rakennustdihin, investoinnit ovat kuitenkin pienemmat ja
vihemmaén budjettia rasittavat ESCO-toimitustavalla kuin perinteiselld tavalla toteutet-
tuna.

e huoltosopimukset johtavat lisdsddstoihin ja parempikuntoisiin kiinteistoihin.
e sopimusajan péittyessd on mahdollisuus kilpailuttaa huoltosopimukset.

e jos sddstdd ei synny, tarjoajalle ei myoskdin makseta. Suunniteltua pienempi sddstod
pienentdd palvelumaksua.

Tarjoajan ndakokulmasta keskeisid menestystekijoitd ovat

e pitempikestoisten sopimusten takaama jatkuvuus litketoiminnassa seké tulovirtojen ta-
saisuus

e perustietojen oikea kartoitus

e onnistuneet arviot hankkeen riskeisté ja niiden vieminen sopimukseen

ESCO-palvelun keskeisid riski- ja menestystekijoitd ja nithin liittyvid ndkokantoja esittdd ku-
va 6. Luvussa 3.2 on kuvattu tarkemmin ESCO-palvelun keskeisié riskejd. Haastattelututki-
muksessa havaittuja riskeja ei voida kuitenkaan pitdd ainoina mahdollisina, joten riskianalyysi
on tarpeen tehdd aina hankekohtaisesti esimerkiksi liitteen 3 taulukkoa hyddyntéen.

7 Immonen liro. Talotekniikan elinkaaritoimitusten riskit ja menestystekijat. DI-tyd, 2006. TKK Konetekniikan osas-
to, teollisuustalous. 103 s + liitteet 8 s.
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Riski

Vaarat 1ahtotiedot kaikissa projek-
tiin liittyvissd seikoissa muodos-
tavat merkittavan riskitekijan.

Vaara mitoitus, aikataulu, laadul-
taan huonot laitehankinnat jne.
voivat pilata koko projektin kannat-
tavuuden.

Seikat, joita ei ole osattu ottaa
huomioon riittdvan ajoissa. Esi-
merkiksi asbesti, purkutdiden vai-
keudet.

Selvittamattomat sopimukseen tai
urakointiin liittyvat seikat voivat
tuoda epasuotuisia yllatyksia.

Jos sopimuksessa ei ole osattu
ottaa huomioon mahdollisia muu-
toksia, saattaa riitatilanteet aiheut-
taa merkittavia riskeja.

Jos seuranta ei ole riittdvan tark-
kaa ja analyyttistd, kustannukset
saattavat olla aivan muuta kuin
oletetaan.

Pitkd maksuaika, rahan arvon
muutokset, varma rahoituspohja ja
vastapelurin tunteminen on tarke-
aa. Konkurssin mahdollisuus pois-
suljettu.

Perustietojen

oikeellisuus
Suunnittelu -
Urakointi ~
7

Harmaa alue

7

Sopimus
Seuranta \

Luotettava kumppani

Menestystekijé

Tarjous ja projektin kannattavuus
voidaan laskea oikein, kunhan lah-
tétiedot ovat riittavat ja oikein.

Elinkaariedullinen kokonaisratkai-
su, oikein mitoitetut laitteet ja tark-
ka kontrolli maaraavat projektin
onnistumisen.

Huolellisesti suunnitellut purku — ja
asennustyot pitdvat projektin bud-
jetissaan.

Kattava kartoitus sopimuksen osa-
puolista ja laajuudesta auttaa kan-
nattavan lopputuloksen saavutta-
miseen.

Sopimukseen tulee saada kattavat
ehdot, joilla liikketoiminnan oikeu-
denmukainen toteuttaminen on
mahdollista.

Usein tehty seuranta varmistaa
asetusarvojen sailymisen ja nope-
an reagoimisajan virhetilanteisiin.

Luotettavan kumppanin kanssa on
mahdollista tehda hedelmallista ja
pitkdaikaista yhteisty6ta.

Kuva 6. Talotekniikan elinkaaritoimitusten keskeiset riskit ja menestystekijat.®

Tilaajan ja tarjoajan ndkemyksissi riskien jakamisen osalta ei havaittu merkittivia ristiriitoja,
joten edellytykset elinkaarihankkeiden tehokkaalle riskien jakamiselle on olemassa’. Samoin
voidaan olettaa, ettd riskienjakotaulukosta on hydtya osapuolten sopimuksenteon jouduttami-

sessa, yleisten riskien huomioonottamisessa seké osapuolten tietoon saattamisessa.

2.4 Hankinta

2.4.1 Julkisen hankintalainsdddanndn vaatimukset hankintaprosessille

ESCO-hankkeen tilaajan ollessa julkinen taho kuten kunta, on hankinnassa noudattava julki-
sille hankinnoille asetettuja sdadoksid. Julkisten hankintojen sdddosten tarkoituksena on vel-
voittaa julkiset viranomaiset ja muut hankintayksikot kilpailuttamaan hankintansa sekd sii-
delld hankintojen kilpailuttamisessa noudatettavista periaatteista ja kilpailuttamisen menette-
lytavoista. Hankintamenettelyd koskevia periaatteita tulee noudattaa hankintamenettelyn kai-
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kissa vaiheissa. Julkisia hankintoja koskevia periaatteita ovat tasapuolisen kohtelun, avoi-
muuden seké suhteellisuuden periaatteet.

e Tasapuolisen kohtelun periaate edellyttdd, ettd kilpailuttamisen ja tarjousmenettelyn
kaikissa vaiheissa ehdokkaita ja tarjoajia kohdellaan samalla tavalla riippumatta sellai-
sista tekijoistd, jotka eivét liity hankinnan toteuttamiseen. Tasapuolisen kohtelu edel-
lyttdd esimerkiksi, ettd eri paikkakunnilta olevia ehdokkaita tai tarjoajia kohdellaan
samalla tavoin kuin esimerkiksi oman kunnan yrityksid. Tasapuolinen kohtelu tarkoit-
taa my0s, ettd hankinnalle asetetut vaatimukset eivit saa olla paikallisia tai tiettyd alu-
etta tai yritystd suosivia.

e Avoimuusperiaate edellyttdd esimerkiksi, ettd hankintamenettelyd koskevia tietoja ei
salata, hankinnasta ilmoitetaan julkisesti, tarjouskilpailun ratkaisemisesta tiedotetaan
tarjouskilpailuun osallistuneille ja hankintaa koskevat asiakirjat ovat lahtokohtaisesti
julkisia.

e Suhteellisuusperiaate edellyttdd, ettd hankintamenettelyn vaatimukset ovat oikeassa
suhteessa tavoiteltavan padmééran kanssa. Siten esimerkiksi tarjoajien kelpoisuusehto-
jen asettamisessa on huomioitava hankinnan luonne ja arvo. Suhteellisuusperiaatteen
soveltaminen mahdollistaa kuitenkin, ettd esimerkiksi tyOsuorituksia edellyttdvissa
palveluhankinnoissa tarjoajan ominaisuuksiin voi liittyd tiukempia kriteereitd kuin ta-
vanomaisissa tavarahankinnoissa. My0s tarjouspyynnon siséltoon tai tarjousmenette-
lyn ehtoihin liittyvien vaatimusten tulisi olla oikeassa suhteessa hankinnan laatuun
ndhden.

Hankintamenettelyn valinnassa olennainen tekija on hankinnan siséltd ja hankinnan arvo.
Hankinnan siséltd miérittelee onko hankinta tulkittava palveluiksi vai tydsuorituksia sisalta-
viksi rakennusurakaksi. Hankinnan arvo sddtelee mm. sitd, onko hankinta kilpailutettava
EU:n laajuisesti vai ainoastaan kansallisesti.

ESCO-hankkeet ovat tyypillisesti sekamuotoisia hankintoja, joihin siséltyy sekd palveluita
ettd rakennustoitd. Se, kummaksi hankinta katsotaan, riippuu hankinnan sisédllostd. Hankinnan
sisdltdessd sekd palveluja ettd rakennusurakoita, hankinta katsotaan palveluhankinnaksi, jos
palveluiden arvo on suurempi kuin rakennusurakan arvo.

Mikili ESCO-hanke tulkitaan palveluhankinnaksi ja sen ennakoitu arvo ilman arvonlisdveroa
ylittdd 211 000 euroa, on hankinta kilpailutettava EU:n laajuisesti. Mikili hankinnan ennakoi-
tu arvo ylittdd 15 000 euroa, on hankinta kilpailutettava kansallisesti. Sen sijaan jos ESCO-
hanke tulkitaan rakennusurakaksi, yli 5 278 000 euron ESCO-hankkeet on kilpailutettava EU
—laajuisesti ja yli 100 000 euron ESCO-hankkeet on kilpailutettava kansallisesti.

Tilanteet, joiden kohdalla hankintayksikon ei tarvitse kilpailuttaa hankintoja, ovat poikkeus-
tapauksia. N&itd on esitetty olevan hankinnan védhédinen arvo tai suorahankinta ®. Oikeuskéy-
tannossd on tulkittu erittdin tiukasti sddntdd, jonka mukaan hankintayksikon on hyvéksyttdvaa
tehdd hankinta kilpailuttamatta, mikéli vain yksi ainoa toimittaja voi teknisisté syistd toteuttaa
hankinnan °. Mikali hankintayksikko arvioi, ettd vain yksi ainoa toimittaja voi toteuttaa han-
kinnan, hankintayksikolld on néyttotaakka siitd, ettd kukaan muu toimittaja ei kykene toteut-
tamaan hankintaa. Hankintayksikon tulee kyetd sulkemaan pois kaikkien muiden toimittajien
potentiaalinen mahdollisuus toteuttaa hankinta. Kysymys on tilldin toimittajien potentiaali-

¥ Suorahankinnalla tarkoitetaan hankintamenettelyd, jossa hankintayksikko julkaisematta hankintailmoitusta valit-
see menettelyyn mukaan yhden tai usean toimittajan, jonka kanssa hankintayksikk® neuvottelee sopimuksen eh-
doista

? Markkinaoikeus 28.2.2003 (41/03) ja markkinaoikeus 24.1.2005 (17/05, 18/05 ja 19/05)
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sesta kelpoisuudesta toteuttaa hankinta. Kysymys ei ole tdssd vaiheessa siitd, kenen toimitta-
jan voidaan etukidteen arvioida kykenevin parhaaseen suoritukseen esimerkiksi resurssiensa
tai aikaisempien referenssiensd perusteella. Oikeuskéytinnossd on my0s korostettu, ettd esi-
merkiksi hankintayksikoltéd itseltdén puuttuva ammattitaito laatia kyseessd olevaa hankintaa
koskeva tarjouspyynto ei ole hyvéksyttidva peruste sille, ettd hankintayksikko jattdd hankinnan
kilpailuttamatta."

2.4.2 ESCO-hankkeen hankintaprosessi

Hankinta kdynnistyy usein ennakkoilmoituksella, jossa hankintayksikko ilmoittaa varainhoi-
tovuotensa alussa seuraavan vuoden aikana toteutettavien, tietyn ennakkoilmoitusrajan ylitté-
vien hankintasopimusten olennaiset ominaisuudet (hankintaprosessi on esitetty kuvassa 7 si-
vulla 28).

ESCO-hankkeet padsaintoisesti kilpailutetaan rajoitetulla menettelylld. Myos avoin ja neuvot-
telumenettely voivat tulla periaatteessa kysymykseen. Rajoitetussa menettelyssd hankintayk-
sikko julkaisee hankintailmoituksen ja pyytdd siind toimittajia tekeméédn osallistumishake-
muksen. Hankintayksikon on ilmoitettava hankintailmoituksessaan kaikki ne tarjoajien valin-
takriteerit, joilla hankintayksikko valitsee tarjouskilpailuun mukaan péésevit tarjoajat ''. Tar-
joajien valintakriteerit voivat liittyd esimerkiksi tarjoajien rahoitukselliseen ja taloudelliseen
tilanteeseen, tekniseen suorituskykyyn, ammattipdtevyyteen tai kokemukseen. Vaatimusten ja
tarjoajien valinnassa kéytettdvien perusteiden on oltava suhteellisia, objektiivisia ja perustel-
tavissa hankinnan kohteen kannalta. Hankintayksikon ei ole lainmukaista soveltaa osallistu-
mishakemusten késittelyssd yhtdkddn sellaista kriteerid, jota hankintayksikko ei ole ilmoitta-
nut etukdteen hankintailmoituksessaan nimenomaisesti tarjoajien valintaa koskevaksi kritee-
riksi. Téltd osin ei ole merkitysti silld, onko hankintailmoituksesta puuttuva kriteeri tarkeé tai
merkittdvd. Hankintailmoituksessa on myds ilmoitettava ehdokkaiden vahimméismdird ja
myo6s mahdollisuuksien mukaan ehdokkaiden enimmaismaéra.

Toimittajat, joita tdssd vaiheessa hankintamenettelyd nimitetdin ehdokkaiksi, tekevit hankin-
tailmoituksen perusteella hankintayksikolle osallistumishakemukset. Ehdokkaiden tulee antaa
osallistumishakemuksissaan kaikki tarpeelliset tiedot hankintayksikon ilmoittamiin tarjoajien
valintakriteereihin. Hankintayksikko valitsee hankintailmoituksessaan ilmoittamiensa tarjoaji-
en valintakriteerien perusteella ne tarjoajat, jotka hankintayksikkd hyvédksyy mukaan tarjous-
kilpailuun. Hankintayksikko toimittaa tarjouspyynnén tarjouskilpailuun hyvédksymilleen tar-
joajille.

Tarjouskilpailuun on kutsuttava véhintdan viisi ehdokasta paitsi, jos kelpoisuusehdot tayttavid
ehdokkaita on vihemmain. Rajoitetussa menettelyssd on myds mahdollista informoida tiettyjé
yrityksid hankkeesta, mikéli informointia ei tapahdu ennen hankintailmoituksen julkaisemista
eikd siind ole enempéa tietoja kuin hankintailmoituksessa.

Hankinnan oikeudellinen ydin perustuu huolellisesti laadittuun tarjouspyyntéon. Tarjous-
pyynndssé esitetyistd tiedoista ja edellytyksisté ei yleenséd voida jélkikdteen poiketa. Tarjous-
pyynnon tarkoituksena on hankinnan kohteen ja sen toteuttamiseen liittyvien seikkojen ku-
vaaminen siten, ettd sen perusteella saadaan lopullisia, yhteismitallisia ja vertailukelpoisia tar-
jouksia, joiden perusteella tarjouksia voidaan tasapuolisesti verrata. Mitd yksityiskohtaisempi
tarjouspyynto on, sitd suuremmalla todennékdisyydelld tarjoukset ovat yhteismitallisia ja siten

10 Pohjonen M. (2002): Julkisia hankintoja koskeva oikeuskaytantd. Yrityssanoma Oy, s. 23

T vrt. KHO 2.12.2002, taltio 3157, jossa hankintayksikko oli kieltaytynyt toimittamasta tarjouspyyntdasiakirjoja
niitd pyytaneelle yritykselle. KHO:n mukaan hankintayksikkd ei voi kieltdytya asiakirjojen antamisesta silld perus-
teella, etté silld voisi olla mahdollisuus sulkea yritys pois tarjouskilpailusta silld perusteella, etta yrityksella ei kat-
sota olevan teknisia, taloudellisia tai muita edellytyksia hankinnan toteuttamiseksi.
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keskendin vertailukelpoisia, mihin tarjouspyynnéilld yleensé aina tulee pyrkid. Tarjouspyyntd
myds kdytdnndssi ratkaisee sen, miten voittanut tarjous valitaan, koska hankintalainsédédan-
ndn vaatima tasapuolisuus ei voi toteutua kdytettdessd valintaperusteena muita kuin tarjous-
pyynnostd ilmenevid seikkoja.'” Tarjouspyynndssé on lisdksi suotavaa epéselvyyksien véltta-
miseksi mainita my0s, ettd sopimus ei synny hankintapaitokselld tai tarjouksen hyviksymi-
selld vaan vasta myohemmin tehtévilld sopimuksella. Tdllainen ilmoitus selkeyttdd sopimuk-
sen syntymisajankohtaa seké lisdd osallistujien kykya arvioida menettelyn kulkua avoimuus-
periaatteen mukaisesti.

Tarjouspyynnossd on maééritettdvd hyvaksytddnko tarjouksista se, joka on hankintayksikon
kannalta kokonaistaloudellisesti edullisin vai se, joka on hinnaltaan halvin. ESCO —
hankkeissa tarjousten arviointiperuste on paisddntdisesti kokonaistaloudellinen edullisuus,
silld tarjoajat esittdvit erilaisia suunnitteluratkaisuita ja laitevalintoja, joilla he aikovat saavut-
taa tilaajan esittdmat sadstotavoitteet. TAlloin ei ole mahdollista, ettd tarjousten arviointiperus-
teena olisi yksinomaan halvin hinta.

Kokonaistaloudellisella edullisuudella tarkoitetaan padsaiantdisesti, ettd hinnan ja laadun vili-
nen suhde tulee olla paras mahdollinen kéytettdessd arviointiin tarjouspyynndssid maariteltyja
arviointiperusteita. Mikili tarjouksista valitaan kokonaistaloudellisesti edullisin, on tarjous-
pyynndssd myods esitettdvé tarjousten arviointikriteerit ja niiden painotus tai kohtuullinen
vaihteluvili. Kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointiperusteiden asettaminen on hankin-
tayksikon harkittavissa. Kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointiperusteiden on kuitenkin
liityttdvd hankinnan kohteeseen, oltava objektiivisia ja syrjiméttomid eivitkd ne saa antaa
hankintayksikdlle rajoittamatonta valinnanvapautta. Hankintayksikon ei siten ole lainmukaista
ilmoittaa tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden arviointiperusteiksi tekijoitd, jotka
ovat yleisid ja yksiloiméttomia.

Hankintayksikon ei ole lainmukaista ilmoittaa tarjousten kokonaistaloudellisen edullisuuden
arviointiperusteiksi tekijoitd, jotka kuuluvat tarjoajien kelpoisuuden arviointiin. Oikeuskéy-
tdnnossd on katsottu, ettd hankintayksikon olisi ollut lainmukaista soveltaa esimerkiksi seu-
raavia kriteereitd ainoastaan tarjoajien teknistd ja taloudellista kelpoisuutta koskevassa arvi-
oinnissa sen sijaan, ettd hankintayksikko oli virheellisesti soveltanut niité tarjousten kokonais-
taloudellista edullisuutta arvioitaessa:

e tarjoajan taloudellinen asema "

e urakoitsijan ja mahdollisten aliurakoitsijoiden kyky suoriutua tehtavistdan '

e mahdollisuus reagoida viime hetken muutoksiin (henkilokunnan mééra ja liikevaihto)"
e yrityksen luotettavuus (yritys on toiminut alalla alle 2 v, 2-6 v, yli 6 v) '°

e tarjoajan varmuus aikataulussa pysymisessi ja tyon loppuun saattamisessa '’

e tarjoajan palvelukyky ja tulevaisuuden ndkymét '

Oikeuskdytdnndssd on myos katsottu, ettd sellainen luettelo, josta ilmenevit referenssikohtei-
den nimet ja lukumaiéré, voi olla ainoastaan tarjoajien kelpoisuuteen liittyvé kriteeri .

12 palto-Setala et al. (2003) Kilpailulait ja laki julkista hankinnoista. Tietosanomat Oy, s. 562.
13 Korkein hallinto-oikeus 12.12.2003 (2003:89)

' Korkein hallinto-oikeus 6.10.2004 (taltio 2514)

'S Markkinaoikeus 19.10.2004 (209/04)

'* Markkinaoikeus 2.11.2004 (221/04)

' Markkinaoikeus 15.4.2005 (85/05)

'8 Markkinaoikeus 15.4.2005 (85/2005)

' Euroopan yhteisgjen tuomioistuin 19.6.2003 (asia C-315/01)
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Tarjouksille asetetaan hankintalainsdddanndssd vain se vaatimus, ettd niiden tulee vastata tar-
jouspyyntod. Tarjoajien vapaassa harkinnassa on, minkilaisen tarjouksen he jéttdvit ja mita
tarjouspyynndssd mainittuja ominaisuuksia he painottavat, kunhan tarjous vastaa tarjous-
pyynnon vihimmaisvaatimuksia. Mikli tarjouspyynndssé on ilmoitettu kokonaistaloudellisen
edullisuuden arviointiperusteiden painoarvot, tarjouksen menestyminen edellyttdd nédiden
seikkojen esille tuomista. Tarjouksista tulee hyviksyd se, joka on kokonaistaloudellisesti
edullisin tai hinnaltaan halvin sen mukaisesti miten hankintayksikko on sen hankintailmoituk-
sessa ja tarjouspyynndssi madritellyt. Tarjouksia on verrattava jokaista arviointikriteerid kéyt-
taen.

Tarjousten perusvaatimus on selkeys. Jos hankintayksikkd ei voi ymmartdé tarjouksen sisil-
tod, vaarana on tarjouksen hylkddminen tai hidvidminen tarjousvertailussa asiallisesti huo-
nommalle tarjoukselle. Tarjouksen siséltd on tiltidkin osin tarjoajan vastuulla eiké tarjoaja voi
olettaa, ettd hankintayksikko antaa mahdollisuuden tarjouksen selventdmiseen tai tdydentdmi-
seen. Tama siksi, ettd tarjoukset ovat tarkoitettu lopullisiksi ja tdydentdminen on yleensd mui-
ta tarjoajia syrjivdd. Mikili tarjous ei ole tarjouspyynnon mukainen, on hankintayksikon se
hylattéva.

Tarjousten vertailusta on laadittava kirjallinen hankintapditos, jossa tulee perustella se, miten
tarjousten vertailukriteereitd on sovellettu. My0ds halvimman tarjouksen sivuuttaminen sil-
loinkin, kun tarjouksen arviointiperusteeksi on merkitty kokonaistaloudellisuus, on perustel-
tava tarkasti. Tdma siksi, ettd ldhtokohtaisesti kaikkien tarjoajien oletetaan kykenevén toimit-
tamaan hankinnan vaaditulla huolellisuudella ja hankintayksikon tulee selkeésti ja todennetta-
vasti selvittdd, mihin yksityiskohtiin eri tarjoajien vililld hankintapditds perustuu. Asianmu-
kainen tarjousvertailu edellyttid, ettd kaikkia tarjouksia vertaillaan kaikkien hankintailmoi-
tuksessa ja tarjouspyynndssé ilmoitettujen valintaperusteiden osalta. Pddséédntoisesti eri tarjo-
ajien tarjoukset tulee pisteyttdd kaikkien valintaperusteiden osalta, mutta usein myos selkeit
tarjouksista ilmeneviin konkreettisiin yksityiskohtiin perustuvat sanalliset perustelut voivat
muodostaa tarjousvertailun. Pelkka valitun tarjouksen ominaisuuksien luonnehdinta hankinta-
paidtoksessi ei ole tarjousten vertailua. Mydskddn pelkkd kokonaistaloudellisen edullisuuden
arviointikriteeriluettelon toistaminen hankintapédétoksessé ei tayta tarjousten vertailua ja han-
kintapadtoksen perustelua koskevaa velvollisuutta. Tdmai lisdd hankintayksikon vastuuta tehda
kulloinkin hankintapdétds pohjautuen hyviin perusteluihin.
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Kuva 7. ESCO -hankkeen hankintaprosessi.

2.4.3 Tarjouskilpailu
ESCO-hanke voidaan kilpailuttaa:

e hanke- ja yleissuunnittelun sisdltivéna

e yleissuunnittelun sisdltavani

e toteutusvaiheesta ldhtien

Hanke- ja yleissuunnittelun siséltdvassd ESCO-hankkeessa tarjoukset pyydetddn rakennuksen
tai rakennusten energiankdyton tehostamisesta ilman yksildityjd toimenpiteitd. Talldin tarjo-
ajien tarjouskustannukset voivat muodostua korkeiksi silld jokainen tarjoaja joutuu tekemédin
tarjouksensa pohjaksi energiakatselmuksen ja arvioimaan sddstOpotentiaalin, jonka jélkeen
voidaan yleissuunnittelussa mairittid mitd toimenpiteitd tarjoukseen voi sisdllyttdd. Myos
saadut tarjoukset vaihtelevat huomattavasti sisélloltiddn, jolloin kysymys ei siis ole pelkdstdin
erilaisten tarjousten vertailun ongelmasta vaan myds siitd, miké tai mitkd ovat tilaajan nako-
kulmasta edullisimman tarjouksen kriteerit.

Yleissuunnittelun sisdltavé tarjouskilpailu perustuu tilaajan teettimissd energiakatselmukses-
sa todettuihin toimenpiteisiin, jolloin tarjouspyynnon siséltd on péédosin selvilld seké alustavat
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sddsto- ja kustannusarviot tiedossa. ESCO-palveluntuottajien on kuitenkin kdytdnnossa vélt-
tamétontd kdyda itse paikan pddlld toteamassa energiakatselmuksessa esitettyjen lahtotietojen
oikeellisuus tai asiakkaan on otettava vastuu ainakin osasta ldhtotietoja. Yleissuunnittelun si-
sdltdvien tarjousten sisdllot ovat toimenpidetasolla yhdenmukaisia, mutta sama toimenpide
voidaan toteuttaa useammalla tavalla. Suoran energiakustannussééston lisdksi voi eri vaihto-
ehdoilla olla muita kéyttd- ja huoltokustannuksiin vaikuttavia seurauksia tai vaikutuksia, joi-
den rahallista arvoa on vaikea mitata. Tarjousten vertailussa joudutaan siis joka tapauksessa
arvottamaan useampia tekijoitd sen mukaisesti miten tarjouspyynndssd on madritelty.

Toteutusvaiheesta ldhtevd kilpailuttaminen pitdd sisdllddn jo tilaajan teettdmin yksiloidyn
yleissuunnittelun yhteydessa laaditun toimenpideohjelman ja alustavat suunnitelmat. Tarjoaji-
en kannalta kysymys on ldhinna siitd, kuinka pitkélle lahtotietoina annettuihin lukuarvoihin ja
muihin teknisiin valintoihin voi luottaa sekd miten tarjoaja voi ratkaista teknisessd suunnitte-
lussa yleissuunnittelussa mééritetyt toimenpiteet. Mikdli tilaaja ei ota vastuuta suunnitteluai-
neistosta, on tarjoajien vilttdmétonta varmistua itse hankkeen toteutuskelpoisuudesta.

ESCO-hankkeissa tarjouspyyntdasiakirjat vaihtelevat sen mukaisesti minka sisiltdisend tar-
jouskilpailu kdydédédn. Joka tapauksessa tarjouspyynnossi tilaajan on annettava tarjoajille tie-
dot kaikista seikoista, jotka vaikuttavat tarjoukseen. Tarjouspyyntoasiakirjat tulee laatia sel-
viksi ja yksikdésitteisiksi ja niiden sisdltimien ehtojen on oltava tasapuoliset sekd yhtildiset
kaikille tarjoajille. Tarjouspyyntdasiakirjat tulee toimittaa kaikille urakoitsijoille samanaikai-
sesti ja samansiséltdisind. Tarjousten saamista yhteismitallisiksi ja vertailukelpoisiksi keske-
nddn voi helpottaa se, ettd kaikki tarjoajat antavat tarjouksensa tilaajan etukiteen laatimilla
valmiilla tarjouspyyntolomakkeilla. Talloin kaikki tarjoajat ilmoittavat ainakin samat tarjous-
taan koskevat keskeiset tiedot.

Tarjouspyynto koostuu useista hankekohtaisista asiakirjoista. Téllaisia asiakirjoja ovat mm:
e tarjouspyyntokirje
e sopimusohjelma
e turvallisuusasiakirja

o tekniset asiakirjat kuten kulutustiedot ja hankekohtaiset suunnitelma-asiakirjat

Varsinainen tarjouspyynto tehdiin kirjelmailld, jossa
e madritetddn kohde
e pyydetdin tarjous liitteend olevien asiakirjojen médritteleméstd ESCO-palvelusta
e ilmoitetaan paikka minne tarjous on toimitettava
e ilmoitetaan aika, milloin tarjouksen on viimeistdin oltava perilld

e ilmoitetaan aika mihin asti tarjouksen tulee sitoa tarjouksen tekijaa

Sopimusohjelma on tarjouspyyntdon liitettdvéd asiakirja, jossa tilaaja ilmoittaa tarjoajille ne
kaupalliset ja juridiset ehdot, joilla aikoo sopimuksen tehdéd. Se on siis tarjouspyyntdvaiheen
”sopimusmalli” ja toimii tehtdvdn sopimuksen perustana ja vastaa kysymykseen “milld eh-
doilla”. Sopimusohjelma vastaa rakennusurakassa urakkaohjelmaa. Sellaisenaan se on tilaajan
tarkein tahdonilmaisu. Sopimusohjelmalla on viisi erilaista merkitysté:

e kuvaa ESCO-hankkeelle asetettavat tavoitteet

e kuvaa ESCO-hankkeessa noudatettavat pelisddnnot

e antaa tilaajalle keinot vaikuttaa ESCO-palveluntuottajan toimintaan
e torjuu ennalta osapuolten vélisid ongelmia

e osoittaa ne asiakohdat, joita tilaaja pitéa itselleen tarkedni
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Sopimusohjelman avulla ESCO-palveluntuottaja saa jo tarjousvaiheessa selkedn kuvan vaa-
dittavasta suorituksesta, tilaajan ja palveluntuottajan vélisestd vastuunjaosta sekd hintaan vai-
kuttavista tekijoistd. Oleellista on, ettd sopimusohjelmassa mééritetdan:

e osapuolten sopimusaikaiset tehtavét ja vastuut
e tilaajan maksuvelvollisuus ja sen méadrdytyminen
e crimielisyyksien ratkaisuperiaatteet ja sopimuksen paittymisen edellytykset

e tarjouksen valintaperusteet

Osapuolten sopimusaikaiset tehtdvét ja vastuut madraytyvét pitkélti sen mukaan missi hanke-
vaiheessa ESCO-hanke kilpailutetaan. Tilaajan maksut ESCO —palveluntuottajalle voidaan
periaatteessa sopia kahdella perustavalla: kiintedksi maksuksi tai muuttuvaksi maksuksi. Kiin-
ted maksu tarkoittaa sitd, ettd palveluntuottajalle maksetaan sovittu summa sovituin viliajoin
sovitun ajan. Muuttuva maksu puolestaan tarkoittaa sité, ettd palveluntuottajalle maksetaan
suoraan silld perusteella, mitd ko. seurantajaksolla on saatu sééstdjd syntymdin. Toinen mak-
suihin liittyva piirre on saavutetun siiston jakaminen, jossa on kaksi periaatetta: koko sddsto
kohdennetaan ESCO-palveluntuottajalle tai sddsto jactaan tilaajan ja ESCO -palveluntuottajan
kesken. Maksuperusteen osalta myds on madritettdvd miten sdisto todennetaan kiyton aikana.
Lisdksi on méadritettdva miten investointikustannusten suhteen menetelldén.

Tarjouspyyntoasiakirjoihin on myds liitettdva ns. turvallisuusasiakirja. Turvallisuusasiakirja
on rakennustyon turvallisuudesta annetun valtioneuvoston paitoksen (629/1994) perusteella
tehtdva asiakirja, jossa tilaaja ilmoittaa tarjouslaskentaa varten sellaisia rakentamiseen liitty-
vid erityisid tietoja, joilla voi olla vaikutusta tyon aikana tyontekijoiden turvallisuuteen ja ter-
veyteen. Ndiden tietojen avulla ESCO-palveluntuottaja laskiessaan tarjoustaan voi ottaa huo-
mioon erityiset olosuhteet sekd varautua vaarojen ja haittojen ennaltachkdisyyn omassa tyon-
suunnittelussaan.

2.5 Sopimukset

Sopimukset perustuvat tarjouspyyntoon ja tarjoukseen. Mikili sopimusohjelma on tehty tar-
jouspyyntovaiheessa huolella, sopimuksen ehdot on jo siind esitetty, eikd vilttimaittd ole mi-
tddn tarvetta muuttaa sopimusohjelman ehtoja ellei tarjoaja ole tarjouksessaan esittinyt omia
ehtojaan.

Sopimuksessa keskeistd on se, etti sovitaan

e mitkd on ESCO-hankkeelle esitettdvit sddstotavoitteet
e mitkd ovat sopijapuolten velvollisuudet ja vastuut

e miten vuotuinen sddsto lasketaan

e miten sddstdjen todentaminen tehddén

¢ miten tilaajan maksuvelvollisuus maaraytyy

e miten menetelldén mahdollisissa erimielisyystilanteissa

ESCO-palveluntuottaja sitoutuu toteuttamaan sddstohankkeen omalla tai jirjestdméllddn ra-
hoituksella ja tilaaja sitoutuu maksamaan hankkeen energiakustannuksissa saavutettavilla
sdastoilld. Koska hankkeen kannattavuuslaskelmat perustuvat tietyille 1dhtoolettamille, tulee
ESCO -palveluntuottajan vield ennen toteutuksen aloittamista varmistaa se, ettd laskelmissa
kéytetyt lahtdarvot ovat voimassa ja edellytykset ESCO-hankkeen toteutukselle on olemassa.
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ESCO-sopimus on yleensd voimassa 3-10 vuotta. Sopimuskausi jakaantuu tyypillisesti toteutus-
jaksoon, jonka aikana kohteessa tehdédn tarvittavat toteutussuunnitelmat ja rakennusty6t sekd
palvelujaksoon, jonka aikana energiasdéstopalveluja tuotetaan. Hankkeen palvelujakson aikana
tehdddn sddstojen todentamisseuranta sovituin perustein. Tilaaja maksaa ESCO-
palveluntuottajalle laskua vastaan sovitun laskutusjakson summan, joka on laskutusjakson
osuus vuotuisesta sddstostd. Mikali seurannassa todetaan, ettd sdéstojé ei kerry laskettua mééraa
tai ettd niitd kertyy laskettua enemmén, korjataan laskelma vastaamaan todellista tilannetta.

Oleellista on, ettdi ESCO-palveluntuottajan ja tilaajan keskeisessd sopimuksessa miéritelldan
minimimiira, jonka tilaaja maksaa takaisin sovittuina ajanjaksoina. Minimimaara on tyypilli-
sesti korkeintaan energiankdytostd syntynyt sddstd, jolloin tilaajalla ei ole enempdd kuluja
kuin ilman sopimusta. Tilaajan omasta toiminnasta johtuva sdistojen vihdisyys on kuitenkin
yleensa tilaajan vastuulla. Mikali tilaaja riitauttaa jonkin ESCO-palveluntuottajan laskun eikd
asiassa paidstd keskindisin neuvotteluin sopimukseen, on suotavaa pyytdd asiasta lausunto
puolueettomalta ulkopuoliselta asiantuntijalta. Jos sopimusta ei synny tdméinkéén jélkeen, ja-
tetddn asia tuomioistuimen paitettavaksi.

Sopimuksessa on myds maériteltdvd milloin sopimus pdittyy. ESCO-palveluntuottajan ja ti-
laajan vilinen sopimus paittyy, kun joko

e investointi on kokonaan maksettu ESCO-palveluntuottajalle,
e sopimuskausi péittyy tai

e sopimus irtisanotaan.

Sopimuksessa on myos miiriteltdvd menettelytavat, mikili tilaaja haluaa lunastaa itsensd pois
sopimuksesta kesken sopimuskautta. Mikali ESCO-palveluntuottaja seké rahoittaa ettd toteut-
taa vaadittavat energiansddstoon tdhtddvit investoinnit, silloin ESCO-palveluntuottaja myos
omistaa investoinnin. Omistusoikeus siirtyy tilaajalle, kun sovittu ESCO-palveluntuottajan
osuus on kokonaan maksettu pois. Vastaavasti sopimuksessa on my06s mairiteltdva milld edel-
lytyksillda ESCO- palveluntuottaja voi irtisanoa koko ESCO-sopimuksen.

Mikili kohteen kayttotarkoitus muuttuu merkittivisti eikd tdstd muutoksesta johtuen sddstoja
endd kerry laskettua midrdd, on padsidintdisesti ESCO-palveluntuottajalla oikeus irtisanoa
sadstosopimus. Tilaajan tulee télloin joko maksaa laskennallista maksua, kunnes hanke on
maksettu tai lunastaa sopimus maksamalla ESCO-palveluntuottalle hankkeen lunastusarvo.
Mikili energian hinnassa tai kohteen energiankulutuksessa tapahtuu merkittdva muutos, muu-
tetaan laskelmia vastaamaan muuttunutta tilannetta.

Sopimuksessa on myds médriteltivd sopijapuolten ottamat vakuutukset. Padsdantdisesti ES-
CO-palveluntuottaja vastaa hankkeen tarpeellisista vakuutuksista kuten toiminnan vastuuva-
kuutuksesta ja asennusvakuutuksesta. Tilaaja huolehtii kohteen muusta vakuutusturvasta, ku-
ten esim. palovakuutuksesta, ja siitd ettd vakuutukset ovat ajan tasalla.

2.6 Todentaminen

ESCO-sopimusta tehtdessd sovitaan my0s sddstojen todentamistapa. Sdédstdjen todentamistapa
on hyvd madritelld jo hankesuunnitteluvaiheessa. Hankesuunnitteluvaiheessa punnitaan eri
todentamisvaihtoehtoihin liittyvét edut ja haitat sekd niiden kustannusvaikutukset hankkee-
seen. Sddstdjen todentamismenettely on sidoksissa myods maksuperusteeseen ja —aikatauluun
sekd huollon ja yllipidon mahdollisen siirtymisen ESCO-palveluntuottajalle. Sdéstdjen toden-
tamisen lisdksi ESCO-hankkeissa on varmistettava sovittujen talotekniikan palvelutasojen sdi-
lyminen hankkeen aikana. Sdéstdjen ja palvelutason todentaminen on oleellinen osa ESCO-
hanketta.
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Todentaminen voi perustua seuraaviin periaatteisiin:

e jatkuvaan mittaukseen
¢ kulutusmittauksiin
o hetkellisiin mittauksiin ja laskentaan

e tekniseen laskentaan tai mallintamiseen

2.6.1 Jatkuvaan mittaukseen perustuva saaston ja palvelutasojen toden-
taminen

Tésséd vaihtoehdossa sddston ja palvelutasojen todentaminen perustuu ldhes puhtaasti jatkuva-
toimisiin seurantamittauksiin. Seurantamittauksissa voidaan mitata suoraan sidistynyt energia
tai sen laskemiseen tarvittavat suureet esimerkiksi nestekiertoisen [&mmon talteenottopiirin
lampotilat ja massavirrat. Toinen jatkuviin mittauksiin perustuva ldhestymistapa on mitata
toimenpiteiden jdlkeinen energiakulutus ja laskea saavutettu sddstd vertaamalla kulutuksia
ennen toimenpiteitd olleeseen kulutukseen. Sédstetyn energian laskennassa tulee myds ottaa
huomioon hankeosapuolista riippumattomat muuttuvat tekijdt esim. sddolosuhteet sekd han-
keosapuolista riippuvat tekijét, kuten palvelutasomuutokset seké kéytto- ja kdyntiajat. Yleistd
talotekniikan ESCO-hankkeista on, ettd muuttuvista tekijoistd otetaan huomioon sédéolot, jotka
normitetaan lammitysenergiakulutukset limmontarveluvuilla ja ettd palvelutasot ja kiytto- ja
kiyttdaika sdilytetdédn entisellddn.

Energian kiyton tasoa seurataan ennen toimenpidetti ja sen jilkeen. Ennen toimenpidetti teh-
tdvin seurantamittausjakson pituuden pitdd olla riittdvi, jotta vertailutasona oleva kulutus
saadaan riittdvan luotettavasti selville. Tyypillisesti ESCO-hankkeissa energiakulutuksen pe-
rustason midrittdd rakennuksen 2-3 edellisen vuoden normitettujen ldmmitysenergiakulutus-
ten keskiarvo. Suoranaiset viat ja virhetoiminnat sekd poikkeuksellinen kéytto otetaan huomi-
oon perustasoa midriteltdessa.

Jatkuviin mittauksiin perustuva sddston todentaminen voi muodostua seuraavasti:
e suoritetaan seurantamittaukset ennen toimenpidettd niin, ettd energiankulutuksen taso
eri voidaan riittdvéan luotettavasti maarittaa

e mairitellddn muut energian kulutukseen vaikuttavat asiat: ulkoldmpotila, kdyttoaika,
ilmamaérat jne.

¢ mallinnetaan néiden tekijoiden vaikutus energian kdyttdon ja huomioidaan ne laskel-
missa (esim. limmontarvelukunormitus)

e scurataan laitteen energian kéyttod toimenpiteen jdlkeen jatkuvatoimisella mittauksella

e luetaan mittaustulos sovittuna aikavélind ja tehdddn seurantajakson energian kiyttod
koskevat laskelmat, verrataan seurantajakson energian kulutusta perustasoon ja

e lasketaan energian sddston suuruus sovitulla tavalla.

Menetelmén edut:
e energian sddstd todennetaan luotettavasti, paras uskottavuus.
e sopimusmaksut perustuvat laitteiston todelliseen “tuottoon”.
e toiminnalliset poikkeamat (laitevika yms.) todetaan nopeasti.

e palvelutuottajalla on huolto- ja ylldpitovastuun yhteydessd mielenkiinto pitdd laitteisto
kunnossa tuoton saavuttamiseksi
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Menetelmaén haitat:

e jatkuvatoimiset seurantamittaukset ja niiden pohjalta tehtivit raportoinnit ovat kustan-
nukseltaan kallein vaihtoehto, mutta sdédnnéllinen seuranta on tarpeen laitteiden ja jér-
jestelmien vikojen ja virhetoimintojen havaitsemiseksi.

o mikili sddston syntymiseen vaikuttavat ns. muuttuvat tekijit, kuten ulkoldmpdtila, on
ndiden osalta sovittava, kiytetddnko normituksia ja jos niin miten - normituksista saat-
taa tulla hankala ja tydllistiva asia.

2.6.2 Kulutusmittauksiin perustuva saaston ja palvelutasojen todenta-
minen

Mittauksiin perustuva siéstd saadaan mittaamalla ESCO-hankkeen kohteena olevan laitteiston
tai jirjestelmén toiminta ennen ja jélkeen toimenpiteen. Todentaminen tehddén kulutusmitta-
uksella. Mittausjakso on kuitenkin huomattavasti lyhempi kuin sopimusaika, esimerkiksi mit-
taukset voivat olla yhden limmityskauden mittaiset, mutta sopimus voi olla useita vuosia.
Menettely voi olla perusteltua mm. niissé tapauksissa, ettd kohteen ylldpito ei siirry ESCO-
palveluntuottajalle, mutta sééstdtoimenpiteiden vaikutus halutaan varmistaa kulutusmittauk-
sin.

Sééstolaskelma voi perustua seuraaviin toimenpiteisiin:

e mitataan laitteiston tai jarjestelméin energian kulutus ennen toimenpidetta
e mitataan laitteiston tai jarjestelméin energian kulutus toimenpiteen jilkeen
e madritelladn kulutukseen vaikuttavat, laskennassa kdytettdvat muut arvot

e lasketaan sddston suuruus ja madritellddn sopimuksen maksut

Menetelmén edut:

e mittaus- ja seurantakustannukset ovat kohtuulliset
e palvelutasojen ja kdyttdaikojen muutokset eivét vaikuta todentamiseen jilkeen

e sddstdn todentamisen jdlkeen voidaan palvelutuottajan palkkio maksaa

Menetelmén haitat:

e laitteiston toiminta-arvoissa todentamisen jdlkeen tapahtuvia muutoksia ei voida vilit-
tomdasti havaita

Todentamisen jalkeen ESCO-palveluntuottajan palkkio on muuttumaton.

2.6.3 Hetkellisiin mittauksiin ja laskentaan perustuva

Hetkellisiin mittauksiin perustuva sddstd saadaan mittaamalla ESCO-hankkeen kohteena ole-
van laitteiston tai jarjestelmdn toiminta ennen ja jidlkeen toimenpiteen. Todentaminen voidaan
tehdd esimerkiksi mittaamalla tehoa ja kdyttdmaélld kulutuksen laskennassa erikseen sovittua
kayttotuntimaaraa.

Sadstolaskelma voi perustua seuraaviin toimenpiteisiin:

e mitataan laitteiston tai jdrjestelmin tehon kulutus ennen toimenpidetta
e mitataan laitteiston tai jarjestelmin tehon kulutus toimenpiteen jilkeen
o madritellddn kulutukseen vaikuttavat, laskennassa kéytettavit muut arvot

e lasketaan sddston suuruus ja midritellddn sopimuksen maksut
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Laitteiston tai jérjestelmin toimintaa todentavat kertamittaukset voivat olla yksinkertaisia
hetkellistehomittauksia tai méédrdaikaisesti laitteiston toiminta-arvoja seuraavia mittauksia,
joihin sddstolaskelmat pohjautuvat.

Menetelmén edut:
e mittaukset todentavat muutoksesta saatavan hyddyn ja toiminta-arvot voidaan tarpeen
mukaan tarkistaa.
e mittauskustannukset ovat kohtuulliset.
e palvelutasojen ja kdyttdaikojen muutokset eivéit vaikuta sovitun sddston laskentaan

e sddston todentamisen jdlkeen voidaan palvelutuottajan palkkio maksaa

Menetelmaén haitat:

¢ laitteiston toiminta-arvoissa tapahtuvia muutoksia ei voida vilittomésti havaita.

e todentaminen on osittain laskennallista eikd siten tarkasti vastaa ympardivissa olosuh-
teissa tapahtuvia muutoksia.

Todentamisen jdlkeen ESCO-palveluntuottajan palkkio on muuttumaton.

2.6.4 Laskennallinen saasto

Laskennallinen sddstd perustuu ESCO-hankkeen yhteydessd tehtyihin havaintoihin ja mitta-
uksiin, joiden perusteella tehdddn muutostoimenpidettd koskevat sddstolaskelmat. Mikali ti-
laaja ja ESCO-palveluntuottaja ovat yksimielisid laskelmien oikeellisuudesta ja riittdvyydesta
maksuperusteiksi, voidaan maksut pohjata ndihin laskelmiin. Laskennallinen sddstd soveltuu
teknisiltd ratkaisuiltaan ja sddstovaikutuksiltaan selkeisiin hankkeisiin, joissa mittauskustan-
nuksen osuus helposti muodostuu suhteettoman suureksi tai joissa mittaaminen on hankalaa.

Téssd menettelyssd keskeistd on, ettd tilaaja ja ESCO-palveluntuottaja yhdessd hyviksyvit
sadstolaskelman ja sen, ettd todellinen toimintaympéristd voi satunnaisesti tai pysyvasti mer-
kittavéstikin muuttua laskelman arvoista sopimuskauden aikana. Laskennallisessa sddstossé
tilaaja ja ESCO-palveluntuottaja sopivat seuraavat parametrit:

e cnnen toimenpidettd vallinnut kulutustaso ja siithen liittyvit toiminta-arvot
e toimenpiteen jilkeen voimassa olevat toiminta-arvot
e laskennassa kidytettdvit, energian kayttoon vaikuttavat muut arvot

e laskelman erotuksena saatava sdédston suuruus ja siten madrdytyvit sopimuskauden
maksut

Menetelmén edut:

o sclkeys, yksinkertaisuus ja edulliset kulutusseurannan kustannukset

¢ hankkeen talouden hyvi ennustettavuus, koska maksut on laskelmissa ennakkoon
sovittu

Menetelmaén haitat:

e mahdollisessa projektin tuloksia ja toimivuutta koskevassa kiistatilanteessa ei ole kéy-
tettdvissa ratkaisun toimivuutta todentavaa seuranta- ja mittausaineistoa
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3 Saastorahoitteiset talotekniikkapalvelut —konsepti

3.1 Konseptin kuvaus

Energiansééstopalvelut voidaan toteuttaa sisdllollisesti ja organisatorisesti eri tavoin. Yhteista
niille kuitenkin on, ettd hankkeen toteutuksen kustannukset voidaan kattaa kokonaan tai val-
taosaltaan sopimuskauden aikana syntyvilld energiakustannusten sdéstoilld. Tdssd esitetddn
yksi mahdollinen energiansdistopalvelukonsepti. Konseptin mukaisesti voidaan toimia, mika-
li palveluntuottaja huolehtii taloteknisten jirjestelmien ja laitteiden huolloista ja hanke rahoi-
tetaan saavutettavilla energiakustannussiistoilli sekd omarahoituksella. Omarahoituksella
tarkoitetaan niiden toimenpiteiden aiheuttamien kustannusten rahoitusta, joilla haeta energi-
ansdastdjd, esimerkiksi rakennuksessa tehtévit tilamuutokset.

Konsepti soveltuu

o tilaajille, jotka eivit voi toteuttaa hanketta omien resurssiensa (osaaminen, henkilotyo-
aika ja/tai rahoitus) puitteissa sekd

e hankkeisiin, joissa hanke voidaan suurelta osin rahoittaa sen tuottamilla energian ja
veden kustannussiistoilld. Jos hankkeen yhteydessé toteutetaan korjaustoimenpiteitd,
jotka eivit varsinaisesti ole edellytyksend séddstStoteutukselle, voi tilaaja toteuttaa na-
mi haluamansa toimenpiteet maksamalla niiden kustannukset erikseen ns. omarahoi-
tuksella.

Konseptin etuina on, etti tilaaja voi keskittyd ydinosaamisalueilleen ja kuitenkin voi luottaa
sithen, ettd epitaloudelliset energiaratkaisut eivét aiheuta tarpeettomia energiakustannuksia.
Tilaajalle etuna on myos rahoitusvastuun siirtyminen palveluntuottajalle, ja tilaaja maksaa
vain toteutuneesta energiansaastosta.

ESCO-palveluntuottajalta edellytetdén energia-alan tai projektinjohto-osaamista. Eri osaamis-
alueita, joissa palveluntuottaja kédyttdd joko omaa osaamistaan tai hankkii sen muilta palvelun-
tuottajilta, ovat mm. energiansdistotekniikat, energiansdistdjarjestelmait, energiakatselmus-
toiminta, suunnittelu, urakointi ja kunnossapito. Sdéstdtakuun antaminen hankkeelle ei ole
mahdollista, jos energian kiyton tekniset ja kiyttotekniset asiat eivit ole hallinnassa. Riippu-
en hankkeen laajuudesta ESCO-palveluntuottajalta vaaditaan my0s vakavaraisuutta ja talou-
dellista riskinottokykya (rahoituksen toteutus) ja omaa tai hankittua kohteen kéytto-, huolto-
ja ylldpitohenkilokuntaa. Osa energiankdyton tehostumisesta syntyvisti sddstoistd suuntautuu
palveluntuottajalle. Haitaksi timi voitaneen todeta siind tapauksessa, ettd saman sééston tilaa-
ja olisi saanut toteutetuksi ja ylldpidetyksi muutoin.

Hankkeen kéynnistdd tilaajan todentama tai arvioima yhden tai usean kohteen talotekniikka-
jérjestelmin energiansddstopotentiaali. Lihtokohtana voivat olla esimerkiksi energiakatsel-
musraportit, joiden perusteella tilaaja miirittdd ne toimenpiteet, joilla sddstdihin padstadn.
Katselmuksen tekijdn rooli voi laajentua katselmuksesta myds hankkeen kdynnistimisessé
avustamiseen. Katselmuksen primdiritavoitteena tulee olla hankkeen kdynnistdminen. Tilaaja
midrittdd myos tarvittavat talo- ja rakennustekniset tyot, jotka on perusteltua suorittaa saman-
aikaisesti taloteknisten jéarjestelmien uusimisen tai korjaamisen yhteydessi, mutta joilla ei ta-
voitella energiansdédstod. Néiistd korjaustoimenpiteistd aiheutuvat kustannukset maksetaan
palveluntuottajalle rakennus- ja asennustdiden kuluessa.

Konseptin soveltamisen edellytyksend on, ettd rakennuksen taloteknisten jérjestelmien toi-
mintaa voidaan tehostaa ja energiansdistdja voidaan saavuttaa. TAdma yleensd edellyttdi, ettd
rakennuksen kayttotarkoitusta ja kdyttdaikoja tai palvelutasoja ei muuteta, vaan ne sdilytetdin
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ennallaan. Mikili sopimuskauden aikana tapahtuu palvelutasoissa tai kdyttdajoissa muutoksia,
ndiden muutosten vaikutuksesta ESCO-palveluntuottajalle maksettaviin palvelumaksuihin
sovitaan erikseen. Hankkeen vaatimat kustannukset voidaan kokonaan tai valtaosaltaan kattaa
sopimuskauden aikana syntyvilld, ESCO-palvelun tuottamilla energiakustannusten sdistoillé,
joiden syntyminen todennetaan sopimuksessa esitetylld tavalla. Tilaaja tekee hankesuunnitte-
lun liséksi vaadittavan yleissuunnittelun, jattden tarkemman teknisen suunnittelun palvelun-
tuottajalle. Yleissuunnittelussa kuvattujen ratkaisuiden lisdksi tilaaja voi antaa palveluntuotta-
jalle mahdollisuuden etsid muita energiansdétdihin liittyvid toimenpiteitd (kuva 8). Hanke- ja
yleissuunnittelun yhteydessé tilaaja kokoaa rakennuksen suunnitelmat seké tekee sddstopoten-
tiaalien saavuttamiseksi tarvittavan yleissuunnitellun. Suunnitelmissa esitetdén uusittavien
taloteknisten jédrjestelmien pddperiaatteet, mutta tarkempi yksityiskohtainen tekninen suunnit-
telu jdtetddn palveluntuottajalle. Suunnitelmia ei sidota miltddn osin vaan, esitetdéin periaat-
teelliset vaatimukset uusittavista jéarjestelmistd. Yleissuunnittelun yhteydessd madritetdan
myds tarvittavat rakennustekniset tyot.

Palveluntuottajan tehtdvind on huolehtia hankkeen teknisestd suunnittelusta, toteutuksesta,
kiyttdonotosta, taloteknisiin jérjestelmiin liittyvistd huolloista ja kunnossapidosta seké sddsto-
jen todentamisesta. Palveluntuottaja vastaa sisdolosuhteista ja syntyvistd sddstoistd. Sadstot
todennetaan sopimuskauden aikana yhdessd tilaajan kanssa sovituin menettelyin. Sopimus-
kauden aikaisten huollolla ja ylldpidolla palveluntuottaja voi varmistua taloteknisten jérjes-
telmien toiminnasta ja valvoa sddstdjen toteutumista ja jatkuvuutta. Palveluntuottajan tehté-
viin kuuluu jarjestdd my0s energiansddstoon liittyvien investointien vaatima rahoitus, jolloin
tilaaja maksaa toteuttajalle investoinnin ja sen kulut energiansddstoon perustuvan palvelu-
maksun osana. Jos tilaaja haluaa lunastaa hankkeen esimerkiksi ensimméisen kayttovuoden
jélkeen, palveluntuottajalle jd4 useimmiten vastuu tilaajan kayttohenkiloston koulutuksesta ja
opastuksesta niin, ettd sdédstojen jatkuvuudesta on mahdollisuus varmistua tilaajan omin re-
surssein.

Tehtdva hankkeessa Suorittaja
Hankesuunnittelu O
Yleissuunnittelu O
Tekninen suunnittelu ®
Rakennustekniset tyst L
Talotekniset tydt o
Olosuhdepalvelu(t) o
Kiinteistopalvelut(t) | J@)
Kayttajapalvelu(t) O
Rahoitus o
Omistus O

Kuva 8. Konseptin padkomponentit ja tehtavanjako (O = tilaaja, @ = palveluntuottaja).

Tarjouspyynnét 1dhetetddn yleissuunnittelun jalkeen. Palveluntuottaja tekee tarkemman tekni-
sen suunnittelun yleissuunnittelussa kuvattujen periaateratkaisuiden ja minimivaatimusten pe-
rusteella. Palveluntuottajan on itse varmistuttava esitettyjen ldhtdtietojen ja toimenpiteiden
oikeellisuus tai tilaaja voi vaihtoehtoisesti itse ottaa vastuun ainakin osasta 1dhtotietoja. Mikali
palveluntuottaja tutustuessaan kohteeseen ja tehdessddn teknistd suunnittelua, havaitsee muita
mahdollisuuksia energiansddstoon, hdn voi niitd esittdd vaihtoehtotarjouksenaan. Palvelun-
tuottaja antaa suunnittelemaansa tekniseen ratkaisuun perustuvan tarjouksen.
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Palveluntuottaja huolehtii séédst6jen saavuttamiseen liittyvien taloteknisten laitteiden kaytosta
ja huollosta sopimuskauden ajan ja samalla sdéston jatkuvuudesta ja todentamisesta. Pddosa
todentamisesta tehdddn mittaamalla mutta osa voi perustua myds laskentaan. Mittaamisen
avulla todennetaan saavutetun sédston miéra toteutuksen jélkeisessd tilanteessa. Kohteen vas-
taanoton jilkeen palveluntuottajalle jd4 vastuu energiansddstoistd sekd jarjestelmien huollosta

ja ylldpidosta.

Hankesuunnittelu

Kohteen valinta ja
saastopotentiaalin maarittely

v

Mallin soveltuvuuden arviointi

Yleissuunnittelu v

Taloteknisiin jarjestelmiin
kohdentuvien toimenpiteiden
maarittely

v

Rakennusteknisten tdiden
maarittely

tarjouspyynto

A

A\ 4
Tekninen suunnittelu

Saastdpotentiaalien
varmistaminen ja
yksityiskohtainen suunnittelu

tarjous

o
<

Toteutus
v

Talo- ja rakennustekniset tyot

Vastaanotto
\ 4

Kohteen yllapito ja saastotakuut
palveluntuottajalla

Kuva 9. Konseptin mukaisen hankkeen eteneminen.
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3.2 Riskit

ESCO-palveluiden riskienhallinta edellyttdd riskien ja menestystekijéiden tunnistamista eri
osapuolten omasta toimesta ja omasta nikokulmasta katsoen. Seuraavassa on esitetty tiiviste-
tysti ESCO-konseptin keskeiset riskitekijét tilaajan ja tarjoajan ndkokulmista. Yksittdisessd
hankkeessa suositellaan riskienjakotaulukon (esimerkki liitteesséd 3) tdyttdmistd ja riskien ja-
osta sopimista osana tarjouspyyntdprosessia.

ESCO-toimituksissa tilaajaosapuolen keskeiset riskit ovat’;

1. Aikataulussa pysyminen

Keskeisimmaiksi riskiksi havaittiin aikataulussa pysyminen. Aikataulun merkitysté selitettivit
julkisten tilojen kaytostd johtuvat seikat. Esimerkiksi koulujen tulee olla kéytettdvissa luku-
kausien aikana. Samanlaisia kdytettdvyyteen liittyvid aikatauluvelvoitteita on suurimmalla
osalla julkisista rakennuksista.

2. Purkutdiden onnistuminen

Vanhojen rakenteiden, koneiden ja laitteiden purkaminen saattaa tuoda ylldtyksid niin aika-
taulullisesti kuin esimerkiksi terveydelle haitallisen materiaalin vaatiman erikoissuorituksen
muodossa (esim. asbestity0t) ja ndin aiheuttaa ylldttdvid viivdstymisid ja lisdkustannuksia.
Varsinaiseen ESCO-toimitukseen liittyvien purkutdiden onnistumiseen liittyva riski voidaan
sopimuksin siirtdé tarjoajan kannettavaksi riskiksi.

3. Mahdollisten lisdsiistdjen 10ytdminen

Tilaajalta huomaamatta jaanyt sddstopotentiaali vaikuttaa tarjouspyynnon sisdltoon ja aiheut-
taa ndin riskin siltd osin, ettid tarjoajan voi olla suhteettoman helppoa saavuttaa vaadittava
energiansddston madrd. Sidstojen ylittyessd tarjoajaosapuoli hyotyy usein lisdsddstdjen osalta
suhteessa enemmain kuin tilaaja. Ndméa ovat kuitenkin sopimusteknisid seikkoja, joista paite-
tddn sopimuksentekovaiheessa. Lisdsdéstdjen osuuden jakaminen toimijoiden kesken voidaan
jakaa tapauskohtaisesti, mutta usein 60/40 (tarjoaja/tilaaja) tai 50/50 ovat olleet tdhdn men-
nessé kaytettyjd jakoperusteita.

4. Olemassa olevan laitekannan (esim. sidétolaitteiden) soveltuvuus uusiin laitteisiin

Kohteen korjaussuunnittelun yhteydessi voi tulla eteen tilanne, jossa hyddynnetddn olemassa
olevaa laitekantaa. Esimerkiksi tilaajan kisitys voi olla, ettd sddtolaitteiden uusiminen ei ole
valttdimétontad niiden suhteellisen hyvén kunnon vuoksi. Sdétdlaitteet oli esimerkiksi uusittu
my6hemmin kuin muu jarjestelma. Jos osa jéarjestelmistd halutaan siilyttdd, riskiksi voi muo-
dostua olemassa olevan laitekannan yhteensopivuus uusiin laitteisiin ja kiinteistovalvontajar-
jestelmaan.

ESCO-toimituksissa tarjoajaosapuolen keskeiset riskit ovat;

1. Puutteelliset tai virheelliset perustiedot

Perustietojen tdarkeys ESCO-hankkeissa korostuu. Oikeat energian tasetiedot, sdédstetyn ener-
gian mahdolliset kdyttokohteet ja historiatietojen oikeellisuus ovat merkittdvimpid epdvar-
muustekijoitd, joiden arviot tulee varmentaa tarkasti, jotta tarvittavat investoinnit voidaan teh-
dé oikein ja energiansédéstot pystytddn toteuttamaan. Arvioimisessa kokemus, ammattitaito ja
laskentamallit sekd -kaavat ovat merkittdvissd roolissa.
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2. Osapuolen tunteminen ja luotettavuus

Tarjoajan riskeja pienentdd myos tilaajan ja alihankintaosapuolten asiantuntemus, tunteminen
ja keskindinen luottamus. Elinkaarihankkeet ovat tyypillisesti hankkeita, joissa edellytetddn
molemmilta osapuolilta joustavuutta ja yhteistyokykyi, koska hankkeisiin liittyy usein yhtei-
sen jatkokehityksen aspekti.

3. Suunnittelun onnistuminen ja oikeellisuus

Suunnittelun onnistuminen ja oikeellisuus on merkittavé riskitekiji, mutta myds hankkeen
menestymisen edellytys. Oikea-aikaisesti ja oikein tehty sekd mitoitettu suunnittelu takaavat
elinkaariedullisuuden 14htokohdat. Esimerkiksi laitteiden tulee kestdd koko sopimuskauden
ajan, eikd yllatyksia laitteiden toimivuudessa saa tulla. Laitteiden energiankéytostd tulee var-
mistua, sekd arvioida rakennuksen vaipan hiviot oikein. Suunnittelun oikeellisuus ja laitteiden
oikeanlainen kéyttd varmistetaan seurantamittauksilla.

4. Urakoinnin onnistuminen ja sujuvuus

Urakoinnin sujuvuuden varmistaminen ja yllatyksiltd vélttyminen ovat keskeisid menestyste-
kijoitd. Urakointia suunniteltaessa on pyrittdva 10ytdmadn mahdollisimman tarkat tiedot koh-
teesta tyon sujuvuuden varmistamiseksi. Esimerkiksi kanavoinnin tekeminen saattaa hanka-
loitua, jos yllattden ilmenee, ettd sprinklerijirjestelméa tulee ennalta suunnitellun kanavoinnin
tielle. Suunnittelu tulee tehdi tarkasti ja rakennuksen yksityiskohtiin on perehdyttéva tarkoin,
jotta véltytddn yllatyksilta.

5. Projektin ns "harmaiden alueiden’ tunnistaminen

Harmaalla alueella tarkoitetaan tdssd yhteydessi kaikkia niitd projektin suunnitteluun sisilty-
vid osa-alueita, joissa saattaa esiintyd ylldtyksid ja joihin ei ole osattu varautua. Niitd ei ole
kuvattu tarjouspyynndsséd, mutta ne kuuluvat kuitenkin toimitukseen. Harmaan alueen selvit-
tdminen on hankalaa, koska mahdollisia epdvarmuustekijoitd siséltyy kaikkeen tekemiseen.
Hankkeeseen osallistuvat eri tahot tulee varmistaa ennen projektin hyvédksymistd. Projektiin
saattaa tulla ylldttdvia muutoksia, jos esimerkiksi arkkitehti tai muu ennalta tiedossa ollut taho
puuttuu projektin toteutukseen. Mahdolliset vaadittavat rakennusluvat ja muut velvoitteet tu-
lee selvittdd. Sisdiset muistilistat menneiden hankkeiden opeista auttavat kartoittamaan ylei-
simpid harmaaseen alueeseen liittyvid seikkoja.

6. Sopimustekniikan tunteminen

Osapuolten viliseen sopimukseen liittyy tarjoajan nidkokulmasta useita huomioonotettavia
seikkoja. Sopimuksissa tulisi pyrkid ottamaan huomioon mahdollisimman yksityiskohtaisesti
kaikki seikat, joilla saattaa olla merkitystd hankkeen toteutukseen. Sopimukseen tulisi saada
esimerkiksi sanktiot tilojen kdyttoon liittyvistd laiminlyonneistd. Kokemattomalle tarjoajalle
on suuri kynnys tehdd vaihtoehtoista tarjousta, koska sopimuksissa ja tarjouksissa on lukuisa
miiréd seikkoja, jotka on osattava ottaa huomioon. Kokemus ja osaava henkilokunta tuovat
varmuutta my0s sopimusten tekoon.

3.3 Hankinnat ja sopimukset

Konseptin mukaisen ESCO-hankkeen hankintamenettelyni on rajoitettu menettely, jossa tar-
jouksia pyydetddn ennakkoilmoituksen perusteella ilmoittautuneilta ehdokkailta. Kuvatussa
konseptissa tilaaja tekee itse tarvittavan yleissuunnittelun, jonka jédlkeen hin kilpailuttaa
hankkeen. Kilpailu késittdd teknisen suunnittelun, rakennus- ja talotekniset tyot, energiasais-
topalvelun seki vaadittavien investointien rahoituksen.
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Konseptin soveltamista varten on laadittu sopimusohjelmamalli, joka on esitetty liitteessa 2.
Se on tarkoitettu ESCO-hankeisiin joihin liittyy omarahoitus. Se ei sellaisenaan siis sovellu
ESCO-hankkeisiin, joissa tehdddn yksinkertaisia LVI-asennuksia, esim. asennetaan LTO-
laitteisto tms. Néissd hankkeissa sopimusohjelmamallia pitdd huomattavasti “keventda”.

Laadittu sopimusohjelmamalli toimii kahdessa tarkoituksessa. Toisaalta se toimii ohjeena mi-
td asioita pitéisi tarjoajille ilmoittaa ja toisaalta se toimii my0ds esimerkkini, miten asioista
voidaan ilmoittaa. Téstd syystd sopimusohjelmamalli on laadittu “kaksiosaiseksi”; vasemmas-
sa sarakkeessa on madritelty ohje mité seikkoja ko. kohdassa pitéisi madrittda tai ilmoittaa, ja
oikeassa sarakkeessa on hahmoteltu ko. kohtaan esimerkkilause.

Konseptin mukaisen ESCO hankkeen tarjousten vertailuperusteena on tarjouksen omarahoi-
tusosuus. Néiden lisdksi tarjoaja voi esittdd muita lisitoimenpiteitd energiasidstoksi. Naiden
vaikutus hankkeeseen tulee tarjouksessa eritella.

ESCO-palvelua koskevassa sopimuksessa on oleellista maérittdd mm.
1. Sopimuksen tavoitteet

Kohdassa kuvataan paipiirteisesti ESCO-hankkeen tavoitteet. Tavoitteina on yleensi
sddstdd tilaajan energiakustannuksia investoimalla uusiin taloteknisiin laitteisiin sekd séé-
tad kiinteiston taloteknisid jarjestelmii.

2. Sopimusaika

Kohdassa maédritetddn sopimuksen kesto. Sopimusaika voidaan jaotella toteutusaikaan,
jolloin kohteessa tehdéén tarvittavat toteutussuunnitelmat ja rakennustyot seké palvelujak-
soon, jonka aikana energiasdéstopalveluja tuotetaan. Toteutusajan suhteen on méériteltava
ajankohta, jolloin rakennus- ja asennustydt on viimeistddn oltava valmiit sekd mahdolliset
viivéstyssakot.

3. Sopimuksen sisélto

Kohdassa tdsmennetddn ESCO-palveluntuottajan suoritusvelvollisuus. Kohdassa voidaan
viitata my0s erilliseen sopimuksen liitteeseen. Palveluntuottajan luovuttama suorite on
energiansédéstopalvelua, jonka ESCO-palveluntuottaja tulouttaa sitd mukaan kun suoritetta
todetaan luovutetun. Pddsdantoisesti sopimus siséltdd tarvittavat katselmukset, toteutus-
suunnitelmat, investoinnit ja taloteknisten jarjestelmien asennustyot, tarvittavat rakennus-
tekniset tyot, taloteknisten jérjestelmien mittaukset ja sdddot. Erikseen on myods miéritel-
tavd kuinka laaja on ESCO toimijan sopimuskauden aikainen taloteknisten laitteiden toi-
minnallinen vastuu ja huoltovastuu.

4. Sopimuksen mitoituslahtokohdat

Kohdassa mairitetdin sopimuksen perusteena olevat mitoitusldhtokohdat, esimerkiksi il-
manvaihdon kdyntiajat. Mikéli kdyntiajat tai lampotilaolosuhteet muuttuvat sovitusta, niin
laskelmia muutetaan yleensi tilannetta vastaavaksi.

5. Saistotavoitteet
Kohdassa sovitaan tavoiteltujen sdéstdjen suuruus vuodessa sekéd koko sopimuskautena.
6. Vuotuisen sddston laskentaperiaatteet

Kohdassa médritetddn laskentajakso, miten sddstot lasketaan ja miten sddstetty energia to-
dennetaan.

7. Seuranta ja sddston mittaus

Kohdassa sovitaan kuinka usein sdéstot mitataan sopimuskautena.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Veloitukset

Kohdassa sovitaan miten ESCO-palveluntuottajalle maksetaan tdmén tuottamasta palve-
lusta. Erikseen on sovittava taloteknisten jérjestelmien huoltoveloituksesta, rakennustdi-
den aikaisista maksueristé ja niiden maksamisen ehdoista sekd mahdollisten lisdsddstojen
jakoperusteesta.

Maksuehdot

Kohdassa sovitaan maksujen maksamiseen liittyvit ehdot. Kohdassa kuvataan myds an-
taako tilaaja mahdollisesti palveluntuottajalle erillisen pankkitakauksen projektin koko-
naishintaa vastaavalle summalle ja miten palveluntuottaja vapauttaa pankkitakauksen.

Anottavat tuet

Kohdassa kuvataan mahdollisesti anottavan Kauppa- ja teollisuusministerion energian-
sddstolle myonnettdvad investointitukea koskevat ehdot.

ESCO-palveluntuottajan vastuut

Kohdassa kuvataan palveluntuottajan sopimusaikaiset vastuut. Pddsdintdisesti palvelun-
tuottaja vastaa sovittujen tavoitteiden saavuttamisesta sekd toimittamiensa laitteistojen
toimivuudesta sopimusajan. Liséksi palveluntuottaja vastaa sopimusajan toimittamiensa
laitteiden mahdollisista korjauskustannuksista. Kohdassa on myds esitettivd mahdolliset
vastuurajoitukset esimerkiksi palveluntuottaja ei vastaa mistddn vilillisistd vahingoista,
ellei se ole aiheuttanut niité tahallisesti tai torkedlld tuottamuksella. Kohdassa madritetdén
myds palveluntuottajalle kuuluviin vakuutuksiin liittyvit ehdot.

Tilaajan velvollisuudet

Kohdassa maédritetddn tilaajan velvollisuudet ja vastuut. Kohdassa on erityisen tirkedd
madrittdd vastaako tilaaja ldhtdtietoina antamiensa tietojen oikeellisuudesta. Liséksi koh-
dassa médritetddn tilaajalle kuuluviin vakuutuksiin liittyvét ehdot.

Sopimuksen irtisanominen

Kohdassa mairitetdin milld ehdoilla tilaaja voi lunastaa energiasdéstopalvelunsopimuksen
kesken sopimuskauden. Lisiksi kohdassa médritetdén ehdot, mikéli tilaaja haluaa irtisanoa
sopimuksen pdidttymédn jo ennen sopimuskauden péittymistd. Kohdassa on myds mééri-
tettdvd milloin jommallakummalla osapuolella on oikeus purkaa sopimus ja purkamiseen
liittyvit menettelytavat.

Muutokset sopimukseen

Kohdassa maéritetdén periaatteet, joiden mukaisesti sopimukseen voidaan tehdd muutok-
sia.

S4dannot kunnostukselle

Kohdassa maédritetddn milld edellytyksilld osapuolet saavat tehdd korjaustoimenpiteiti,
joilla saattaa olla vaikutuksia my0s energiankulutukseen ja miten korjaustoimenpiteisti
sovitaan ja miten ne vaikuttavat sddstdtavoitteen madrittdimiseen.

Erimielisyydet
Kohdassa miiritetddn mahdollisten erimielisyyksiin liittyvat ratkaisuperiaatteet.
Muut ehdot

Kohdassa mairitetddn mm. salassapitoon ja sopimuksen siirrettdvyyteen liittyvit ehdot.
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3.4 Todentaminen

Kuvatussa konseptissa kohteen ylldpito siirtyy palvelutuottajalle, joten on luonnollista, ettd
todentaminen perustuu padasiassa jatkuviin mittauksiin.

Konseptiin on luotu kaksi todentamisen tyokalua. Ensimmaéinen on taulukko (Liite 5) lammi-
tysenergiasddstdjen laskentaan kulutusmittausten perusteella, jossa

e 1-3 vuoden toteutuneen lammitysenergian kulutuksen avulla haetaan ldmmitysener-
giakulutuksen perustaso

e taulukon avulla voi ESCO tarjousvaiheessa vertailla erilaisten ratkaisujen vaikutusta
palvelumaksuun kannattavuuslaskelmien pohjaksi

e toteutuneet kulutukset normeerataan ja palvelumaksut lasketaan.

o laskelmissa on otettu huomioon myos perusmaksu, joten se soveltuu myos hankkeisiin,
jossa lammitysmuotoa vaihdetaan

Toisessa laskentataulukossa (liite 7) voidaan todentaa sddstetty puhallinenergia sekd vakio
ettd muuttuvailmavirtaisissa jarjestelmissid. Todentaminen perustuu sovittuihin ilmanvaihdon
kdyntiaikoihin ja kdyntiaikamiiriin, joten puhaltimista mitataan niiden sdhkotehot eri ilma-
madrilld. Muuttuva ilmamaariisissi jarjestelmissd taulukoon mairitellddn myos hiilidioksidi-
pitoisuus ja niitd vastaavat osailmamaiirit. Téssd tapauksessa tulisi sopimuksissa olla myds
vaatimus hiilidioksidiantureiden kalibroinnista ja toimivuuden varmistamisesta mééravélein
ESCO-palveluntuottajan toimesta. Puhaltimiin liittyvat mittaukset on esitetty SFP-oppassa®.

Jos sopimuksessa sovitaan, ettd tilaaja voi lunastaa sddstototeutuksen takuuajan jélkeen ja/tai
haluaa itse huolehtia kohteen kdytostd ja ylldpidosta, sddstd todennetaan ensimmaéisen riitté-
vén pituisen vakiintuneen kéytt6jakson jilkeen ja huolehditaan sanktioista tai hyvityksistd ko-
ko sopimuskautta vastaten.

2 Makinen P., Railio J. lImanvaihtojarjestelman ominaissahkéteho SFP. 2002. Rakennustieto Oy.
LVI-30-10349. 5 p.
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Liite 1. Puitejarjestely

Puitejarjestelylla tarkoitetaan yhden tai usean hankintayk-
sikdn ja yhden tai usean toimittajan valistd sopimusta,
jonka tarkoituksena on vahvistaa tietyn ajan kuluessa
tehtavia hankintasopimuksia koskevat ehdot kuten hinnat
ja suunnitellut maarat.

Normaalisti hankintayksikon on valittava toimittajat puite-
jarjestelyyn avoimella tai rajoitetulla menettelylla. Poikke-
ustapauksissa hankintayksikkd voi valita puitejarjestelyn
toimittajat myos neuvottelumenettelylla tai tekemalla suo-
rahankinnan. Neuvottelumenettelyyn siirtymisessa ja suo-
rahankinnassa edellytetddn muun muassa, ettd avoimes-
sa tai rajoitetussa menettelyssa ei ole saatu lainkaan
ehdokkuushakemuksia tai tarjouspyynnén mukaisia tarjo-
uksia. Puitejarjestelyyn otettavien toimittajien valinnassa
on noudatettava samoja ehtoja kuin muutenkin toimittaji-
en valinnassa. Usean toimittajan kanssa tehtavaan puite-
jarjestelyyn on valittava vahintaan kolme toimittajaa, jollei
kelpoisuusehdot tayttavia tarjoajia ja hyvaksyttavia tarjo-
uksia ole vdhemman. Toimittajien vahimmaismaaraa kos-
kevalla edellytyksella pyritaan edistamaan riittavaa kilpai-
lua puitejarjestelyissa.

Puitejarjestelyyn perustuvat hankintasopimukset on teh-
tava puitejarjestelyn alkuperaisten osapuolten kesken.
Jarjestelyyn ei ole siten mahdollista ottaa hankintamenet-
telyn aloittamisen jalkeen uusia osapuolia, vaan hankin-
tayksikkd voi tehda puitejarjestelyyn perustuvat hankinnat
vain jarjestelyssa mukana olevilta toimittajilta. Jos hankin-
tayksikko ei kuitenkaan halua kayttéa hyvakseen puitejar-
jestelyn mahdollistamia joustavampaa kilpailuttamisme-
nettelyja, hankintayksikko voi kilpailuttaa hankinnan nou-
dattamalla lain iimoittamis- ja menettelytapavaatimuksia.

Yhden tai useamman toimittajan kanssa tehtyyn puitejar-
jestelyyn perustuvat hankinnat voidaan tehda ilman kilpai-
luttamista, jos puitejarjestelyn ehdot on vahvistettu jarjes-
telyssa. Puitejarjestelyn ehtoihin ei saa tehda huomatta-
via muutoksia sen voimassaoloaikana vaan puitejarjeste-
lyn ehdot ovat osapuolia sitovia. Hinnan osalta vahintaan
hinnan muodostamista koskevan saannon tulee olla osa-
puolia sitova. Puitejarjestelya ei saa kayttaa kilpailua vaa-
ristavalla, rajoittavalla tai estavalla tavalla. Puitejarjestely
voi olla voimassa enintdan nelja vuotta. Hankinnan koh-
teen valttamatta sita edellyttaessa puitejarjestely voi olla
poikkeuksellisesti kestoltaan

Jos hankintayksikkd on tehnyt puitejarjestelyn yhden toi-
mittajan kanssa, siihen perustuvat hankinnat on tehtava
puitejarjestelyssa vahvistettujen ehtojen mukaisesti. Han-
kintayksikkd voi pyytéa toimittajaa tarvittaessa tdsmentéa-
maan tai tdydentamaan kirjallisesti tarjoustaan. Jos han-
kintayksikkd on tehnyt puitejarjestelyn usean toimittajan
kanssa, puitejarjestelyyn perustuvat hankinnat on tehtava
joko puitejarjestelyssa vahvistettujen ehtojen mukaisesti
ilman kilpailuttamista tai, jos kaikkia ehtoja ei ole jarjeste-
lyssa vahvistettu, kilpailuttamalla puitejarjestelyyn otetut
toimittajat puitejarjestelyn ja tarvittaessa tarjouspyynnon
ehtojen mukaisesti. Tarpeen vaatiessa puitejarjestelyn
ehtoja voidaan tasmentaa.

Hankintayksikon on puitejarjestelyyn perustuvien hankin-
tojen kilpailuttamisessa pyydettava kirjallinen tarjous niilta
puitejarjestelyyn otetuilta toimittajilta, joilla on edellytykset

hankinnan toteuttamiseen. Hankintayksikon on maaratta-
va tarjousaika, jonka on oltava riittdva ottaen huomioon
hankinnan laatu, tarjousten tekemisen edellyttdama aika ja
muut vastaavat seikat. Tarjousten sisaltdé on pidettava
luottamuksellisena tarjouskilpailun paattymiseen saakka.
Hankintayksikon on valittava paras tarjous noudattaen
tarjouspyynndssa esitettya tarjouksen valintaperustetta ja
vertailuperusteita.

Hankintalainsdadantéuudistuksessa mukana oleva puite-
jarjestely on uusi hankintamenettely. Tosin aiemman
hankintalainsdaddannon perusteella hankintayksikoéilla on
ollut mahdollista solmia puitesopimuksia. Kuitenkin johtu-
en puitesopimuksen harvinaisemmasta hankintamenette-
lyn luonteesta, ovat muun muassa. oikeuskirjallisuuden ja
—kaytannon esimerkit ja nakdékulmat puitesopimuksista
jdaneet Suomessa vahaisiksi.

Silti on olemassa eras oikeustapaus puitesopimuksista,
joka avaa omalla tavallaan puitejarjestelyynkin liittyvia
ominaispiirteitd. Tapausta tullaan analysoimaan myos
mydhemmin liittyen tarjousvertailuun. Kyse on markkina-
oikeuden ratkaisusta 118/03 (d:o 7/03/JH). Siina valtiova-
rainministerio oli hankintailmoituksessaan ilmoittanut Val-
tionhallinnon kansainvalisia lentokuljetuspalveluja virka-
miesmatkustuksen tarpeisiin koskevasta, avoimena me-
nettelyna toteuttavasta tarjouskilpailusta. limoituksessa oli
mainittu, ettéd kysymyksessa oli puitesopimus.

Hankintayksikén ja voittaneen tarjoajan vélisen sopimuk-
sen mukaan sopimuksen voimassaolo jatkui 31.12.2003
jalkeen vuoden kerrallaan, jollei sitd jommaltakummalta
puolen irtisanottaisi vahintdan kolme kuukautta ennen
sopimuskauden paattymistd. Hankintailmoituksessa oli
yksiselitteisesti ilmoitettu sopimuskaudeksi 12 kuukautta
alkaen 1.1.2003. Tarjouskilpailu ei ndin ollen ollut koske-
nut aikaa 31.12.2003 jalkeen. Sopimuksen jatkaminen
tarjouskilpailussa tarkoitetun ajanjakson jalkeen olisi mer-
kinnyt hankinnan tekemista ilman kilpailutusta.

Valtiovarainministerid ja voittanut tarjoaja olivat allekirjoit-
taneet yhteistydsopimukseksi kutsutun asiakirjan, jossa
oli sovittu valtion palveluksessa olevan henkiloston vir-
kamatkojen hinnoista ja jalkikdteen maksettavasta hyvi-
tyksestd. Sopimus oli voimassa 1.1.2003-31.12.2003.
Sopimuksen mukaan sopimus tuli voimaan kussakin mi-
nisteridssa, virastossa ja laitoksessa sen jalkeen, kun
sopimus olisi siella allekirjoitettu. Sopimuksessa tarkoitet-
tuja yksikkodkohtaisia sopimuksia oli tullut voimaan, mutta
kaikki ministeritt, virastot ja laitokset eivat olleet tehneet
sopimusta asian tullessa vireille markkinaoikeudessa.

Hankintamenettelyssa oli tarjousvertailun osalta toimittu
julkisista hankinnoista annetun lain vastaisesti. Koska
sopimus oli jo allekirjoitettu, ainoa mahdollinen seuraa-
mus olisi ollut hyvitysmaksun maaraaminen. Markkinaoi-
keus kuitenkin katsoi, ettei hakijalla olisi ollut hankintalain
mukaista todellista mahdollisuutta voittaa tarjouskilpailua
vaikka menettely olisi toteutettu virheettomasti. Hakijan
hakemus t&sta johtuen hylattiin. Koska puitesopimus oli
irtisanottavissa, hankintayksikon virhe oli kuitenkin korjat-
tavissa silta osin kuin sopimuksessa oli sovittu sopimuk-
sen jatkamisesta hankintailmoituksessa tarkoitetun sopi-
muskauden (1.1.-31.12.2003) jalkeen.

Supported by

Intelligent Energy




-44 -

Liite 2. Sopimusohjelma

Hanke:

No:

Pvm:

Kohde:

ESCON
SOPIMUSOHJELMAMALLI

Intelligent Energy | :: |




ESCOn sopimusohjelmamalli -45 -

Sopimusohjelmamallin tarkoitus ja mallin laadintaperiaatteet

Ohessa on ESCO-toimintaan tarjouspyyntévaiheen sopimusohjelmamalli. Sopimusohjelma vastaa
rakennusurakassa urakkaohjelmaa. Sopimusohjelmassa tilaaja ilmoittaa tarjoajille ne kaupalliset ja
juridiset ehdot, joilla aikoo sopimuksen tehda. Se on siis tarjouspyyntovaiheen "sopimusmalli” ja
toimii tehtavan sopimuksen perustana ja vastaa kysymykseen "milla ehdoilla”. Tarjouspyynnon
muita asiakirjoja hankeohjelman ohessa ovat tarjouspyyntokirje, tekniset asiakirjat (piirustukset
"mita tehdaan” ja selostukset "miten tehdaan”) seka mahdollisesti vastuurajaliite ("kuka tekee”).

Sopimusohjelmamalli on laadittu ESCO-hankkeisiin, joissa tehdaan LVI-asennusten lisdksi myds
rakennusteknisia toita. Se ei sellaisenaan sovellu hankkeisiin, joissa tehdaan yksinkertaisia LVI-
asennuksia, esim. asennetaan LTO-laitteisto tms. Naissa hankkeissa sopimusohjelmamallia pitaa
huomattavasti "keventaa”.

Laadittu sopimusohjelmamalli toimii kahdessa tarkoituksessa. Toisaalta se toimii ohjeena mita
asioita pitaisi tarjoajille ilmoittaa ja toisaalta se toimii myds esimerkkina, miten asioista voidaan
ilmoittaa. Tasta syysta sopimusohjelmamalli on laadittu "kaksiosaiseksi”’; vasemmassa
sarakkeessa on maaritelty ohje mita seikkoja ko. kohdassa pitaisi maarittaa tai ilmoittaa, ja
oikeassa sarakkeessa on hahmoteltu ko. kohtaan esimerkkilause.
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O YHTEYSTIEDOT

Ohje:
Yhteystiedoista
tehdaan oma sivu,
joka voidaan liittaa
sellaisenaan muihin
asiakirjoihin.

0.1 Tilagja

Nimi:

Osoite:

Yhdyshenkilo:

Puhelin:

Faksi:

Sahkdposti:

0.2 Valvoja

Nimi:

Osoite:

Yhdyshenkilo:

Puhelin:

Faksi:

Sahkodposti:

0.3 Kayttajat

Nimi:

Osoite:

Yhdyshenkilo:

Puhelin:

Faksi:

Sahkoposti:
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OSA | - YHTEISTYOSUHTEEN KOHDE JA TAVOITE

1 Sopimuskohde

Ohje: Yksil6idaan
kohde ja sen
sijainti.

Sopimuskohde kasittaa
toteutuksen ns. ESCO-kaytantda soveltavalla menettelylla.
Rakennuspaikan osoite on

Ohije: limoitetaan
kohdetta

esitteleva henkild
yhteystietoineen.

ESCO-toimija voi tutustunut kohteeseen ennen tarjouksen antamista.
Kohdetta esittelee:
puh

2 Sopimuksen tavoitteet ja yhteistyo

Ohje: Maaritetéaan
tilaajan asettamat
yleiset tavoitteet

sopimussuhteelle.

Sopimuksen tavoitteena on saastaa tilaajan energiakustannuksia investoimalla
uusiin LTO —laitteisiin ja sahkokayttdihin seka saatamalla kiinteistdon
ilmanvaihto-, Idammitys- ja muita teknisia jarjestelmia. Tilaajan tavoitteena on
pyrkia pitkdjanteiseen, elinkaariedulliseen ja ymparistdén huomioon ottavaan
yhteistydhén ESCO-toimijan kanssa. Tama edellyttda sopijapuolilta
avoimuutta, luottamusta seka saanndllista vuorovaikutusta sopimuksen
toimivuuden varmistamiseksi.

3 Sopimusaika

Ohje: Maaritetéaan
palvelun
toimitusaika.

Palvelun toimitusaika on / - /

Tilaaja maksaa ESCO-toimijalle hankkeen investointi-, rahoitus- ja
seurantakustannukset vuoden energiakustannuksissa syntyvilla
saastailla siten kuin kohdassa 12.1 maaritetaan.
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OSA Il TOTEUTUSVAIHE

4 Osapuolten toteutusvaiheen suoritusvelvollisuudet

I(\)/Irjj'?:'t 54 Sopimus sisaltaa tarvittavat katselmukset, investoinnit, taloteknisten jarjestelmien
ESa(&.l‘,nOe aan mittaukset ja saadoét. ESCO-toimijan toteutusvaiheen suoritusvelvollisuuden sisaltd
nad on tasmennetty liitteessa 1. ESCO-toimija toimii hankkeen paaurakoitsijana ja
toimijan R . . .
lainsdadannon tarkoittamana paatoteuttajana.
toteutus-
vaiheen Lisdksi ESCO-toimijan toteutusvaiheen suoritusvelvollisuuteen kuuluvat;
suoritu.s- a) tarpeellisten suunnitelmien hankkiminen ja toimittaminen tilaajan tarkastettavaksi
velvolli- ja hyvaksyttavaksi. Tilaajan pitaminen tietoisena suunnittelun edistymisesté
suuden
laajuus tai b) tarvittavien kokeiden ottaminen ja mittausten tekeminen
viitataan ¢) suorituksen toteuttaminen siten, etta se vastaa tilaajan ilmoittamia vaatimuksia
muihin
. d) kohteen kayttd-, huolto- ja seurantaohjeen laatiminen
tarjous-
pyynto- e) toiden tyoturvallisuudesta huolehtiminen
EHE Sk f) tybantaja-asemasta johtuvasta velvollisuudesta seka hanen
elinkeinotoiminnastaan aiheutuvat yhteiskunnalliset maksuvelvollisuudet
O Ko_h: .| Toteutusvaiheen ajaksi tilaaja:
dassa maari- o .t . o T .o
L o toimittaa kustannuksellaan sahkdenergiaa, paineilmaa, lampda tai vetta, joita
tetaan tilaa- .
) tarvitaan hankkeen toteutukseen
jan toteutus-
ih | e vastaa kohteen vakuutusturvasta
val 'een Ve 1« nimeaa hankkeelle vastuullisen kayttd-/huoltohenkildn, joka jo
vollisuudet.

toteutusvaiheessa perehtyy hankkeeseen

5 Rakennus- ja asennustyodn toteutus ja yhteistoiminta

Ohje: Kohdassa
maaritetdan tilaajan
antamat ohjeet ESCO-

toimijalle

toteutusvaiheen
yhteistoimintaan.

ESCO-toimija paaurakoitsijana huolehtii rakennus- ja asennustodiden ja
tyévaiheiden yhteensovittamisesta. Tdiden jarjestelyssa ja tydvaiheiden
ajoituksessa on otettava huomioon tyéturvallisuuden vaatimukset. ESCO-
toimijan on toimitettava suunnitelma tydmaa-alueen jarjestelyista tilaajalle
hyvaksyttavaksi viikon kuluessa sopimuksen allekirjoituksesta.

Ohje: Maaritetéaan
tilaajan vaatimukset
ESCO-toimijan
toteutuksen ajalliselle

ohjaukselle.

ESCO-toimijan on laadittava hankkeen rakentamista koskeva aikataulu

viikon kuluessa sopimuksen allekirjoittamisesta. Aikataulun
toteutumista seurataan tydmaakokouksissa ja tarvittaessa pidettavissa
erillisissa yhteistoimintakokouksissa.
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Ohje: limoitetaan tydpaivien
maaritys ja suunniteltu tydaika,
mikali tyoajalla on tilaajalle
merkitysta.

Tilaaja on suunnitellut omat tydnsa siten, etta tydmaalla
noudatetaan saanndllisena tyéaikana yksivuorotyéta (ma-pe).
Mikali tasta halutaan merkittavasti poiketa, asia on otettava esiin
tydmaakokouksessa. TyOpaivia eivat ole pyhapaivat eivatka
rakennusalan tydehtosopimuksen mukaiset vapaapaivat.

Ohje: Yksiloidaan ne
tydmaajarjestelyihin liittyvat
tekijat, jotka ESCO-toimijan on
otettava huomioon
suunnitellessaan rakennus- ja
asennustoita.

ESCO-toimijan on kiinnitettava erityistd huomiota rakennus- ja
asennustodiden organisointiin siten, ettd tdista aiheutuu
mahdollisimman vahan haittaa ja hairiditd rakennuskohteessa
oleville toiminnoille. Melua aiheuttavat tydvaiheet on suoritettava
klo. 7-16.00 valisena aikana. Melua aiheuttavien tyovaiheiden
ajoituksesta on tarkemmin sovittava kayttajan kanssa.

Ohje: Taésmennetaan mita
katselmuksia ainakin tilaaja
edellyttaa pidettavaksi
toteutuksen aikana.

Kohteessa pidetdan aloituskatselmus, jossa rakennusalue
luovutetaan ESCO-toimijan kayttédn tydn toteutusta varten.
Muista katselmuksista sovitaan erikseen jommankumman
osapuolen pyynnosta.

Ohje: Maaritetaan mita lupia
tilaaja edellyttéd ESCO-
toimijan hankkivan rakennus-
ja asennustoihin liittyen.

Kaikista tyosuoritukseen liittyvien lupien hankkimisesta huolehtii
ESCO-toimija.

Ohje: Maaritetaan
ESCO-toimijalle
asetettavat

Tarvittava suunnittelu on aloitettava viipyméatta kun sopimus on allekirjoitettu.
ESCO-toimijan on laadittava suunnitelma-aikataulu ja se on esitettava tilaajalle

e viimeistaan viikon kuluessa sopimuksen allekirjoituksesta.
ajalliset
vaatimukset seka | Tyot voidaan aloittaa sdato- ja valvontatdiden osalta heti. Konehuoneiden
mahdolliset osalta ty6t voidaan aloittaa . Konehuoneiden osalta ty6t
valitavoitteet. tulee olla valmiit ja koneiden kaytdssa viimeistaan / /
Konserttisalin on oltava kayttékunnossa viimeistaan / / . Koko
projektin tulee olla taysin valmis viimeistaan / /

Ohje: Maaritetaan
viivastymiseen
liittyvat
sopimussakot.

Tyon valmistumisen viivastyessa kohdassa 5.6 mainituista ajankohdasta,

peritdan viivastyssakkoa kultakin tyopaivalta kuitenkin enintaan

tyépaivalta. Arvonlisdveroton viivastyssakon maara tyépaivalta on seuraava:

e konehuoneiden osalta
konserttisalin osalta

o koko projektin osalta

euroa
euroa
euroa
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Ohje: Maaritetaan
suunnitelmiin ja
suunnitelmien
toimittamiseen seka
tarkistamiseen
liittyvat
menettelytavat.

ESCO-toimijan tulee toimittaa kaikki suunnitelmat tilaajan tarkastettavaksi.
Tilaajan tulee suorittaa suunnitelmien tarkastus viipymatta niin, ettei
tarkastaminen haittaa téiden etenemista.

Mikali tilaaja katsoo, ettéa suunnitelmat eivat tayta asetettuja vaatimuksia,
puutteet ja vaatimusten vastaisuudet on yksiloitava ja osoitettava ESCO-
toimijalle.

Kun tilaaja ilmoittaa ESCO-toimijalle, etta tarkastettavaksi jatetyt
suunnitelmat on hyvaksytty, tilaaja hyvaksyy suunnitelmien yleisratkaisun ja
laatutason. Vastuu siitd, ettad kyseessa olevat ratkaisut muilta osin tayttavat
niille maaritellyt vaatimukset, on kuitenkin ESCO-toimijalla.

Ohje: limoitetaan
tilaajan vaatimukset
rakennus- ja
asennusaikaiselle
dokumentaatiolle.

ESCO-toimijan on pidettava toteutusvaiheessa asianmukaisesti
numeroiduin sivuin varustettua tydmaapaivakirjaa, jonka valvoja
saannollisesti kuittaa saaneensa tiedoksi. Tydmaapaivakirja tehdaan
kahtena kappaleena, joista toinen jaa tilaajalle ja toinen ESCO-toimijalle.

Ohje: Maaritetaan
osapuolten yhteis-
tydmenettelyt ja niille
asetettavat
vaatimukset.

Toteutusvaiheen aikana osapuolet pitavat yhteisia

tydbmaakokouksia noin kertaa kuukaudessa

Ohje: Maaritetaan
kayton opastukseen
liittyvat toimenpiteet.

ESCO-toimijan tulee kouluttaa tilaajan hankkeelle nimedma vastuuhenkil® ja
antaa tilaajan muulle henkilékunnalle ohjeita ja koulutusta siina maarin,
mika on hankkeen kannalta tarpeen.

6 Laadunvarmistus ja -laadunvalvonta

Ohje: Tasmennetaan
tilaajan vaatimukset
ESCO-toimijan
rakennus- ja
asennusaikaiselle
laadunvarmistukselle
ja -valvonnalle.

ESCO-toimijan on laadittava __ viikon kuluessa sopimuksen
allekirjoituksesta rakennus- ja asennustoéita koskeva laatusuunnitelma, jota
tdydennetaan tyon kuluessa. Lisdksi ESCO-toimijan on toimitettava
viranomaisten edellyttdmat tiedot.

ESCO-toimijan on valvottava oman ja mahdollisten aliurakoitsijoidensa
tyétuloksen vaatimustenmukaisuutta. Tydvaiheiden oikeaan ajoitukseen ja
tydsuoritusten laatuun on kiinnitettdva huomiota. ESCO-toimijan on myo6s
valvottava hankintojen ja mahdollisten aliurakoitsijoiden téiden kelvollisuutta
ja tydsuoritusta, jotta sopimuksen mukainen laatu kaikilta osin saavutetaan.
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7 Ymparisto

Ohje: Maéaritetaan tilaajan
ohjeet ja vaatimukset
toteutusvaiheen ympariston
suojelulle sekd mahdolliset
rajoitukset tydvaiheiden
suorittamiselle.

ESCO-toimijan tulee omassa tydssaan minimoida haitalliset
ymparistdvaikutukset esimerkiksi suorittamalla purkuty6t
lajittelevana purkuna, kierrattamalla materiaaleja ja ottamalla
tuotteita valitessaan huomioon niiden kaytt6ika, korjattavuus ja
ymparistorasitus.

Ohje: Tasmennetaan tilaajan
vaatimukset purku- ja
ongelmajatteiden kasittelylle.

Purettavat rakennusosat seka purkujate poiskuljetuksineen,
jateveroineen ja kaatopaikkamaksuineen kuuluvat ESCO-
toimijalle.

Purettavan rakennuksen osalta on tehty ongelmajatekartoitus,
joka on liitetty tarjouspyynndn teknisiin asiakirjoihin. Sen mukaiset
ESCO-toimijan purettavaksi osoitetut ongelmajatteet ESCO-
toimijan on toimitettava ongelmajatelaitokseen.

Mikali kohteesta I6ytyy muuta ongelmajatettad kuin, mita
asiakirjassa on mainittu, niin tasta tulee valittdmasti informoida
tilaajaa.

8 Vastuuvelvoitteet

Ohje: Maaritetdan takuuaikaa
koskevat vaatimukset.
Yleensa rakennusteknisten
téiden takuuaika on 24 kk
vastaanottotarkastuksesta
(YSE 29 §) seka
asennettavien taloteknisten
laitteiden takuuaika on sama
kuin sopimuskausi.

Takuuaika on kohteen vastaanottotarkastuksesta lukien seuraava:

e rakennusteknisten toiden osalta kk

e asennettavien taloteknisten laitteiden osalta vuotta

Ohje: Maaritetaan
toteutusvaiheen ESCO-
toimijan vakuutuksille
asetettavat vaatimukset ja
ehdot.

ESCO-toimija ottaa ennen tydn alkua kaikki tarpeelliset
vakuutukset sisédltéden yrityksen toiminnan vastuuvakuutuksen ja
rakennustydvakuutuksen arvonlisdverottomalle rakennus- ja
asennustodiden arvolle ja antaa kpl kopioita jokaisesta
vakuutusasiakirjasta tilaajalle tiedoksi.
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9 Valvonta

9.1 Tilaajan organisaatio ja valtuudet

Ohje: limoitetaan
tilaajan
edustaja(t), joka
paattaa
sopimuksesta ja
siihen tehtavista
muutoksista.

Sopimuksesta ja siihen tehtavista toteutusvaiheen muutoksista paattaa

Toteutusvaiheen pienista ja kiireellisistd muutostdista voi paattaa

9.2 Tilaajan toteutusvaiheen valvonta

Ohje: limoitetaan
tilaajan valvoja ja
heidan
toimenkuvansa.

Tilaaja asettaa tydmaata valvomaan

téiden valvojan. Valvoja toimii kokopaivaisena/
osapaivaisena paikallisvalvojana.

10 ESCO-toimijan organisaatio ja valtuudet

Ohje: Maaritetéaan
ESCO-toimijan
organisaatiolle
asetettavat
vaatimukset.

ESCO-toimijalla tulee olla toteutusvaiheen aikana vastaava tyonjohtaja, jolta
vaaditaan riittdva kokemus. ESCO-toimijan on nimettava pateva
vastuuhenkild huolehtimaan turvallisuuden ja terveyden kannalta
tarpeellisesta tydbmaan yleisjohdosta seka rakennusalueen yleisesta
siisteydesta ja jarjestyksestd. ESCO-toimijan tulee ilmoittaa tilaajalle
tydbmaata koskeva tydsuojeluorganisaatio ja ty6turvallisuudesta vastaava
vastuuhenkild.
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OSA 11l KAYTTOVAIHE

11. ESCO-toimijan kayttovaiheen aikaiset velvollisuudet

Ohje:
Tasmennetaan
ESCO-toimijan
kayttévaiheen
aikaiset
velvollisuudet

ESCO-toimijan velvollisuuksiin kuuluu

e tarjota tilaajan henkildkunnalle informaatiota, ohjeita ja koulutusta siina
maarin, mika on tarpeen varmistamaan hankkeen asianmukaisen
toiminnan

e suorittaa saanndllisia tarkastuksia varmistuakseen kohteen
sopimuksenmukaisesta toiminnasta

o vastata asennettavien taloteknisten laitteiden seka jarjestelmien
toimivuudesta ja huollosta

e vastata takuun piiriin kuuluvista korjauksista ja laitteiden/jarjestelmien
toimivuudesta

12. Tilaajan kayttovaiheen aikaiset toiminnalliset velvollisuudet

Ohje: limoitetaan
tilaajan
toiminnalliset
velvollisuudet
kayttdvaiheen
aikana.

Tilaajan kayttdvaiheen velvollisuuksiin kuuluu

e antaa ESCO-toimijalle informaatiota, jota se tarvitsee liittyen hankkeen
loppuun viemiseen sopimuskauden aikana

o toimittaa sdastdjen todentamiseen liittyvat dokumentit ESCO-toimijalle

e informoida viipymatta ESCO-toimijaa tapahtumista tai olosuhteista tai
muusta muutoksesta, joka voi vaikuttaa ESCO-toimijan palveluihin ja
vastuisiin

o tydskennella ESCO-toimijan kanssa varmistaakseen tilaajan kaytto- ja
huoltohenkildston sekd kohteen kayttajien yhteistydn hankkeen
toteutuksessa

¢ myotavaikuttaa omalta osaltaan hankkeen onnistumiseen

12.1 Hinnan muodostuminen

12.1.1 Yleista

Ohje: Maaritetaan
periaatteet miten
hanke rahoitetaan ja
miten tarjoushinta
muodostetaan.

Hanke rahoitetaan saastyvilla kustannuksilla ja omarahoitusosuudella.
Tarjouksessa hankkeen takaisinmaksuaikana tulee kayttdd _ vuotta.
Laskennassa kaytetaan lammitysenergian hintana €/MWh ja
sahkdenergian hintana snt/kWh.

Edelld mainitut hinnat ovat voimassa koko hankkeen ajan.

Tarjouksen tekija hakee hankkeeseen avustusta
(energiatuki Motiva 15-20 %), joka maksetaan kaupungille.
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Ohje: Maaritetaan
miten saastyvat
kustannukset
laskentaan.

Saastyvat kustannukset lasketaan vertaamalla vuosittaisia kustannuksia
perustasoon (Hizmmitys, pt), joka on vuosien 2003, 2004 ja 2005 keskiarvoja.
Perustason laskentaa tarvittavat vuosiarvot saadaan em. vuosien
kulutusluvuista ja kohdan 12.2.1 hintatietojen tulona ottaen mahdolliset
perusmaksut huomioon.

Lammitysenergioiden vuosittaiset kulutukset tulee normeerata
normaalivuoden kulutukseksi alla olevalla tavalla ennen keskiarvon
laskemista.

Lammitysenergia (Q) normeerataan normaalivuoden kulutukseksi
lammontarvelukujen avulla. Lammontarvelukuina kaytetaan limatieteen
laitoksen lukemia. Normaalivuoden [ammdntarveluku

§sa on

Normaalivuoden lammontarveluku
Jakson lammontarveluku

Qnorm = Qjakso )

Puhaltimien sahkdenergian osalta perustaso lasketaan mitattujen moottorien
ottotehojen ja liitteessa 4 maariteltyjen kayntiaikojen mukaan.

Ohje: Maaritetéaan
ESCO-toimijalle
asetettavat
saastotavoitteet.

Saastyvaksi vuotuiseksi lammitysenergian maaraksi on arvioitu

MWh/vuosi eli koko hankkeen aikana yhteensa MWh.
Saastyviksi lammitysenergiakustannuksiksi on siis arvioitu €/vuosi
eli sopimuskauden aikana yhteensa €. Liitteessa 1 esitettyjen

saastétoimenpiteiden vaikutusta perusmaksuihin ei ole otettu huomioon.
Perusmaksut tarkistetaan 1. energiasaastévuoden jalkeen (ei vaikuta
urakkahinnoitteluun).

Liitteessa 6 on arvioitu puhaltimien sdhkdenergian kulutuksen saastétavoitteet,

joka on MWh/vuosi eli koko hankkeen aikana yhteensa MWh.
Saastyviksi puhaltimien sahkoéenergian kustannuksiksi on siis arvioitu

€/vuosi eli sopimuskauden aikana yhteensa €.

Kohteessa saastyviksi energiakustannuksiksi arvioidaan €/vuosi
eli sopimuskauden aikana yhteensa €.
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Ohje: Maaritetaan
miten vuotuiset
saastot
lasketaan.

Saastojen laskentajakso on . -

Toteutunut sdastd saadaan kohdan 12.2.2 mukaisesti laskettujen perustasojen
ja vuosikustannusten erotuksista. Vuotuiset kustannukset saadaan kohdan
12.2.5 mukaisesti todettujen kulutusten ja kohdassa 12.2.1 maariteltyjen
hintojen tulona, johon lisataan vuosittaiset perusmaksut, kuitenkin niin etta
laskentajakson aikana kulutetusta lammitysenergiasta (Qiaskentajakso) lasketaan
normaalivuoden kulutus kohdan 12.2.2 mukaisesti. Sdhkdéenergiassa ei
suoriteta normeerausta kuin lammitykseen kaytetyn sahkdenergian osalta.

Mikali sopimusjakson aikana tapahtuu sadastétavoitteeseen vaikuttavia
muutoksia, korjataan saastotavoitetta laskemalla muutoksen vaikutus
verrattuna lahtétilanteeseen. Muutoksen vaikutusaika huomioidaan
tavoitteessa.

Ohje: Maaritetéaan
miten saastot
todennetaan ja
seurataan.

Lammitysenergian kulutusluvut ja sdastot todennetaan
kaukoldmmon energiamittareista kerran kuukaudessa.

Puhaltimien sahkdenergian osalta todentaminen perustuu mittausten
perusteella todettuun s&astdon, jossa mitataan sdhkodnkulutus saastdoprojektin
alussa ja sitten neljannesvuosittain.

Seurannassa tulee puhaltimien mittausten yhteydessa myos todentaa
hiilidioksidiantureiden ja saatimien suunniteltu toiminta seka tarvittaessa tehda
anturoiden kalibrointi.

ESCO-toimija voi seurata tavoitteiden toteutumista kytkeytymalla tilaajan
kiinteistdvalvontaan omalla valvontajarjestelmallaan. ESCO-toimija voi ottaa
tarvitsemansa raportit jarjestelmasta.

Milloin saastojen todentaminen on mahdotonta johtuen:

o tilaajan tydntekijoiden lakosta,

o ilkivallasta,

e kohteen valiaikaisesta sulkemisesta tai

e jostain muusta palveluntuottajasta riippumattomasta syysta,

maksaa tilaaja palveluntuottajalle taltd ajalta normaalisti laskelman mukaisesti.
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Ohje: Maaritetaan
periaatteet miten
saastotavoitteiden

ylittyminen tai

alittuminen vaikuttaa
ESCO-toimijalle

Siina tapauksessa, ettd toteutunut sdastd on pienempi kuin arvioitu
saasto, vahentaa palveluntuottaja toteutumattoman saastén seuraavasta
laskusta. Mikali sdasto jaa toteutumatta palveluntuottajasta
riippumattomasta syysta, laskuttaa palveluntuottaja laskelman mukaisesti.

Jos todellinen saastd on suurempi kuin arvioitu sdasto, laskuttaa

tulevaan korvaukseen. | palveluntuottaja % ylimaaraisesta saastosta vuosittaisen

seurantapalaverin jalkeen tammikuussa.

Oljj_(_e:_ L Sopimukseen liitetddn ESCO-toimijan kanssa yhteistoiminnassa laadittu
Maaritetaan R . T .
) maksuerataulukko, josta on kaytava ilmi laitteiston huollon vuosikustannukset,
miten ESCO- . . .. .. . vr i .. N
o investoinnin maksuerat sekd energiansaastén maksuerat. Maksuerataulukko
toimijalle . . . S - s .
laaditaan arvonlisaverottomina hintoina. Arvonlisavero lisataan kuhunkin laskuun.
tuleva korvaus
maksetaan Ensimmainen erd maksetaan, kun sopimus on allekirjoitettu ja yhteisesti on sovittu
seka todettu téiden alkaminen kohteessa.
Oh_J,_e:_ . Tilaaja maksaa 3 kuukauden valein ESCO-toimijalle laskua vastaavan summan,
Maaritetaan

maksuaika ja

viivastyskorko.

joka vastaa laskutusjakson osuutta vuotuisista saastdista energiakustannuksissa
aloituspaivasta lahtien, kunnes sopimuskausi paattyy. Laitteiston huoltosopimus
laskutetaan energiasaastolaskutuksen yhteydessa erillisella laskulla.

ESCO-toimija toimittaa tilaajalle laskun yhteydessa kirjallisen seurantaraportin,
jossa esitetaan:

a) laskennalliset sdastot energiakustannuksissa, joiden perusteella tilaaja on
maksanut ESCO-toimijalle

b) toteutuneet sdastot energiakustannuksissa ja energiankulutukset

Sopimukseen perustuvat laskut maksetaan, kun lasku on esitetty tilaajalle ja lasku
on todettu maksukelpoiseksi.

Jos tilaaja ei 21 tydpaivan kuluessa hyvaksyttavan laskun esittamisesta ole
tayttanyt maksuvelvollisuuttaan, hdn maksaa ESCO-toimijalle sanotun maaraajan
ylittaneelta ajalta maksamattomalle maaralle lasketun viivastyskorkolain kulloinkin
voimassaolevan vuotuisen viivastyskoron maksun tapahtumiseen saakka.

Laskun oleellisesta virheellisyydesta aiheutuneesta maksun viivastymisesta on
vastuussa ESCO-toimija.

13 Kaytonaikaiset raportoinnit, kirjaukset ja kokoukset

Ohje: Maéritetdan ESCO-

toimijan

raportointivelvollisuus seka
miten osapuolet pitavat
yhteisia kokouksia

ESCO-toimija raportoi kirjallisesti tilaajalle toimintahairidista ja
rikkoontumisista, jotka tdma on havainnut kohteessa tarkastusten
yhteydessa. Lisaksi ESCO-toimijan on toimitettava tilaajalle kohdan
12.3.2 mukainen raportti.

kéyttdvaiheen aikana. Osapuolet pitavat yhteisia kokouksia kuukauden valein,

joissa he varmistuvat kohteen toimivuudesta.
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OSA IV SOPIMUKSEN PAATTYMINEN JA
ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

14 Sopimuksen paattyminen

I(\)/Irjj"e:'t 55 Sopimuskausi paattyy, kun

i:a” e agn e sopimuskausi on kulunut ajallisesti loppuun tai
m| _?n sc.>p|mus o tilaaja on lunastanut hankkeen itselleen kesken kautta tai
paattyy ja

. o e jompikumpi osapuoli on irtisanonut sopimuksen kohdan 15.2 perusteella.
siihen liittyvat
menettelytavat. | Sopimuskauden paattyessa tilaaja ja ESCO-toimija laativat loppuyhteenvedon,
joka siséltaa:

¢ hankkeen kustannusyhteenvedon,

¢ hankkeella saadut saastot energiakustannuksissa ja energiankulutuksissa,
e arvion hankkeen onnistumisesta.

Sopimuskauden paattyessa ESCO-toimija on velvollinen luovuttamaan tilaajalle
tiedon (mukaan lukien kayttdohjeet), mika on tilaajalle tarpeen hankkeen
suunnitelman mukaisen toiminnan varmistamiseksi myds sopimuskauden jalkeen.

Ohje: Maaritetaan miten asennettujen

o , ) . Omistusoikeus hankkeeseen siirtyy tilaajalle silloin, kun
laitteiden omistusoikeus siirtyy.

hanke on kokonaisuudessaan maksettu pois tai
sopimuskausi paattyy, ellei asiasta muuta erikseen sovita.

15 Erimielisyydet

Ohje: limoitetaan miten mahdolliset Riitaisuudet ratkaistaan n
ritaisuudet ratkaistaan. karajaoikeudessa.

Ohje: limoitetaan ne
menettelytavat, jotka
littyvat sopimuksen
irtisanomiseen. Mikali sopimus irtisanotaan, ESCO-toimija voi laskuttaa jaljella olevat
maksuerat ja mahdolliset lisdsaaston saavuttamiseksi tekemansa
lisdinvestoinnit.

Tilaaja voi irtisanoa sopimuksen paattymaan jo ennen sopimuskauden
paattymista. Irtisanomisaika on kuukautta.

Mikali rakennuksiin, asennuksiin, tuotantoon tai muuhun vastaavaan
tehdaan sopimuskauden aikana energiakulutukseen vaikuttavia muutoksia,
joita ei ole yhteisesti sovittu ja jotka todistettavaksi estavat laskettuun
energiansaastoon paasemisen, on ESCO-toimijalla oikeus irtisanoa tama
sopimus paattymaan __ kuukauden kuluttua irtisanomisesta.
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OSA V ASIAKIRJIAT JA TARJOUKSEN
VALINTAPERUSTEET

16 Asiakirjat

Ohje: Maaritetaan
tarjouspyyntdasiakirjat tai
viitataan erilliseen
asiakirjaluetteloon. Lisaksi
tdsmennetaan
tarjouspyyntoasiakirjojen
toimittamiseen liittyvat
menettelytavat.

Tarjouspyyntdasiakirjat on lueteltu tarjouspyyntokirjeessa olevassa
asiakirjaluettelossa. Tarjouksen antajan on tarkistettava, etta
toimitus vastaa asiakirjaluetteloa ja ilmoitettava mahdollisista
puutteista valittdmasti tilaajalle.

Tarjouspyyntoasiakirjat luovutetaan maksutta yhtena sarjana.
Tarvitsemansa lisdkopiot tarjoaja hankkii kustannuksellaan.
Lisdkopioita voi tilata laskua vastaan tilaajan yhdyshenkil6lta.

Tarjouspyyntdasiakirjat tulee palauttaa, kun paatoksesta /
sopimuksesta tai tarjousten hylkdamisesta on tiedotettu
palveluntuottajille.

Ohje: Yksiloidaan aiottuun
sopimukseen liitettavat
asiakirjat ja niiden
patevyysjarjestys. Lisaksi
viitataan mahdollisesti
sopimukseen liitettaviin
yleisiin sopimusehtoihin.

Sopimukseen liitetdan
e neuvottelupdytakirja
o tarjouspyyntokirje ja tarjouspyynnon jalkeen lahetetyt

lisaselvitykset
e tdma sopimusohjelma liitteineen
e tarjous

e asiakirjaluettelossa mainitut tekniset suunnitelma-asiakirjat.

Naiden asiakirjojen patevyysjarjestys on edelld olevan mukainen.

Ohje: Maaritetaan
asiakirjojen julkisuuteen
liittyvat ehdot.

Sopimushinta ja sopimusasiakirjat ovat sopimuksen syntymisen
jalkeen julkisista asiakirjoista annetun lain mukaisesti julkisia, jollei
yksittaista asiakirjaa tai sen osaa ole liikesalaisuudeksi katsottavan
asian johdosta pidettava salaisena. ESCO-toimijan tulee
tarjouksessaan ilmoittaa, jos tarjouksen jokin osa sisaltaa
likesalaisuutena salassa pidettavia asioita.

17 ESCO-toimijan valintaperusteet

Ohje: Maaritetaan milloin tarjous
hylataan tarjouskilpailusta.

Tarjous voidaan hylata, ellei se ole tarjouspyyntdasiakirjojen
mukainen tai sisaltdd omia ehtoja. Tarjous voidaan hylata
muillakin perusteilla, joita on lueteltu esimerkiksi julkisia
hankintoja koskevassa laissa tai hankintamaarayksissa.
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Ohje: Maaritetdan miten tarjouksia vertaillaan.
Vaihtoehtoina on kokonaistaloudellisesti edullisin
tarjous tai hinnaltaan halvin tarjous.
Kokonaistaloudellista edullisuutta kaytettadessa on
iimoitettava, mitka ovat ne osatekijat ja niiden
painoarvot, joilla edullisuus arvostellaan. Kaikki
tarjoukset voidaan jattaa hyvaksymatta.

Tarjousten vertailuperusteena pidetaan
tarjouksen omarahoitusosuutta.

Kaikki tarjoukset voidaan jattaa hyvaksymatta.
ESCO-toimija voi esittdd myds muita
lisatoimenpiteitd energiasaastdksi. Naiden
vaikutus hankkeeseen tulee tarjouksessa
eritella.

18 Tarjous

Ohje: Maaritetaan missa
muodossa tarjous on annettava.

Tarjous on annettava kayttdmalla oheisia lomakepohijia.

Ohje: limoitetaan,
mitka todistukset ja
selvitykset
tarjoukseen on
litettava. Tallaisia
ovat mm.
yhteiskunnallisten
velvoitteiden
hoitamiseen liittyvat
todistukset ja
rekisterimerkinnat.

Tarjoukseen on liitettdva verovelkatodistus seka ilmoitus
elakevakuutusmaksuvelvoitteiden tayttamisesta tai muu vastaava luotettava
selvitys verojen, ennakonpidatystilitysten, sosiaaliturvamaksujen ja
eldkemaksujen suorittamisesta. Selvitykset eivat saa olla kahta kuukautta
vanhempia. Liséksi tarjoajan on varauduttava toimittamaan tilaajalle ennen
sopimuksen allekirjoittamista uudelleen vastaava selvitys.

Tilaajalla on oikeus kieltaytyd hyvaksymasta sellaista tarjoajaa, joka ei ole
toimittanut vaadittua selvitysta.

Tarjoajan on lisdksi toimitettava tilaajalle voimassa oleva todistus
ennakkoperintarekisteriin ja arvonlisdverovelvolliseksi rekisterditymisesta.

Ohje: limoitetaan
kuinka kauan
tarjouksen on
oltava voimassa.

Tarjouksen tulee olla sitovana voimassa, kunnes jonkun tarjouksen tehneen
kanssa on syntynyt sopimus/allekirjoitettu sopimus tydn suorittamisesta,
kuitenkin enintaan kuukauden tarjouspyyntokirieessa maaratysta
tarjouksen jattopaivasta lukien.

Tilaaja ilmoittaa tarjouksen tehneille sopimuksen
syntymisesta/allekirjoittamisesta.

Ohje: Kerrotaan
milloin, minne ja
miten tarjous
halutaan
toimitettavan.

Tarjouksen tulee saapua tilaajalle suljetussa kirjekuoressa viimeistaan
tarjouspyyntdkirjeessa ilmoitettuna ajankohtana.

Kuoren paalla on oltava merkinta "Tarjous”
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18.5 Tarjousten avaus

Ohje: limoitetaan milloin ja missa tarjoukset
avataan ja saavatko tarjousten tekijat olla
I&sna tarjousten avaustilaisuudessa.

Tarjoukset avataan tarjousten jattopaivamaaraa
seuraavana arkipaivana. Tarjousten tekijat saavat
olla / eivat saa olla mukana avaustilaisuudessa.

18.6 Lisatiedot

Ohje: limoitetaan, miten
epaselvyyksista
tarjouspyynndssa on
iimoitettava ja miten
tiedusteluihin vastataan.

Mikali tarjouspyyntbasiakirjoissa esiintyy epaselvyyksia, niista tulee
kirjallisesti ilmoittaa tilaajalle viimeistaan 10 vrk ennen tarjous-ajan
paattymista. Epaselvyyksien johdosta annettavat lisdselvitykset tulee
tilaaja kirjallisesti toimittamaan kaikille tarjouskilpailuun osallistuville
palveluntuottajille. Muita lisatietoja ei katsota tilaajaa sitoviksi.
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Liite 3. Riskienjakotaulukko

Riskitekijat (Ldhde.L.Bing. The allocation of risk in PPP/PFI...(2005)).

Paaluokka

A. Makro-
tason riskit

B. Mesota-
son riskit
(paikalli-
seen toteu-
tukseen
liittyvat)

C. Mikrota-
son riskit

Alaluokka

Poliittiset, halli-
tuksen politiikka

Makro-
taloudellinen

Lain-
saadannolliset

Sosiaaliset

Luonnolliset

Projektin valinta

Projektin rahoi-
tus

Jaannosriski

Suunnittelu

Rakentaminen

Kayttd

Suhteet

Kolmas osapuoli

Riskitekija

Epévakaa hallinto/hallitus

Pakkolunastus tai varojen kansallistaminen
Heikko julkisen péétdéksenteon prosessi
Vahva poliittinen oppositio/vihamielisyys

Heikko taloudellinen markkina

Epévakaa inflaatio

Epévakaa korkokanta

Suuret, vaikuttavat taloudelliset tapahtumat

Lains&&dénnén muutokset
Verotuskadytdnnén muutokset
Teollisuuden séételyn muutokset

Perinteen puute yksityisen palvelun tuottamiseen julkiselle sekt.
Projektin julkinen vastustus

Force majeure
Geotekniset olosuhteet
Séaéolot

Ympéristo

Maan/rakennuspaikan /kohteen saatavuus
Tarve projektille

Rahoituksen saatavuus
Projektin kaupallinen houkuttelevuus investoreille
Korkea rahoituksen hinta

Jaanndosriskit

Viivéstyksen projektin hyvéksynndissé ja luvissa
Suunnittelun puutteellisuus
Todentamattoman, uuden teknologian kéyttd

Rakennuskustannusten ylittyminen

Rakentamisen aikataulun viivdstyminen

Materiaalin/tyévoiman saatavuus

Myéhéiset suunnitelmien muutokset

Heikkolaatuinen tyén taso

Liiat/kohtuuttomat sopimusmuutokset
Maksukyvyttémyys/konkurssi/laiminlyonti alihankkijan tai toimittajan osalta

Kéyttbkustannusten ylittyminen

Kéyttdtulot oletettua pienemmét

Heikko k&ytén tuottavuus

Ylldpitokustannukset korkeampia kuin oletettiin
Yllépitojaksot tihedmméssé kuin oletettiin

Organisaation ja koordinaation riskit

Riittdmétdn kokemus hankintamallista (PPP/PFI tms)
Riittdméatdn vastuiden ja riskien jako

Partnereiden riittdméatén toimivalta/ohjausmahdollisuus
Partnereiden erilaiset toimintavat ja tietotaso

Jonkin osapuolen riittdmétén sitoutuminen

Kolmannen osapuolen rikkomusvastuu, vahingonkorvausvastuu
Henkilbstékriisit
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Liite 4. Menestystekijataulukko

Elinkaarihankkeen kriittiset menestystekijét sekd menestyksen alatekijét. Tekijan tarkeys Jarjes- | Jarjes-
0 1 2 3 4 5 tysala- tyspaa-
tekija tekija
Kriittinen menestystekija
Menestyksen alatekija |
(A) Suotuisa investointiymparistd |
(1) Pysyva poliittinen jarjestelmé
(2)Suotuisa taloudellinen jarjestelmé
(3) Riittdvét paikalliset rahoitusmarkkinat
(4) Ennustettavissa oleva valuutanvaihtoriski
(5) Ennustettavissa oleva ja jérkevé lainsdédénndéllinen toimintaymparisté
(6) Hallituksen/hallinnon tuki
(7) Tukeva ja ymmartdva yhteisé/kunta
(8) Projekti on julkisen edun mukainen
(9) Ennustettavissa olevat riskiskenaariot
(10) Projekti sopii hyvin yksityistettdvaksi
(11) Lupaava talous

(B) Taloudellinen kannattavuus/kelpoisuus | |
(1) Pitkén aikavélin tarve tuotteelle/palvelulle jota tarjotaan
(2) Rajallinen Kilpailu muiden projektin kanssa
(3) Projektin riittdvéa kannattavuus/tuottavuus houkuttelemaan sijoittajia
(4) Pitkén aikavélin kassavirta joka kiinnostaa tarjoajaa
(5) Pitkén aikavélin saatavuus toimittajille, joita tarvitaan projektin kdyttévaiheessa

(C) Jéarkeva konsortio/projektiyhtid, jolla on vahva tekninen osaaminen |
(1) Avainyrityksen johtava rooli
(2) Tehokas projektiorganisaation rakenne
(3) Vahva ja kyvykas projektitiimi
(4) Hyvét suhteet iséntétilaajaan (esim. isénténé julkisen sektorin viranomaiset)
(5) Partneroitumisen taito
(6) Hyvéa kokemus kansainvélisissd projektimanageroinnissa
(7) Monitieteiset/-taitoiset partnerit
(8) Hyva, terve tekninen ratkaisu
(9) Innovatiiivinen tekninen ratkaisu
(10) Kustannustehokas tekninen ratkaisu
(11) Pienet ympéristévaikutukset
(12) Julkinen turvallisuuden ja terveellisyyden huomioon ottaminen

(D) Taloudellisesti terve paketti | |
(1) Terve/hyvé talousanalyysi
(2) Investointien maksujen ja takaisinmaksujen ohjelma/aikataulutus
(3)Léhteet ja rakenne péélainoille ja peruutusmahdollisuus
(4) Vakaa valuutta veloille ja yhtenéine talous
(5) Korkea pdédoma/velka suhdeluku
(6) Alhaiset taloudelliset varaukset
(7) Vakaa ja alhainen korko rahoitukselle
(8)Pitkédn aikavélin velka/lainarahoitus, joka minimoi uudelleenrahoituksen riskin
(9) Kyky kaésitelld vaihteluita korkokannassa/valuuttakurssissa
(10) Sopiva maksu/tariffitaso(t) ja sopivat oikaisu/korjauslaskentatavat/kaavat

(E) Sopiva riskien allokointi luotettavien sopimusjarjestelyiden kautta; |
Sopiva ja luotettava riskienjako mm. seuraavilla: |

(1) Toimilupasopimus tms. sopimus tilaajan kanssa
(2) Osakassopimus

(3) Suunnittelu- ja rakentamissopimus

(4) Lainasopimus

(5) Vakuutussopimus

(6) Toimitussopimus

(7) Kéyttésopimus

(8) Poistumis—/luopumissopimus

(9) Takuut/tukikirje/tilintarkastuskertomus

Supported by

Intelligent Energy




- 65 -

Liite 5. LAmmitysenergian s&aston laskentataulukko

Versio 0.2 = sisédsyottotiedot
= tulokset
Sovitut hinnat
Kaiytossd oleva Sahko Vesi Lémmittys-energia| Limmittys-energia| Limmittys-energia| Limmittys-energial
ldmmitysenergia 1 2 3 4
Perusmaksu 11 292 EUR 52 EUR 74 EUR
Hinta 31,17 EUR/MWh| 8,67 Snt/kWh 2,71 EUR/m3
Arvioidut saastot
Kaytossd oleva Sahko Vesi Yhteensé
lammitysenergia
Perusmaksussa 0 EUR 0 EUR 0 EUR
Energia / ves 299 MWh -28 MWh 679 m3
Euro 9320 EUR -2 428 EUR 1840 EUR 8 732 EUR
Saistdjen vaikutus urakkahintaan
Palveluntuottajan osuus lisdsddstoisté
Normeeraus ja perustasojen laskenta
Vuosi Lammontarveluku Normaalivuosi | Lamm. energian | Norm. limm. |Séhkoenergian-| Vedenkulutus | Yhteensd
kulutus energiakulutus kulutus
Kulutusten perustasot MWh /vesi-m® =>
Kulutusten perustasot [Euro] =>
Toteutuneet kulutukset ja normeeraus
Vuosi Lamméontarveluku Lammitysenergia Sédhkoenergia Vesi
Perusmaksu Energianhinta Kulutus Normeerattu | Perusmaksu Kulutus Perusmaksu | Kulutus
Toteutuneet kustannukset ja sdastot
Vuosi Toteutuneet kustannukset Toteutuneet sédstot Palveluntuottajan lasku | Tilaajanlasku
Limmitysenergia Sihko Vesi Lammitysenergia Séhko Vesi Yhteensé
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Liite 6. LAmmitysenergian s&aston
laskentataulukon kayttéesimerkki

Hinnat

Rakennuksessa kiytdssd olevan ldmpdenergian hintana kdytetdén 31,17 €/ MWh ja perusmak-
suna 11 292 €/vuosi. Sidhkoenergian hintana kéytetddn 8,7 snt/kWh ja perusmaksuna
52 €/vuosi. Veden hintana kéytetizn 2,71 €/vesi-m’ ja perusmaksuna 74 €/vuosi.

Saastbtavoitteet

Sédstyviksi vuotuiseksi ldmmitysenergiaksi on arvioitu 299 MWh eli sddstyvaksi lammi-
tysenergian kustannukseksi (Hizmmitys) On arvioitu eri toimenpiteilld 9 320 €.

Séddstyviksi vuotuiseksi sdhkdenergiaksi on arvioitu -—28 MWh eli sdéstyviksi sdhkoener-
giankustannukseksi (Hginks) on arvioitu —2 428 €. Luvut ovat negatiivisia, koska laskenta-
esimerkissd puhaltimen energiakulutus kasvaa ldmmitysenergiasddstotoimenpiteiden vaiku-
tuksesta.

Sadstyviksi vuotuiseksi vesimadriksi on arvioitu 679 m’ eli sadstyviksi vesikustannukseksi
(Hyesi) on arvioitu 1 840 €.

Vuosien 2001, 2002 ja 2003 kulutukset on esitetty alla olevassa taulukossa sekd kulutusten
normeeraus ja keskiarvojen laskenta.

Laskennassa ldmmitysenergian ja veden kulutus todennetaan toteutuneita kulutuslukuja ver-
taamalla ja sdhkon osalta todennetaan ainoastaan puhallinsdhkdon muutos eli perustasoksi on
asetettu 0 kWh.

Saastojen laskenta

= sisddsyottotiedot
= tulokset
Normeeraus ja perustasojen laskenta
Vuosi | Ldmmon-| Normaali- Lamm. Norm. [dmm. Sahko- Vedenkulutus Yhteensa
tarveluku|  vuosi energian- energian-kulutus | energian-
kulutus kulutus
2001 4 600 4752 1 050 MWh 1 085 MWh 0 MWh 5679 m3
2002 4 800 4752 1150 MWh 1 139 MWh 0 MWh 5679 m3
2003 4752 4752 950 MWh 950 MWh 0 MWh 5679 m3
Kulutusten perustasot MWh fvesi-m’=>] 1058 MWh 0 MWh 5679 m3
Kulutusten perustasot [Euro] =>] 44 262 EUR 52 EUR 15 464 EUR 59 778 EUR
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Vuoden 2004 kulutukset ja arviot vuosille 2005-2011 on esitetty alla olevassa taulukossa.

Toteutuneet kulutukset ja normeeraus

Vuosi | Lammon- Lammitysenergia Séhkoenergia Vesi
tarveluku

Perusmaksu Energianhinta Kulutus Normeerattu | Perusmaksu Kulutus Perusmaksu Kulutus
2004 4 650 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 700 MWh 715 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 4900 m?
2005 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m?
2006 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m?
2007 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 38 MWh 74 EUR 5000 m?
2008 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m?
2009 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m?
2010 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m?

2011 4752 11292 EUR | 31,17 EUR/MWh | 736 MWh 736 MWh 52 EUR 28 MWh 74 EUR 5000 m*

Vuoden 2004 toteutuneet kustannukset ja sddstot sekd vuosien 2005-2011 arviot kulutuksista
ja sddstoistd on esitetty alla olevassa taulukossa.

Toteutuneet kustannukset ja sdastot

Vuosi Toteutuneet kustannukset Toteutuneet sddstot Palvelun- Tilaajan
tuottajan laskul  lasku

Lammitys- Séhko Vesi Lammitys- Séhko Vesi Yhteensd
energia energia

2004 |33 590 EUR| 2480 EUR | 13353 EUR | 10672 EUR | -2427EUR | 2111 EUR | 10356 EUR | 9 544 EUR 0 EUR
2005 |34 233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840 EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR
2006 34233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840 EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR
2007 |34233 EUR| 3347 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR ([ -3294 EUR| 1840EUR | 8575EUR | 8575 EUR 0 EUR
2008 |34 233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840 EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR
2009 34233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR
2010 |34233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840 EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR
2011 |34 233 EUR| 2480 EUR | 13624 EUR | 10029 EUR | -2427EUR | 1840 EUR | 9442 EUR | 9087 EUR 0 EUR

Niin ollen arvioitu sddtd on vuonna 2004 10 356 euroa. Sopimuksen mukaisesti urakoitsija
saa 50 % ylittyneen sddston arvosta eli palveluntuottajan lasku on 9 544 euroa.
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Liite 7. Puhall
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Liite 8. Puhallinenergian séaaston laskentataulukon
kayttoesimerkkKi

Arvioidaan, ettd konserttisalin ilmanvaihto on péélla 200 pdivénd vuodessa ja konsertte-
ja on vuodessa 40.

Niin oheisen EXCEL taulukon arvoilla voidaan arvioida, ettd puhaltimet toimivat mak-
simiteholla 40 péivind 4 tuntia eli yhteensd 160 tuntia.

Kun ilmanvaihdon kokonaiskédyntiaika on 200 péivdd ja 14 tuntia eli 2 800 tuntia, niin
ilmanvaihto toimii minimiteholla 2 680 tuntia.

Kun arvioidaan puhaltimen moottorin ottotehoksi 11,0 kW per puhallin 100 % kuormi-
tuksella ja minimi-ilmamiéirdlli moottorin ottoteho on 1,4 W (oletetaan minimi-
ilmaméadrdn olevan 1/2 maksimi-ilmamaaristd, joten tehontarve laskee alle 1/8:aan).
Tdmén muutoksen aikaan saaminen jii palveluntoimittajan vastuulle ja optimoitavaksi.

Puhaltimen energiankulutus ennen ohjauksen muutosta:
Kéytetddn ennen toimenpiteitd mitattua tehoa laskelmassa
Epuhallin = 12,5 kW * 2 800 h =35 000 kWh

Puhaltimen energiankulutus ohjauksen muutoksen jalkeen:
Kéytetddn toimenpiteiden jdlkeen mitattuja tehoja laskelmassa.

Epuhallin= 11 kW * 160 h +1,4 kW*2 640h= 5 456 kWh
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