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1. JOHDANTO

elsinki ja Turku ovat osallisina Energiaviisaat kaupungit (EKAT) -hankkeessa, jon-

ka tavoitteena on nostaa osallistuvat kaupungit kansainvalisiksi esimerkkialueiksi

energiatehokkaassa asumisessa, nollaenergia-rakentamisessa, monimuotoisen
energiajarjestelman toteuttamisessa, energiatehokkuuden seurannassa ja kayttdjien oh-
jaamisessa.

Hankkeessa on tunnistettu ja tarkasteltu mahdollisia liikketoimintamahdollisuuksia, joissa
kaupunkien ja palveluita tarjoavien yritysten yhteistyolla edelld mainitut hankkeen ta-
voitteet ovat osallisten kaupunkien toiminnoissa mahdollista saavuttaa. Yhtena liiketoi-
mintamahdollisuutena on tunnistettu energiatehokkuuskumppanuus, jossa yritys ottaa
vastuun yhden tai useamman rakennuksen energiatehokkuustoimenpiteiden suunnitte-
lusta ja toteutuksesta, seka vastaa tavoiteltujen sadstojen saavuttamisesta.

Energiatehokkuuskumppanuutta on kasitelty ja sen sisaltda ideoitu ja kehitetty hank-
keen sisdisen tyon lisdksi erilaisissa markkinapuheenvuorotilaisuuksissa sektorilla toimivi-
en eri kokoisten yritysten kanssa. Mahdollisia kumppanuusmalleja on tunnistettu kolme:
ideakilpailu, kehityskumppanuus ja projektinjohtopalvelu.

Markkinavuoropuhelun tuloksena on kuitenkin todettu, etta kaikki tunnistetut alustavat
energiatehokkuuskumppanuusmallit vaativat viela tdsmennysta ja tarkempaa valmiste-
lua ennen kuin niita voidaan kdytdnnossa soveltaa kaupunkien energiatehokkuuskump-
panuus pilottikohteissa.

Taman tydn tarkoitus on vastata Helsingin ja Turun kaupunkien osalta EKAT-hankkees-
sa tunnistettujen energiatehokkuuskumppanuusmallien tarkentamis- ja selkeytta-
mistarpeeseen. Tavoitteena on energiatehokkuuskumppanuusmallien kehittdminen
EKAT-hankkeessa luotujen kolmen konseptin pohjalta.
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Energiatehokkuuskumppanuutta kehittdaneet kaupungit haluavat kiittaa kaikkia kom-
mentointiin osallistuneita henkiloita, seka yritysten etta julkisen sektorin puolelta. Pa-
laute on ollut tarkeda mallien kehittdmisen kannalta. Teorian jalkeen on tarkoitus siirtya
pilotoimaan toimintamalleja vuoden 2020 aikana. Pilotoinnin avulla saadaan kaytannon
kokemusta mallien kehittamistyota varten ja energiatehokkuuskumppanuutta voidaan
jatkossa hyddyntaa Helsingin ja Turun kaupunkien energiatehokkuusty6ssa entista laa-
jemmin. Ja opit ovat toki vapaasti hyddynnettdvissa myds muissa kaupungeissa. Pilotoin-
nin aikana saatavat kokemukset tullaan myds dokumentoimaan ja yhteistyotd tehdaan
eri toimijoiden kanssa aktiivisesti jatkossakin.
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2. KEHITETYT ENERGIA-
TEHOKKUUSKUMPPANUUSMALLIT

KAT-hankkeen Energiatehokkuuskumppanitydn tarkein tavoite oli kehittda kahdel-

le hankkeen kaupungille, Helsingille ja Turulle, toimivat kumppanuusmallit, joiden

avulla kaupungit pystyvat onnistuneesti kilpailuttamaan ja solmimaan energiate-
hokkuuskumppanuuksia eri kokoisille ja tyyppisille energiatehokkuustoimenpiteille ja
-hankkeille. Tyossa tunnistettiin monia erilaisia potentiaalisia malleja, joilla pyrittiin vas-
taamaan laajamittaisiin kaupunkien ja ymparoivan markkinan vaatimuksiin ja toiveisiin.
Tyon alkuvaiheessa mallit jaettiin ja koottiin kolmeen itsendiseen kokonaisuuteen. Nama
kulkivat nimilla ideakilpailu, projektijohtomalli ja yhteistyokumppanuus. Naiden suurim-
pana erottavana tekijana toimi kilpailutettavien hankkeiden ja kokonaisuuksien koko.
Kehitettavia malleja haluttiin myos vertailla olemassa oleviin malleihin, erityisesti Oulun
ja Jyvaskylan ESCO-malleihin. Taman tydn aikana tunnistetut mallit kehitettiin kdyttéval-
miiksi ja viimeisteltiin kaupunkien kdyttdon.

Markkinavuoropuheluissa on todettu, ettd perinteiset ESCO-hankkeen ovat olleet tyolai-
td vieda lapi, seka kilpailutuksen valinnoista valitusherkkyys on ollut korkea. Uusien malli-
en on tarkoitus helpottaa kaikkien osapuolien toimia hankkeissa, sekd vahentda mahdol-
listen valitusten maaraa kilpailutuksissa.

Tyon etenemista seurattiin l[dhes viikoittain pidetyilla valipalavereilla. Lisaksi jarjestettiin
kaksi tyopajaa Granlundin, Helsingin ja Turun edustajien kesken. Ensimmaisessa tyopajas-
sa Granlund esitteli kumppanuusmalleista luodut prosessikuvaukset, jonka jalkeen tyo-
pisteilld mietittiin kunkin kumppanuusmallin vahvuuksia, heikkouksia, lisdideoita, kayt-
tokohteita, seka mahdollisia esteita toteutukselle. Toisessa tydpajassa mietittiin kunkin
kumppanuusmallin energiatehokkuushankkeiden lapivientiaikoja, seka kuhunkin malliin
mahdollisia sopivia pilottikohteita. Tyopajojen materiaalit liitteina 1 ja 2.

Kehitystyota tehdessa haastateltiin esimerkiksi Tampereen Tilapalveluiden kiinteistopaal-
likkd Jussi Kuoppalaa. Tampereella on tilla hetkelld ESCO-hankkeen seurantajakso meneil-
l3an. Lisdksi haastateltiin henkiloitd, jotka ovat olleet vetamassa ESCO-hankkeita padkau-
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punkiseudulla ja Oulussa ESCO-tuottajan roolissa. Tarkein palaute haastatteluissa oli:

Tilaajapuolen hyva valmistautuminen hankkeisiin koettiin hyvin tarkedksi. Oli kump-
panuusmalli mika tahansa, seuraavat nostot on hyva muistaa:
« Valmistelu vaatii resursseja
« Organisaatiot, jotka osallistuvat valmisteluun ja toteutukseen, on saatava sitoutu-
maan jo alussa
« Kohteiden tekniikan tunteva ja ylldpitopalvelut tuottava taho on oltava mukana
alusta asti
+ Tilaajan puolelta kohdetuntemus ja ylldpitopalveluiden, energiatehokkuuden ja
automaatiotekniikan osaaminen oltava kunnossa
« Kohdevalinnat tehtava huolellisesti. Vaatii syvallista tuntemusta kohteista. Suu-
remmista muutoksista seuraa aina kohdekohtaisesta tarkastelusta sopiminen.
« Aiempien vuosien aikaohjelmat ja poikkeamat kaytdssa ym. asiat kannattaa huo-
mioida valmistelussa.

Valmistautumisessa on tarkeda ottaa heti alussa mukaan toteuttavan organisaation ja-
senid, esim. tekninen asiantuntija, joka tuntee kohteet, teknisen tason ja tulossa olevat
remontit/peruskorjaukset, seka henkilo, joka on kaytdnnon huoltotiimin esimies.

Tassa loppuraportissa EKAT-kaupungit Helsinki ja Turku, Granlund Consulting Oy:n fasili-
toimana, ovat pdatyneet seuraaviin energiatehokkuuskumppanuusmalleihin:

Ideakilpailu

Ideakilpailulla haetaan suhteessa muihin malleihin pienia ja nopeita kokeiluluontoisia pi-
lottiratkaisuja kaupunkien esittdmiin haasteisiin. Kumppanuusmallille ominaista on eh-
dotettujen ratkaisujen suuri vaihtelevuus ja kokeiluluonne.

ESCO-Tilaaja, suunnittelu tilaajan toimesta

Mallissa kuvataan ESCO-hankkeen kilpailutus ja prosessi, missa toteutussuunnittelu teh-
dadan tilaajan toimesta ja valitut puitesopimuskumppanit tarjoavat ratkaisuja tilaajan
suunnitelmien pohjalta. Puitesopimuskaudella voidaan kilpailuttaa muidenkin, mydhem-
min valittavien kiinteistdjen energiatehokkuushankkeita minikilpailutuksina puitesopi-
muskumppanien kesken.
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ESCO-Tuottaja, suunnittelu ESCO-tarjoajan toimesta

Mallissa kuvataan ESCO-hankkeen kilpailutus ja prosessi, missa toteutussuunnittelu on
0sa puitesopimuskumppanin tarjoamaa kokonaisuutta. Puitesopimuskaudella voidaan
kilpailuttaa muidenkin, myéhemmin valittavien kiinteist6jen energiatehokkuushankkeita
minikilpailutuksina puitesopimuskumppanien kesken.

ESCO-Kehityskumppanuusmalli

ESCO-Kehityskumppanuusmallissa hankinnan kohteena ovat kokonaisvaltaiset ener-
gia-asiantuntijapalvelut ja mallilla haetaan laajempaa yhteistydraamia tilaajan ja tarjo-
ajan valille. Malli on myos sisallosta riippuen ldhelld managerimallia. Léhempana aitoa
kehityskumppanuutta ollaan silloin, kun esimerkiksi kdaytetdadan kumppanuuden toteutuk-
sen pohjana jonkin asteista allianssi- tai palkkio/sanktiomallia.

Kehitetyt energiatehokkuuskumppanuusmallit on esitelty seuraavissa kappaleissa.



Energiaviisaat
KAUPUNGIT

3. IDEAKILPAILU

deakilpailu on tydn aikana kehitetyista malleista joustavin ja pienimpiin kokonaisuuk-

siin parhaiten sopiva malli. Ideakilpailu ei ole varsinainen ESCO-malli, koska sopimus-

aika on lyhyt ja varsinaista sdastotakuuta ei edellyteta. Ideakilpailun tarkein tavoite ja
tarkoitus on fasilitoida uusimpien teknologioiden pilotointia pienehkdssa mittakaavassa
kaupungin valituissa kiinteistoissa. Mallilla pyritdan luomaan kehikko, jonka sisalla valit-
tuihin kiinteistoihin ja niille asetettuihin tavoitteisiin on mahdollista ehdottaa hyvin eri-
laisia ratkaisuja. Malli palvele hyvin vasta markkinoille tulossa olevia tai vasta vahan aikaa
kaupallisilla markkinoilla olleita teknologioita ja ratkaisuja, joiden kohdalla kdytdnnon
kokemusten kartoittaminen saattaa olla ideakilpailussa asetettujen tavoitteiden taytta-
misen kanssa saman arvoista. [deakilpailu on hankkeen kaupungeille lisaksi luonteva tapa
jatkaa yhteistyota markkinapuheenvuoroissa potentiaalisimmiksi todettujen toimijoiden
kanssa ennen ratkaisujen laajamittaisempaa skaalaamista kaupunkien kiinteistdkantoi-
hin esimerkiksi energiatehokkuuskumppanuustoimijoiden kanssa.

3.1. IDEAKILPAILUN KILPAILUTUS

Alla olevassa kuvassa on esitetty ideakilpailun eri vaiheet yhden kilpailutuskierroksen ai-
kana.

Kilpailutuksen

Markkina- kriteerien tarkempi
vuoropuhelu 2 kk madrittely 1 kk Toteutus 1-3 kk
o o ® ® [ o
Kohteiden ja Pienkilpailutus Seuranta ja arviointi
kilpailutuksen laajuuden 2 kk 12-24 kk

maadrittely 1 kk

Prosessikuva: Ideakilpailu
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Kilpailutusvaiheen ja siihen johtavan prosessin paavaiheet on avattu alla.

3.1.1 Markkinavuoropuhelu

Kaupunkien on hyva jarjestdad markkinavuoropuhelutilaisuuksia markkinatilanteen
ja teknologian kehittymisen seuraamiseksi. Tama helpottaa maarittelyvaiheen ide-
ointia ja kohteiden alustavaa valintaa. Markkinavuoropuheluun on otollista kutsua
laajasti eri sidosryhmien ja palveluntarjoajien edustajia esimerkiksi yhteisen teeman
ympadrille. EKAT-hankkeen sisalla tdman tyyppisia tilaisuuksia on myds onnistuneesti
jarjestetty.

Ideoituja kokeiluja voidaan tehda myo6s suorahankintana, jos kilpailutus ei ole jarkevaa
tehda esimerkiksi useampien toimittajien puuttuessa.

3.1.2 Kohteiden ja kilpailutuksen laajuuden maarittely

Ideakilpailussa haetaan laajalla skaalalla erilaisia ratkaisuja, jolloin on tarkeaa rajata kil-
pailutukselle selkedt raamit. Esim. kustannus, kohteiden maara, jarjestelma, kohderyh-
ma jne. Ideakilpailussa tilaajalla ei valttdmatta ole tietoa ja/tai kokemusta tarjotusta
kokonaisuudesta tai ratkaisusta. Siksi kilpailutuksen koko on todenndkdisesti mielekas-
ta rajata pieneksi. Lisdksi, koska kaupunkien perinteinen kilpailutus- ja sopimusprosessi
voi olla pienille tarjoajille kuormittava ja usein uusille teknologioille referenssien puut-
teen takia poissulkeva, on kilpailutus itsessdan hyva pitaa kevyena.

Myoéhemmin kuvattavassa vuosittain syklisessa toiminnassa ideakilpailun teemoja ja ra-
jauksia on hyva muuttaa tarpeiden ja uusien ratkaisujen myota.

3.1.3 Kilpailutuksen kriteerien tarkempi maarittely

Markkinatiedon ja alustavan rajauksen perusteella padtetaan kilpailutuksen kohde, tavoi-
te, aikataulu ja onnistumisen mittari. Tarjouspyyntoon maaritetdan lisaksi valintakriteerit
ja pisteytys seka tapa mitata hankkeen onnistuneisuus. Tassad prosessissa ei valttamatta
tiedetd milla ratkaisulla tarjoaja aikoo asetettuihin tavoitteisiin paasta. Siten ideakilpai-
lulle tyypillistd on subjektiivisten ja kvalitatiivisten mittareiden vahvempi osuus onnistu-
misen arvioinnissa ja tarjousten pisteytyksessa. Kriteerien maarittelyssa on hyva ottaa
huomioon laajemmin kaupunkien eri osa-alueiden tavoitteet, jolloin arviointijakson jal-
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keen pohdittaessa ratkaisun skaalautuvuutta, on mahdollista kdyttda onnistumisen mit-
taria myds skaalautuvuuden mittarina.

3.1.4 Pienkilpailutus

Ideakilpailussa on mielekkdintd toteuttaa kevyt ja nopea kilpailutus, esimerkkina
EKAT-hankkeen nopeat kokeilut, missa tilaajalla on mahdollisuus valita haluamansa maa-
ra pilotteja ja kokeiluja toteutettaviksi. Valintakriteerina voi olla esimerkiksi hankeidea,
suurimmat paastovahennykset tai suurin energiansaasto/kustannus.

Jos valintakriteerind pidetddan hankeideaa, vertailtavuuden helpottamiseksi kaik-
ki tarjoajat voisivat esittda hankeideat esimerkiksi NABC-mallia hyvaksikdyttdaen
(Tarve-Need, Ratkaisu-Approach, Hyodyt-Benefits ja Kilpailu-Competition).

NABC-mallinen hankeidean kuvaus sisaltda seuraavat asiat (lyhyesti):
1. Minka ongelman hanke ratkaisee (Need)
a. Mihin tarpeeseen
b. Mille markkinoille
2. Kuinka ratkaisu vastaa markkinatarpeeseen (Approach)
a. Kehitettdvan tuotteen tai palvelun kuvaus
b. Liiketoimintakonsepti
c. Skaalautuminen
3. Mika on ratkaisun hyoty suhteessa kustannuksiin (Benefits)
a. Asiakkaille, loppukayttajille
b. Valilliset hyodyt verkostolle ja kaupungille
c. Rahoituksen vaikutus
4. Kilpailutilanne (Competititon)
a. Kilpailevat tuotteet tai ratkaisut
b. Miten ehdotettu ratkaisu eroaa kilpailijoista ja markkinoilla saatavilla olevista
ratkaisuista?
C. Riskit
5. Pilotoinnin tekijoiden kuvaukset ja resurssit
a. Osaaminen
b. Kokemus
c. Yrityksen muut resurssit, joilla pilotti toteutetaan

1
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6. Pilotoinnin alustava suunnitelma
a. Alustava pilotin sisalto ja laajuus
b. Aikatauluarvio
C. Kustannusarvio

Valituille toimijoille/ideoille annetaan mahdollisuus pilotoida palveluaan valituissa kiin-
teistoissa.

3.1.5 Toteutus

Hankkeesta riippuen tdma voi kdsittda ehdotetun ratkaisun kdyttédnoton tai palvelun
toteutuksen koko kokeiluvaiheen ajan. Tarkeda on kuitenkin maarittaa kokeilujaksolle
selkea alku ja loppu. Tdma antaa tarjoajalle yksiselitteisen kuvan siitd, milloin kokeilun
on kaynnistyttava kuvatulla tavalla ja tasolla, seka tiedon siitd milloin kokeilu loppuu ja
keskustelu siirtyy mahdollisesti skaalautuvuuteen ja ratkaisun hyddyntamisen jatkami-
seen. Talla tavalla myods kaupunagilla on tiedossa selked padtoksenteon ajankohta, jolloin
valittujen toimittajien kanssa yhteistyosta paatetaan.

3.1.6 Seuranta ja arviointi

Seuranta aloitetaan joko toteutuksen aikana (esim. palvelu) tai sen jalkeen (esim. laite-
hankinta). Jo ennen toteutusta pitdisi olla selvad mika on kokeilujen kohdalla kriteeri ja
mittari onnistumisen seurannalle. Eri ratkaisujen vertailu keskendan voi tosin olla vai-
keaa, jolloin on hyva kayttad myos kvalitatiivisia mittareita. Kokeilu on tarkeda lopettaa
selkedan ja yhteen vetdvaan arviointiin.

3.2 IDEAKILPAILU TOISTUVANA PROSESSINA

Koska ideakilpailuissa haettavat ratkaisut kehittyvat muiden mallien vastaavia huomatta-
vasti nopeammin, olisi hyva kaytanto toteuttaa ideakilpailu maardaikavalein, esimerkiksi
vuosittain siten, ettd ensin uusia ratkaisuja ja potentiaalisia kilpailun kohteita kartoite-
taan ja sen jalkeen tietyn teeman tai teknologia avauksia kokeillaan. Vieressa on esimerk-
kihahmotelma vuosikellosta, missa prosessi on rytmitetty vuosittain toistuviin sykleihin.

12
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! Markkina-

' vuoropuhelu
1

Kohteiden,
kilpailutuksen
laajuuden ja
valintakriteerien
paattaminen

Toteutus ja
seuranta

Ennakoitavuuden lisdksi syklinen toiminta vdhentaa tilaajan tydmaardn tarvetta ja edes-
auttaa kokeiluissa kertyneen tiedon tallentamista. Lisdksi johtamismielessa on selkedd,
milloin katseet kohdistetaan markkinaan ja uusiin ratkaisuihin ja milloin toteutuksessa
olevia tai valmistuneita hankkeita seurataan ja vertaillaan luvattuihin tuloksiin. Ennakoi-
tavuus auttaa myos viestinnan suunnittelussa. Testatun teknologian hyddyntamista voi-
daan luonnollisesti pilottikiinteistdissa jatkaa niin haluttaessa, mutta pilotti loppu jossain
vaiheessa ja arvioidaan tulokset.

Kokeilujaksojen valiin on hyva jattda aikaa myds skaalata onnistuneita ratkaisuja isompaan
kiinteistdmassaan tai sovittaa uusi teknologia paremmin olemassa oleviin jarjestelmiin.

Ideakilpailun aikataulua on vaikeaa maarittaa mahdollisten ratkaisujen erilaisuuden ja nii-
den vaikuttavuuden arviointiin vaadittavan ajan vaihtelevuuden takia. Aikataulutuksessa
voi olla tarkoituksenmukaista sitoa toistuva ideakilpailu ja sitd edeltdva markkinavuoro-
puhelu muun toiminnan vuosikelloon. Silloin ideakilpailun eri vaiheet voidaan ajoittaa
noudattamaan vuoden syklia.

13
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4. ESCO-TILAAJA -MALLI
Tilaaja tekee toteutussuunnittelun

ama malli soveltuu kiinteistdjen perusparannushankkeisiin, jossa halutaan vahen-

tdd korjausvelkaa, parantaa sisdilmaolosuhteita ja kehittdd energiatehokkuutta

sadstotakuulla, samalla huomioiden kayttdjien tyytyvaisyys, taloteknisten jarjes-
telmien optimaalinen kdyttd, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta. Mallissa vali-
taan tietty maara puitesopimuskumppaneita, joiden laatimien energiaselvitysten ja koh-
dekatselmusten perusteella tilaaja laatii toteutussuunnitelmat. Toteutussuunnitelmien
perusteella tilaaja kilpailuttaa urakat puitesopimuskumppanien kesken. Taman mallin
erityispiirteend on se, ettad koko hanketta ei tarvitse rahoittaa energiansaastoilla, vaan
samalla kertaa voidaan toteuttaa rakennusteknisiin tdihin liittyvid korjaustoimenpiteita,
jotka rahoitetaan tilaajan PTS/peruskorjausbudjetista.

Puitesopimuskumppanien kesken jarjestetdan tilaajan johdolla uusia hankeselvityskoko-
naisuuksia, neuvotteluita ja ESCO-hankkeiden minikilpailutuksia vaiheiden 5-13 mukaises-
ti, myohemmin puitesopimuskaudella valittaviin kiinteistdihin. Puitesopimuksen aikana ei
tarvitse endd tehda julkista Hilma-kilpailutusta. Uusia energiahanketoteutuksia voidaan
tehdd puitesopimusraamien puitteissa esim. 4-5 kiinteistdn kokonaisuuksina, 4-5 minikil-
pailutus pakettia.

Olennaiset erot Oulun ja Jyvaskylan ESCO-malleihin:

« Kun toteutussuunnitelmat tehdaan tilaajan toimesta, saadaan lopputuloksena to-
dennakdisimmin sitd mita halutaan, myods rakennusten korjausvelan hallinta tulee
tdssa mallissa paremmin huomioitua. Toteutussuunnitelmien perusteella tehdyt
urakkatarjoukset ovat myos kustannustehokkaampia, koska riskivarauksia voi hin-
noitella vahemman.

« Parannetussa ESCO-mallissa haetaan useampi ESCO-puitesopimuskumppani, joi-
den kesken tulevat urakat mini-kilpailutetaan. Oulu/JKL-malleissa haettiin yhta
kumppania, joka toteuttaa tulevat ESCO-urakat puitesopimushinnastoa mukaillen
ja "yksinvaltiaana” lisdtyokustannuksia innovoiden.
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ESCO-puitesopimukset laaditaan jo ennen kohdekatselmuksia. Potentiaalisten
ESCO-kumppaneiden mukaan ottaminen puitesopimuksen piiriin laskee valitus-
herkkyyttd markkinaoikeuteen.

Katselmuspalkkion maksaminen, joka edesauttaa ESCO-toimijoita kertomaan
avoimesti [6ydoksistaan. Oulu/JKL mallissa katselmuspalkkiota ei maksettu, joka
voi johtaa siihen, ettd kartoituksen tekijat haluavat pitaa toimenpide-ehdotuksen-
sa luottamuksellisina kaupungin kanssa, ilman ettd muut yritykset olisivat niista
kuulleet

Yhdenmukainen toteutuspaketti. Puitesopimuskumppanit tarjoavat samaa toteu-
tuskokonaisuutta omilla hinnoillaan ja omilla sddstolupauksillaan. Yhdenmukainen
tarjouspyynto tekee lopullisen pisteytyksen helpoksi. Investointihinnan suhde lu-
vattuihin saastdihin on keskeisin valintakriteeri.

Puitesopimuskumppanuuden aikana tehtdvat ESCO-urakoiden minikilpailutukset.
Selked hintakilpailuetu verrattuna Oulu / JKL malleihin, joissa ei ensivaiheen ura-
kan jalkeisia minikilpailutuksia tehty, vaan yksi valittu ESCO-kumppani sai tarjota
urakat puitesopimushinnastoa mukaillen.
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] Ideakilpailumallista poimitut
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esittely, tekninen ja TMA ennalta annetuilla 4.10
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Kuva 1. ESCO-malli. Toteutussuunnittelu tilaajan toimesta -prosessikuvaus.
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Kuva 2. Prosessin aikataulu on noin 1-1,5 vuotta hankinnan valmistelusta urakan aloitushetkeen.
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4.1 HANKKEEN VALMISTELU
« Tilaaja maarittelee hankkeen tavoitteet:
« Millaista energiansaastoa ja sisdilmaolosuhteiden parempaa hallintaa hank-
keella tavoitellaan
« Puitesopimuskumppanuuden kriteerien maarittely
« Montako ja millaisilla ominaisuuksilla ESCO-puitesopimuskumppanit tullaan
valitsemaan.
« Kokemus, kyky, osaaminen, referenssit jne.
+ Tilaaja maarittelee ensivaiheessa kierrettavat 4-5 kohdetta ja niista laadittavi-
en hankesuunnitelmien sisadllon, jonka perusteella tarjoajat voivat tarjota ener-
giaselvitykselle / hankesuunnittelulle hinnat.

Valmisteluvaiheessa valitaan kohteet, joihin energiatehokkuuskartoitukset ja tulevat ener-
giahankkeet halutaan tehda. Kohteiksi valitaan kehitettavien ja saastoliekilld ajettavien
kohteiden kiinteistdsalkuista 4-5 kohdetta. (Saastoliekilld ajettavien kohteiden salkussa on
kiinteistoja, joista ei olla luopumassa, mutta eivat ole kunnostusprioriteettijonossa ensim-
maisid. Vikoja ja puutteita on havaittu, mutta konkreettista korjaushanketta ei ole pake-
toitu.) Tama edellyttaa tilaajalta hyvaa kohdetuntemusta. Energiatehokkuuskartoituksen
pohjalta maaritelldan kohdekohtaiset tavoitteet, esimerkiksi:

« teknisen tason kohottaminen

« olosuhteiden parantaminen

¢ uusiutuvan energian osuuden lisddminen

« energiatehokkuuden parantaminen

« hankkeiden toimenpiteiden/takaisinmaksuaika

4.2 PUITESOPIMUSKILPAILUTUS

Kilpailutuksessa haetaan tietty maara ESCO-hankkeiden toteuttamisen puitesopimuskump-
paneita, joiden kesken puitesopimuskumppanuuden aikana kaupungin energiatehokkuus-
saneerattavia kohteita kartoitetaan, suunnitellaan ja toteutetaan hankkeita. Puitesopimuk-
sen kokonaisarvon arvioidaan olevan esim. 5-10 miljoonaa euroa, joten kilpailutus tehdaan
EU kynnysarvot ylittdvana. Kilpailutuksessa kaytetdan kilpailullista neuvottelumenettelya
selkedsti kaksivaiheisesta kilpailutusprosessista johtuen. Mahdollisesti voidaan soveltaa
myos uutta dynaamista hankintajarjestelmaa. Merkittavin ero dynaamisen hankintajarjes-
telman ja puitejarjestelyn valilld on se, ettd jarjestelmadan hyvaksytddn soveltuvuusehdot
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tdyttdvia toimittajia koko dynaamisen hankintajarjestelman keston ajan. (https.//www.
hansel.fi/tietoa-meista/yhteishankinnat/mika-on-dynaaminen-hankintajarjestelma/)

Kilpailutuksessa vaadittuja valttamattomia poissulkevia kriteereja voivat olla esimerkiksi:

« tilaajavastuulain mukaiset selvitykset

« osallistuja on rekisteroity kaupparekisteriin tai perustettavan yrityksen osalta esi-
tetddn vastaavat tiedot

 osallistujalla ei ole laiminlyonteja eldkemaksuissa

 osallistujalla ei ole laiminlyonteja veromaksuvelvoitteissa

« osallistuja on vakavarainen toimija, joka arvioidaan tilinpaatostietojen perusteella, tai
perustettavan yhtion osalta muu luotettava selvitys padosakkaiden vakavaraisuudesta

« osallistuja on olemassa olevan yrityksen osalta merkitty ennakkoperintarekisteriin
ja tyonantajarekisteriin seka arvonlisdverolain mukaiseen arvonlisaverovelvollis-
ten rekisteriin

« todistus lakisdateisten tapaturmamaksujen maksamisesta

« tarjoajan on annettava selvitys toimitukseen sovellettavasta tydehtosopimukses-
ta tai keskeisista tydehdoista

« selvitys tyontekijoiden tyoterveyshuollon jarjestamisesta

« osallistujan luottotiedot ovat oltava hairiottdmat

+ osallistujalla ei saa olla meneilldan riitoja missaan oikeusasteessa hankintaa suorit-
tavan tilaajakonsernin kanssa

+ todistus voimassaolevasta vastuuvakuutuksesta, suuruudeltaan miljoona euroa
(1 000 000 €)

« yrityksen liikevaihto on yli 4 miljoonaa euroa

« kokemus vastaavasta toiminnasta: minimivaatimuksena on kokemus ainakin yh-
desta viiden vuoden sisalld Suomen olosuhteita vastaavissa olosuhteissa tehdysta
merkittdavasta yli 0,5 miljoonan euron tai useasta ESCO-, energiansadstohankkees-
ta, joiden yhteisarvo on yli 0,5 miljoona euroa (arvonlisdveroton hinta, jolla on
haettu rahoitustukea)

Kilpailutuksessa osallistujien kesken erovaisuutta tekevid pisteytettavia kriteereja voi-

vat olla esimerkiksi:
e Hinta: ~40%
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« Energiaselvitysvaiheen katselmuspalkkion suuruus, €/kohde. Halvin pisteyte-

tdan parhaiten
* Laatu: ~60%

« Halutaan painottaa laatua selkedsti hintaa enemman. Talld halutaan varmistaa
toimijan riittdava kyky ja resurssi tuottaa kyseiset hankkeet.

« Toteutusorganisaation jasenten henkilokohtainen kokemus vastaavan tyyp-
pisistd ESCO- energiansaastohankkeista. [lmoittautumisessa esitetdan henki-
l6iden CV:t, joissa energiahankkeiden toteutuskokemus on selvasti esitetty.
ESCO-puitesopimuksen toteutusorganisaatiota ei voi vaihtaa ilman tilaa-
jan kirjallista hyvaksyntaa. Henkil6itd, jotka eivat osallistu ESCO-puitesopi-
mukseen, ei saa nimetad ilmoittautumiseen pelkkien referenssien vuoksi.

« Projektin johtaja / asiakasvastaava; Painotus ~10%
« Energiakatselmoijat / hankesuunnittelu; Painotus ~50%
« Urakkaorganisaation Sahko, LVI, RAU tyonjohtajat; Painotus ~40%

4.3 EHDOKKAAT LAATIVAT TARJOUKSEN PUITESOPIMUSKILPAILUTUKSEEN
Ehdokkaat antavat tarjouksen, jossa myds esittelevat kokemuksensa vastaavista
ESCO-energiansaastohankkeista. Millaisia hankkeita ovat toteuttaneet, kenelle hank-
keen on toteutettu ja mitkd niiden toteutuneet sdastot ovat. Ehdokas kuvaa myos mil-
laisella organisaatiolla ehdokkaat tulevat hankesuunnitelmat, toteutussuunnitelmat ja
hankkeet toteuttamaan.

4.4 ESCO-PUITESOPIMUKSEN LAATIMINEN

Tilaaja tekee karsinnan potentiaalisten ehdokkaiden valilla ja valitsee jatkoon paasevat
ESCO-kumppanit, joiden kanssa solmitaan puitesopimus tulevien energiahankkeiden kar-
toittamisesta, suunnittelustaja toteuttamisesta. Naiden jatkoon paasseiden ESCO-kump-
paneiden kanssa siirrytddn ennalta maariteltyjen kohteiden energiaselvitysvaiheeseen.
Puitesopimuskaudella voidaan kilpailuttaa muidenkin, myohemmin valittavien kiinteis-
tdjen energiatehokkuushankkeita minikilpailutuksina puitesopimuskumppanien kesken.

4.5 KOHDEKIERROSTEN TIETOJEN TARKENTAMINEN

Tilaaja tarkentaa katselmuskohteiden tiedossa olevat toimenpide-ehdotukset, jotka on
tarkasteltava energiaselvityksid/kohdekatselmuksia tehtdessd. Apuna kdytetddn esim.
aiemmin tehtyjd energiakatselmuksia, kuntoarvioita yms. selvityksid. Tilaaja maarittelee
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energialaskennassa kaytettdvan energian hinnat €/MWh seka rajaa toimenpiteiden kar-
toittamisen raamit alle 10 vuoden takaisinmaksuaikaan. Tilaaja antaa katselmuskohteiden
kulutustiedot yms. perustiedot, yhteystiedot jne. puitesopimuskumppaneiden kayttoon.

4.6 KOHDEKIERROKSET JA HANKESUUNNITELMA
Puitesopimuskumppaneiksi valikoituneet toimijat kartoittavat ennalta nimettyjen kiin-
teistdjen energiansadstopotentiaalin ja esittdvat konkreettiset toimenpide-ehdotukset
sadstoineen ja budjettihintoineen. Tassd kohtaa toimijoita ei ole tarpeen vertailla kes-
kendan, vaan tulevissa neuvotteluissa valitaan selvityksistd halutut toimenpiteet jatko-
toteutukseen. Kiinteistokohtaisissa energiaselvityksissd/kohdekatselmuksissa esitetdan
seuraavat asiat:
« nykytilan kuvaus jarjestelmittain
« toimenpiteet jarjestelmittdin
« sdastopotentiaali energialajeittain (séhko ja l8mpo, MWh/a seka vesi, m3/a) eritte-
lylla: jarjestelma, toimenpide ja kiinteistd yhteensa
« budjettihinnat (€) toimenpiteittdin erittelylla: jarjestelma, toimenpide ja kiinteistod
yhteensa
« suora takaisinmaksuaika-arviot ilman mahdollisia tukia

Selvitykset laaditaan siten, ettd niiden perusteella voidaan kdyda neuvotteluja muiden
osallistujien kanssa. Tilaaja toimittaa energialaskennassa kaytettdvat energian hinnat,
joilla sdastolaskenta tehdaan. Osallistujan salaiseksi luokittelema aineisto on merkittdva
selvasti ja erotettava selvityksen muusta osasta erilliseksi liitteeksi.

Kohdekierroksen tulokset esitetddan madramuotoisessa raportissa. Raportin pohjalta
pystytdan vertailemaan eri toimijoiden ehdotuksia.

4.7 ENERGIASELVITYSPALKKION MAKSU

Energiaselvityspalkkion maksaminen on kohtuullinen korvaus puitesopimuskumppanei-
den panostuksesta kohdekatselmuksiin. Katselmuspalkkiona kdytetdan puitesopimus-
kumppaneiden tarjouksessaan esittamia kohdekatselmushintoja.
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4.8 NEUVOTTELUVAIHE LOPULLISESTA TOTEUTUKSESTA
Neuvotteluvaiheen tavoitteena on:
« sopia tarjouspyynnon sisalldsta kiinteistokohtaisesti jarjestelma- sadstokohdetasolla
« madritelld hankintaan kuuluvista sopimusajan palveluista (koulutus-, neuvonta-,
seuranta/ mittarointi- ja yllapitopalvelut)
« madritelld keskeisimmat sopimusehdot liittyen hankkeen rahoitukseen seka to-
teutus- ja seurantavaiheeseen
« maaritelld tarjousten vertailuperusteet.

Neuvotteluja kdydaan kaikkien osallistujiksi valittujen kanssa siten, etta Tilaaja neuvottelee
kunkin osallistujan kanssa erikseen. Tarvittaessa Tilaajan on mahdollista jarjestda neuvot-
telut siten, etta kaikki osallistujat osallistuvat samaan neuvotteluun. Neuvottelut kdydaan
osallistujien etukdteen toimittamien kiinteistdjen energiaselvitysten seka lisakysymysten
perusteella. Neuvotteluissa voisi olla myos suunnittelija jo mukana. Neuvotteluita kaydaan
niin kauan, kunnes paastdan lopulliseen tarjoussisaltoon. Mikali neuvottelujen jalkeen
esitetdan lisakysymyksia, vastaukset joko toimitetaan tiedoksi kaikille osallistujille ennen
lopullisen tarjouspyynnon lahettdamista tai huomioidaan lopullisen tarjouspyynnén maarit-
telyissa. Tdman jalkeen tilaaja laatii/laadituttaa toteutussuunnitelmat.

4.9 LOPULLINEN TARJOUSPYYNTO

Neuvotteluiden paatyttya tarjouspyyntd laaditaan lopulliseen muotoonsa ja l[dhetetdan
osallistujille. Tilaaja teettda toteutussuunnitelmat, joissa maaritelldaan yksityiskoh-
taisesti mita ollaan tekemassa. Tarjoajat antavat tarjouspyynndn perusteella lopulliset
ESCO-tarjouksensa, jotka sisaltavat kaikki tarjouspyynndssa edellytetyt tekijat.

Tilaaja maarittelee:
« Urakassa toteutettavat toimenpiteet ja olosuhdetavoitteet
« Takaisinmaksuajan maksimirajan
« Esimerkiksi 10 vuotta
« Saastolaskennan pelisdannot: energian hinnat, hinnannousuprosentit, inflaatio
yms. tekijat tai vaihtoehtoisesti vain pelkdstdan suoran TMA ehdon.
« Pisteytysperusteena voi olla esimerkiksi 10 vuoden kustannussaastot / inves-
tointi- ja huoltokuluilla. Laskutoimituksessa suurimman luvun saanut tarjoaja
pisteytetdan parhaiten.
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« Hyva pisteytysperuste on myos luvattu sddstotakuun suuruus.

« Tarvitseeko tilaaja ESCO-urakoitsijan jarjestelemaa rahoitusta

« Saastotakuu asiat. Miten palkitaan, miten sanktioidaan jne.
Esimerkiksi 100% sdastotakuu. Tai vaihtoehtoisesti sddstotakuusta voi kirjata
ehdon, mikali takuuarvo ylittyy, "extra-sadstd” jaetaan Tilaajan ja toimijan kes-
ken (50 %—50 %). Jos takuuarvoon ei paastd, toimittaja maksaa erotuksen. Sank-
tiot maardytyvat seuraavasti, suoritettavan sanktion maara suhteessa alituksen
madaraan:
« -10 % alitus (eli takuuarvoon ei padsta); jaetaan kustannukset tasan 1:1 sahko

ja ldmpo,
« ->10 % alitus; jaetaan kustannus 2:1 sahko ja 3:1 [ampo, eli ESCO-urakoitsija
maksaa enemman.

« Urakkatakuu asiat. 2 vuotta vai pidempi takuu.

« Laitteiston huoltoon liittyvat asiat. Kuka huoltaa takuun ajan. Urakoitsija vai tilaaja

« Laite- ja materiaalivalintojen ymparisto- ja vastuullisuuspainotukset. Vahintdan
niin, ettd kaupungin hankintaohjeet tayttyvat.

« Urakan toteuttamisen aikatauluun liittyvat reunaehdot, kuten kesdaseisakit, kou-
lujen lomat jne.

« TyOmaatoteutuksen ymparistotavoitteet

« Energiatuen hakemiseen, suunnitelmien padivittdmiseen ja projektin johtamiseen
liittyvat urakoitsijan velvoitteet

« Energiansaastdon todentamiseen liittyvat periaatteet
« Esimerkiksi raportointi puolivuosittain

Tarjousten vertailu suoritetaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella, jonka
arviointiperusteet esitetdan lopullisessa tarjouspyynnossa. On kuitenkin syyta varmis-
taa toimittajan soveltuvuus hankkeeseen sisallyttamalld tarpeenmukaisia osaamisvaa-
timuksia valintakriteereihin. Laatukriteerejd on myos syyta sisallyttda tarjouspyyntdéon
riittdvan laajasti hankkeen vaativuus huomioiden. Laatukriteerien ja osaamisvaatimusten
avulla varmistetaan toimijan kyky suoriutua hankkeesta. Laatukriteerit ja osaamisvaati-
mukset maaritellddn hankkeiden erityispiirteet huomioiden.

Tarjouspyynnossa maddritelldan saddstolaskelmissa kdytettdvid energiahintoja ja muita
muuttujia. Samoja hintoja voidaan hyddyntdad myos palkkioiden/ sanktioiden maaritte-
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lyssa, jos toimija ylittaa tai alittaa annetun saastotakuun. Hinnat tulisi kuitenkin tarkastaa
sopimuskauden aikana vuosittain.

4.10 URAKKALASKENTA

ESCO-toimijat laskevat tarjouspyynndssa maariteltyjen kriteerien mukaan sitovan kiin-
tedhintaisen tarjouksen seka tekevat urakka-aikataulun. Urakka-aikataulussa on huomi-
oitava tilojen kdyton hairion minimoiminen.

Urakoitsijat antavat tarjouksessaan:
« Sitovan avaimet kdteen hinnan
« Sitovan tuntihinnan erillisille toille
« Sdastotakuun MWh/a ja €/a sahko, lampo, vesi
« Saastojen laskenta esim. Motivan ohjeiden mukaisesti, laskenta pitda olla tarjouk-
sessa mukana
* Laskelman CO2-paastdjen vahenemisesta
« Aikatauluehdotuksen urakan toteuttamisesta
« Mahdollisen rahoitustarjouksen

Tilaajan voimassaolevat suunnitteluohjeet on huomioitava suunnitelmissa ja urakkalas-
kennassa.

4.11 TARJOUSTEN PISTEYTYS JA VALITUSAIKA

Tilaaja varmistaa, etta tarjous vastaa tarjouspyynnossa kuvattua sisaltdd. Puitesopimus-
kumppaneilta saadut tarjoukset pisteytetdaan lopullisessa tarjouspyynnossa ilmoitettu-
jen valintakriteerien mukaisesti. Valintakriteereja on kuvattu 2.2.9 kappaleessa. Valitus-
ajan (2 viikkoa) jalkeen voidaan sopia urakkasopimus.

4.12 ENERGIAHANKKEEN TOTEUTUS

Urakoitsija toteuttaa energiahankkeen tarjouspyynnossa esitettyjen toteutussuunnitel-
mien ja tekemansa tarjouksen mukaan. Tilaaja tekee vastaanottotarkastuksen, kun ura-
koitsija on ilmoittanut valmiuden siihen. Omistaja kdyttda toiden valvonnassa ulkopuo-
lista konsulttia tarvittaessa. Urakka-aikainen vakuus (halutaanko vakuutta) vapautetaan
viimeistdan 2 kk urakan vastaanoton jalkeen.
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ESCO-urakoitsija:
« Valmistelee energiatukihakemuksen. Valmistelu ja kasittelyaika noin 1-2 kk (Hyvin
tehty hakemus menee nopeammin 3pi)
« Toteuttaa urakan suunnitelmien mukaisesti

Toteutuksessa pyritdan mahdollisimman pieniin keskeytyksiin kohteen normaalissa toi-
minnassa. Toimijan on tiedotettava tilaajaa mahdollisista hairidista viipymatta, mikali hai-
riota kuitenkin esiintyy hankkeen aikana.

ESCO-toimija toimii hankkeiden paatoteuttajina ja vastaa tydmaahan liittyvista velvoit-
teista. Hankkeen edetessa pidetddn seurantapalavereita ennalta sovitun aikataulun mu-
kaisesti tilaajan ja kiinteiston kayttajien edustajien kanssa, esim. kvartaaleittain. Seuran-
tapalavereissa seurataan hankkeen etenemista ja keratdaan palautetta esimerkiksi loppu-
kayttajilta.

Tyomaakatselmuksissa hyodynnetdan tilaajan muita puitesopimuskumppaneita. Tilaaja
vastaa puitesopimuskumppaneiden kustannuksista tydmaakatselmuksiin liittyen.

Tilaajaa pidattaa itselldan oikeuden toteuttaa osan toista erillishankintana, mikali ne koh-
distuvat olemassa oleviin jarjestelmiin tai niiden osiin. Tilaaja piddttdd myos oikeuden
tarkistaa urakan hintoja konsultilla tai kustannuslaskijalla.

4.13 SAASTOJEN TODENTAMINEN JA SEURANTA-AIKA

Urakan valmistumisen jalkeen ESCO-urakoitsija laatii puolivuosittain tilannekuvaraportin,
jossa energiahankkeen avulla saavutetut energiansddstot todennetaan. Seuranta-aikaan
sisaltyy myos jatkuva energiankulutuksen seuranta ja mahdollisiin poikkeamiin puuttu-
minen. Toimijan velvollisuuksiin kuuluu raportoida mahdollisista toimenpiteistd seuran-
ta-aikana ja niihin liittyvat saastolaskelmat tulee toimittaa tilaajalle toimenpiteen suorit-
tamisen jalkeen.

Ennen sopimuskauden pddttymistd, kohteissa pidetdan loppukatselmus. Katselmuksen
tarkoitus on tarkastella tilojen kuntoa ja todeta onko toimija hoitanut vaadittavat vel-
voitteet sopimuskauden aikana. Katselmuksen jalkeen toimija toimittaa hankkeen ja so-
pimuskauden aikaisen dokumentaation, esim. suunnitelmat ja raportit.
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5. ESCO-TARJOAJA -MALLI
Tarjoaja tekee toteutussuunnittelun

ama malli on kehitetty Oulun ja Jyvaskylan ESCO-mallien pohjalta ja mukailee suu-

rimmaksi osaksi niitd. Muutamia parannuskohtia on lisatty prosessiin ja niiden vai-

kutus pitdisi ndkya kustannustehokkuutena ESCO-hankkeita toteuttaessa. Tama
malli soveltuu kiinteistojen perusparannushankkeisiin, jossa halutaan vahentaa korjaus-
velkaa, parantaa sisdilmaolosuhteita ja kehittdd energiatehokkuutta sadstotakuulla, sa-
malla huomioiden kayttajien tyytyvaisyys, taloteknisten jarjestelmien optimaalinen kayt-
td, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta. Mallissa valitaan ennalta padtetty maara
puitesopimuskumppaneita, joiden laatimien energiaselvitysten perusteella neuvotellaan
lopullinen tarjouspyynto. ESCO-yritykset antavat KVR- (kokonaisvastuu rakennusurakka)
-tarjouksen, joka sisaltaa toteutussuunnitelmien laadinnan. Taman mallin erityispiirtee-
na on se, etta koko hanke rahoitetaan energiansaastoilld. Koko hankkeen rahoittaminen
saavutettavilla energiansdastoilld saattaa rajata hankkeesta pois toimenpiteitd, jotka oli-
sivat fiksua toteuttaa samalla kertaa, kun kiinteistd on korjaustoiden alla. Rajoittavana
tekijana ovat perusparannustoihin liittyvat kustannukset, jotka vievat hankkeen takaisin-
maksuajan yli hankerajauksen (esim. yli 10 vuoteen.)

Puitesopimuskumppanien kesken jarjestetdan tilaajan johdolla uusia hankeselvitysko-
konaisuuksia, neuvotteluita ja ESCO hankkeiden minikilpailutuksia kappaleessa 4 esitet-
tyjen vaiheiden 5-13 mukaisesti, myohemmin puitesopimuskaudella valittaviin kiinteis-
tdihin. Puitesopimuksen aikana ei tarvitse enda tehda julkista Hilma-kilpailutusta. Uusia
energiahanketoteutuksia voidaan tehda puitesopimusraamien puitteissa esim. 4-5 kiin-
teistdon kokonaisuuksing, 4-5 minikilpailutus pakettia.

Olennaiset erot Oulun ja Jyvaskylan ESCO-malleihin:

« Parannetussa ESCO-mallissa haetaan useampi ESCO-puitesopimuskumppani, joi-
den kesken tulevat urakat mini-kilpailutetaan. Oulu/JKL-malleissa haettiin yhta
kumppania, joka toteuttaa tulevat ESCO-urakat puitesopimushinnastoa mukaillen
ja "yksinvaltiaana” lisatyokustannuksia innovoiden.
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ESCO-puitesopimukset laaditaan jo ennen kohdekatselmuksia. Potentiaalisten
ESCO-kumppaneiden mukaan ottaminen puitesopimuksen piiriin laskee valitus-
herkkyyttd markkinaoikeuteen.

Katselmuspalkkion maksaminen, joka edesauttaa ESCO-toimijoita kertomaan
avoimesti [6yddksistdan. Oulu/JKL mallissa katselmuspalkkiota ei maksettu. Téma
voi johtaa siihen, ettd kartoituksen tekijat haluavat pitaa toimenpide-ehdotuksen-
sa luottamuksellisina kaupungin kanssa.

Yhdenmukainen toteutuspaketti. Puitesopimuskumppanit tarjoavat samaa toteu-
tuskokonaisuutta omilla hinnoillaan ja omilla sddstolupauksillaan. Yhdenmukainen
tarjouspyynto tekee lopullisen pisteytyksen helpoksi. Investointihinnan suhde lu-
vattuihin saastdihin on keskeisin valintakriteeri.

Puitesopimuskumppanuuden aikana tehtdvat ESCO-urakoiden minikilpailutukset.
Selked hintakilpailuetu verrattuna Oulu / JKL malleihin, joissa ei ensivaiheen ura-
kan jalkeisia minikilpailutuksia tehty, vaan yksi valittu ESCO-kumppani sai tarjota
urakat puitesopimushinnastoa mukaillen.
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Ideakilpailumallista poimitut
I monistettavat teknologiat seka
| 10T-ja datan hyddyntadmisideat
I tuodaan neuvottelupdytdan |

----r----

Tilaaja madrittelee U
alkuraamit. buit - diloaTlot Kolme soveltuvaa tarjoajaa jatkaa
: uitesopimuskilpailutus ; ; ; - -
kilpailul[l)inen P ' energiaselvitysvaiheeseen e R . ‘ ‘ Tarjousten pisteytys.
Kohteiden valinta 0 L ol N Saatujen hankeselvitysten| | kymppanin valinta.
ja suuntaviivat neuvottelumenettely , 5 e perusteella pyydetain 5.11
> "Kehitettavit — \lj lopullinen. tarjouspyyntd |
Kiinteistst” Tilaaja ma.ksaa . . toteutuk5|st:'a. Haetaan |I Onnistumisen
Puitesopimus hankekehityspalkkion b yhdenmukaista toteutus- ll valvonta 5 43
S53stélaskennan toimijan kanssa energiaselvityksistd 4.7 £ kokonaisuutta. \
. + e 5.9 |I
parametrit. 4.4 [
€/Mwh |I
4.1 u
. v |I
a I
Tarjoaja/ i ¥ +
gtigtg:/imus i h Esco-urakkalaskenta. | TOTEUTUSSUUNNITTELU
. Investointi, sddstot,
kumppani X Kohdekatselmukset, ideointi ja _ sopimuskauden pituus, . 2hankk
llmoittautuminen energiaselvitysvaihe. B "J takuut, (rahoitus) 5. 1p tecte
kilpailuun. Soveltuvuuden Kustannusarviot, sadstdarviot, . toteutus 5.12
esittely, tekninen ja TMA ennalta annetuilla
taloudellinen kyky 43 energian hinnoilla 4.6
Kuva 3. ESCO-malli. Toteutussuunnittelu tilaajan toimesta -prosessikuvaus.
Kohde-
Puitesopimus- Esc9 -puite- kigrro:sten Energia- Lgpullinen )
oai sopimuksen tietojen katselmus- tarjouspyynto
kilpailutus 1 kk . A ) . .
Hankkeen laatiminen 2 kk  tarkentaminen palkkio 2 vko 1 kk Tarjousten pisteytys Sédistéien
valmistelu 2 kk : 2 vko : : ja valitusaika 2 kk Je
h : : . : Neuvottelut 1 kk : : todentaminen
Ilmoittautuminen Kohdekierrokset ja Urakkalaskenta 1 kk Urakan toteutus
puitesopimuskilpailuun 2 kk hankesuunnitelma 2 kk

Kuva 4. Prosessin aikataulu on noin 1-1,5 vuotta hankinnan valmistelusta urakan aloitushetkeen.
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Kappaleen 5 kohdat 1 ja 3-8 ovat tdsmdlleen samansisdltoiset kuin edellisessa kap-
paleessa 4, joten niitd ei ole tdssd toistettu. Kohdassa 2 on lisdtty laatuvertailussa
painotusta myos toteutussuunnitteluun.

5.2 PUITESOPIMUSKILPAILUTUS

Kilpailutuksessa haetaan tietty maara ESCO-hankkeiden toteuttamisen puitesopimus-
kumppaneita, joiden kesken puitesopimuskumppanuuden aikana kaupungin energia-
tehokkuussaneerattavia kohteita kartoitetaan, suunnitellaan ja hankkeita toteutetaan.
Puitesopimuksen kokonaisarvon arvioidaan olevan n. 5 miljoonaa euroa, joten kilpailutus
tehddan EU kynnysarvot ylittdvana. Kilpailutuksessa kdytetadan kilpailullista neuvottelume-
nettelya selkedsti kaksivaiheisesta kilpailutusprosessista johtuen.

Kilpailutuksessa vaadittuja valttamattomia poissulkevia kriteereja voivat olla esimerkiksi:

« tilaajavastuulain mukaiset selvitykset

« osallistuja on rekisteroity kaupparekisteriin tai perustettavan yrityksen osalta esi-
tetdan vastaavat tiedot

« osallistujalla ei ole laiminlyonteja eldkemaksuissa

« osallistujalla ei ole laiminlydnteja veromaksuvelvoitteissa

 osallistuja on vakavarainen toimija, joka arvioidaan tilinpaatostietojen perusteella, tai
perustettavan yhtion osalta muu luotettava selvitys padosakkaiden vakavaraisuudesta

+ osallistuja on olemassa olevan yrityksen osalta merkitty ennakkoperintarekisteriin
ja tydnantajarekisteriin sekd arvonlisdverolain mukaiseen arvonlisdverovelvollis-
ten rekisteriin

« todistus lakisddteisten tapaturmamaksujen maksamisesta.

« tarjoajan on annettava selvitys toimitukseen sovellettavasta tydehtosopimukses-
ta tai keskeisista tydehdoista

« selvitys tyontekijoiden tyoterveyshuollon jarjestamisesta

« osallistujan luottotiedot ovat oltava hairidttomat

+ osallistujalla ei saa olla meneilldan riitoja missadn oikeusasteessa hankintaa suorit-
tavantilaajakonsernin kanssa

« todistus voimassaolevasta vastuuvakuutuksesta, suuruudeltaan miljoona euroa
(1000 000 €)

« yrityksen liikevaihto on yli 4 miljoonaa euroa

« kokemus vastaavasta toiminnasta: minimivaatimuksena on kokemus ainakin yh-
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desta viiden vuoden sisalla Suomen olosuhteita vastaavissa olosuhteis a tehdysta
merkittavasta yli 0,5 miljoonan euron tai useasta ESCO-, energiansdastéhankkees-
ta, joiden yhteisarvo on yli 0,5 miljoona euroa (arvonlisdveroton hinta, jolla on
haettu rahoitustukea)

Kilpailutuksessa osallistujien kesken erovaisuutta tekevid pisteytettavia kriteereja voivat
olla esimerkiksi:
* Hinta: ~40%

« Energiaselvitysvaiheen katselmuspalkkion suuruus, €/kohde. Halvin pisteyte-

tdan parhaiten
* Laatu: ~60%

« Toteutusorganisaation jasenten henkildokohtainen kokemus vastaavan tyyp-
pisistd ESCO- energiansaastohankkeista. [lmoittautumisessa esitetdan henki-
l6iden CV:t, joissa energiahankkeiden toteutuskokemus on selvasti esitetty.
ESCO-puitesopimuksen toteutusorganisaatiota ei voi vaihtaa ilman tilaajan kir-
jallista hyvaksyntda. Henkiloitd, jotka eivat osallistu ESCO-puitesopimukseen,
ei saa nimetad ilmoittautumiseen pelkkien referenssien vuoksi.

« Projektin johtaja / asiakasvastaava; Painotus ~10%
« Energiakatselmoijat / hankesuunnittelu; Painotus ~40%
« Toteutussuunnittelu Sahko, LVI, RAU suunnittelijat; Painotus ~30%
« Urakkaorganisaation Sahkd, LVI, RAU tydnjohtajat; Painotus ~20%

5.8 NEUVOTTELUVAIHE LOPULLISESTA TOTEUTUKSESTA

Neuvotteluvaiheen tavoitteena on:
« sopia tarjouspyynnon sisallosta kiinteistokohtaisesti jarjestelma- sadstokohdetasolla
« maaritelld hankintaan kuuluvista sopimusajan palveluista (koulutus-, neuvonta-,
seuranta/ mittarointi- ja yllapitopalvelut)
« maadritelld keskeisimmat sopimusehdot liittyen hankkeen rahoitukseen seka to-
teutus- ja seurantavaiheeseen
« madritelld tarjousten vertailuperusteet.

Neuvotteluja kdydaan kaikkien osallistujiksi valittujen kanssa siten, etta Tilaaja neuvottelee

kunkin osallistujan kanssa erikseen. Tarvittaessa Tilaajan on mahdollista jarjestdd neuvot-
telut siten, ettd kaikki osallistujat osallistuvat samaan neuvotteluun. Neuvottelut kdydaan
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osallistujien etukdteen toimittamien kiinteistdjen energiaselvitysten seka lisakysymysten
perusteella. Neuvotteluja kdydaan niin kauan, kunnes paastaan lopulliseen tarjoussisal-
t6on. Mikali neuvottelujen jalkeen esitetdan lisakysymyksia, vastaukset joko toimitetaan
tiedoksi kaikille osallistujille ennen lopullisen tarjouspyynnon ldhettdmista tai huomioi-
daan lopullisen tarjouspyynndn maarittelyissa.

5.9 LOPULLINEN TARJOUSPYYNTO

Neuvotteluiden paatyttya tarjouspyyntd laaditaan lopulliseen muotoonsa ja l[dhetetdan
osallistujille. Tarjoajat antavat tarjouspyynnon perusteella lopulliset ESCO-tarjouksensa,
jotka sisaltavat kaikki tarjouspyynndssa edellytetyt tekijat.

Tilaaja maarittelee:
« Urakassa toteutettavat toimenpiteet ja olosuhdetavoitteet
« Takaisinmaksuajan maksimirajan
« Esimerkiksi 10 vuotta
« Sdastolaskennan pelisaanndt: energian hinnat, hinnannousuprosentit, inflaatio
yms. tekijat tai vaihtoehtoisesti vain pelkdstdan suoran TMA ehdon.

« Pisteytysperusteena voi olla esimerkiksi 10 vuoden kustannussdastot / inves-
tointi- ja huoltokuluilla. Laskutoimituksessa suurimman luvun saanut tarjoaja
pisteytetdan parhaiten.

« Hyvid pisteytysperusteita ovat myds luvatut sddstotakuun suuruus ja CO2
-padstovahennys.

« Tarvitseeko tilaaja ESCO-urakoitsijan jarjestelemada rahoitusta
« Saastotakuu asiat. Miten palkitaan, miten sanktioidaan jne.

Esimerkiksi 100% saastotakuu. Tai vaihtoehtoisesti sddstdotakuusta voi kirjata eh-

don, mikali takuuarvo ylittyy, "extra-sdaastd” jaetaan Tilaajan ja toimijan kesken (50

% - 50 %). Jos takuuarvoon ei paastd, toimittaja maksaa erotuksen. Sanktiot maa-

rdytyvat seuraavasti, suoritettavan sanktion maarad suhteessa alituksen maaraan:

« -10 % alitus (eli takuuarvoon ei padsta); jaetaan kustannukset tasan 1:1 sahko
jaldampo,

¢ ->10 % alitus; jaetaan kustannus 2:1 sahko ja 3:1 lampo, eli ESCO-urakoitsija
maksaa enemman.

« Urakkatakuu asiat. 2 vuotta vai pidempi takuu.
+ Laitteiston huoltoon liittyvat asiat. Kuka huoltaa takuun ajan. Urakoitsija vai tilaaja
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« Laite- ja materiaalivalintojen ymparisto- ja vastuullisuuspainotukset. Vahintdan
niin, ettd kaupungin hankintaohjeet tayttyvat.

« Urakan toteuttamisen aikatauluun liittyvat reunaehdot, kuten kesaseisakit, kou-
lujen lomat jne.

«  TyOmaatoteutuksen ymparistotavoitteet

« Energiatuen hakemiseen, suunnitelmien paivittdmiseen ja projektin johtamiseen
liittyvat urakoitsijan velvoitteet

« Energiansdastdon todentamiseen liittyvat periaatteet
« Esimerkiksi raportointi puolivuosittain

Tarjousten vertailu suoritetaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella, jonka
arviointiperusteet esitetdaan lopullisessa tarjouspyynnossa. On kuitenkin syyta varmis-
taa toimittajan soveltuvuus hankkeeseen sisallyttamalld tarpeenmukaisia osaamisvaa-
timuksia valintakriteereihin. Laatukriteerejd on myos syyta sisallyttda tarjouspyyntoon
riittavan laajasti hankkeen vaativuus huomioiden. Laatukriteerien ja osaamisvaatimusten
avulla varmistetaan toimijan kyky suoriutua hankkeesta. Laatukriteerit ja osaamisvaati-
mukset maaritellddn hankkeiden erityispiirteet huomioiden.

Tarjouspyynnossa madritelldan sadstolaskelmissa kaytettdvid energiahintoja ja muita
muuttujia. Samoja hintoja voidaan hyddyntdd myos palkkioiden/ sanktioiden maaritte-
lyssd, jos toimija ylittda tai alittaa annetun sadstétakuun. Hinnat tulisi kuitenkin tarkastaa
sopimuskauden aikana vuosittain.

5.10 URAKKALASKENTA

ESCO-toimijat toimijat laskevat tarjouspyynndssa maariteltyjen kriteerien mukaan sito-
van kiintedhintaisen tarjouksen seka tekevat urakka-aikataulun. Urakka-aikataulussa on
huomioitava tilojen kdytdn hairion minimoiminen.

Urakoitsijat antavat tarjouksessaan:
« Sitovan avaimet kateen hinnan
« Sitovan tuntihinnan erillisille toille
« Saastotakuun MWh/a ja €/a séhko, lAmpo, vesi
« Saastojen laskenta esim. Motivan ohjeiden mukaisesti, laskenta pitda olla tarjouk-
sessa mukana
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« Laskelman CO2-paastdjen vahenemisesta
« Aikatauluehdotuksen urakan toteuttamisesta
« Mahdollisen rahoitustarjouksen

Tilaajan voimassaolevat suunnitteluohjeet on huomioitava suunnitelmissa ja urakkalas-
kennassa.

5.11 TARJOUSTEN PISTEYTYS JA VALITUSAIKA

Tilaaja varmistaa, etta tarjous vastaa tarjouspyynndossa kuvattua sisaltdd. Puitesopimus-
kumppaneilta saadut tarjoukset pisteytetdan lopullisessa tarjouspyynnossa ilmoitettu-
jen valintakriteerien mukaisesti. Valintakriteereja on kuvattu 2.3.9 kappaleessa. Valitus-
ajan (2 viikkoa) jalkeen voidaan tehda urakkasopimus.

5.12 ENERGIAHANKKEEN TOTEUTUS

Valittu urakoitsija tekee toteutussuunnitelmat tarjouksessa esittdmansa kuvauksen
mukaisesti. Toteutuksen vaatimat luvat ja muut viranomaismaksut pitaa sisallyttda ko-
konaishintaan. Toteutussuunnitelma pitda hyvaksyttda omistajalla. Urakoitsija vastaa to-
teutussuunnitelmien paivittdmisesta kohteen nykyiseen dokumentaatioon.

Urakoitsija esittda toteutussuunnitelmassa myods menettelytavat, joilla varmistetaan ra-
kentamisen laatu, aikataulu, tydturvallisuus ja lakien mukaisuus. Ennen varsinaisen hank-
keen aloittamista pidetdan aloituskokous, johon kutsutaan mukaan myods kiinteiston
kayttajien edusta(t).

Omistajan mahdollisesti vaatimien muutosten vaikutus energiasdastoihin on yhteisesti
hyvaksyttava.

Urakoitsija on kokonaisvastuussa toteutuksesta hyvaksytyn toteutussuunnitelman mu-
kaisesti. Hankkeen edetessd pidetdan seurantapalavereita ennalta sovitun aikataulun
mukaisesti tilaajan ja kiinteiston kayttdjien edustajien kanssa, esim. kvartaaleittain. Seu-
rantapalavereissa seurataan hankkeen etenemistd ja keratdan palautetta esimerkiksi
loppukayttajilta.

Tilaaja tekee vastaanottotarkastuksen, kun urakoitsija on ilmoittanut valmiuden siihen.

32



Energiaviisaat
KAUPUNGIT

Omistaja kayttada toiden valvonnassa ulkopuolista konsulttia. Urakka-aikainen vakuus (ha-
lutaanko vakuutta) vapautetaan viimeistdan 2 kk urakan vastaanoton jalkeen.

ESCO-urakoitsija:
« Valmistelee energiatukihakemuksen. Valmistelu ja kasittelyaika noin 1-2 kk (Hyvin
tehty hakemus menee nopeammin lapi)
* Laatii toteutussuunnitelmat ja hyvaksyttaa ne tilaajalla.
« Toteuttaa urakan suunnitelmien mukaisesti

Toteutuksessa pyritdan mahdollisimman pieniin keskeytyksiin kohteen normaalissa toi-
minnassa. Toimijan on tiedotettava tilaajaa mahdollisista hairidista viipymatta, mikali hai-
riota kuitenkin esiintyy hankkeen aikana. ESCO-toimija toimii hankkeiden paatoteuttajina
ja vastaa tydmaahan liittyvista velvoitteista. Tydmaakatselmuksissa hyodynnetdan tilaa-
jan muita puitesopimuskumppaneita. Tilaaja vastaa puitesopimuskumppaneiden kustan-
nuksista tydmaakatselmuksiin liittyen.

Tilaaja pidattaa itselldan oikeuden toteuttaa osan toista erillishankintana, mikali ne koh-
distuvat olemassa oleviin jarjestelmiin tai niiden osiin. Tilaaja piddttdd myos oikeuden
tarkistaa urakan hintoja konsultilla tai kustannuslaskijalla.

5.13 SAASTOJEN TODENTAMINEN JA SEURANTA-AIKA

Urakan valmistumisen jalkeen ESCO-urakoitsija laatii puolivuosittain tilannekuvaraportin,
jossa energiahankkeen avulla saavutetut energiansadstot todennetaan. Seuranta-aikaan
sisaltyy myos jatkuva energiankulutuksen seuranta ja mahdollisiin poikkeamiin puuttu-
minen.

Toimijan velvollisuuksiin kuuluu raportoida mahdollisista toimenpiteista seuranta-aikana
ja niihin liittyvat saadstdlaskelmat tulee toimittaa tilaajalle toimenpiteen suorittamisen
jalkeen.

Ennen sopimuskauden pddttymistd, kohteissa pidetdan loppukatselmus. Katselmuksen
tarkoitus on tarkastella tilojen kuntoa ja todeta onko toimija hoitanut vaadittavat vel-
voitteet sopimuskauden aikana. Katselmuksen jalkeen toimija toimittaa hankkeen ja so-
pimuskauden aikaisen dokumentaation, esim. suunnitelmat ja raportit.
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6. ESCO
-KEHITYSKUMPPANUUSMALLI

SCO-kehityskumppanuuden tavoitteena on tilaajan rakennuskannan energiate-

hokkuuden kokonaisvaltainen parantaminen huomioiden kayttdjien tyytyvaisyys,

taloteknisten jarjestelmien optimaalinen kayttd, olosuhteiden ja toiminnallisuu-
den hallinta, seka elinkaarihallinnan ja omistamisen nakdkulmat. Kumppanuusmallissa ti-
laaja hankkii kokonaisvaltaista asiantuntijapalvelua koordinoimaan energiatehokkuuden
kehittamista. Malli on myos sisallosta riippuen lahelld managerimallia. Lahempana aitoa
kehityskumppanuutta ollaan silloin, kun esimerkiksi kdytetdadan kumppanuuden toteutuk-
sen pohjana jonkin asteista allianssi- tai palkkio/sanktiomallia.
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Kehityskumppanuus - prosessikuvaus
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Olosuhteiden/

kulutuksen
seuranta

Jatkuva

toiminnan -
kehittdminen/ Raportointi

. . . salkuttaminen

Kohteiden Kohdetuntemus Kilpailutuksen Tavoitteiden Palvelun- Kohdekierrokset Toiminta-

valinta kriteeritja tavoitteet asettaminen tarjoajan suunnitelma
kohdetuntemus

Kehityskumppanuuden kilpailutus
Neuvottelumenettelynd

- Laatu

- Referenssit

- Resurssit

Kilpailutus 5 kk

Valitusaika 1 kk

Hankkeet Jatkuvapalvelu [t

Kiinteistdjen prioriteettisalkut
* Kehitettavat kiinteistot
* Kiinteist6ja joita suunnitellaan pidettavaksi pitkdan ja ovat keskeisid “perusmuurinkivid”
kaupungin toiminnassa
» Saastoliekilla ajettavat kiinteistot

Resurssien Ideakilpailut,

tehokas o 1
Foordinaiti markkinavuoropuhelut

Kehitys- ja
toimenpide-
ehdotukset

* Kiinteistdja, joista ei olla luopumassa, mutta eivat ole kunnostusprioriteettijonossa ensimmaisia.
Vikoja ja puutteita on havaittu, mutta konkreettista korjaushanketta ei ole paketoitu

» Saattohoidettavat kiinteistot
+ Kiinteistén tulevaisuus on epdvakaa. Menee ehkd myyntiin l&hiaikoina. Ei haluta panostaa rahaa,

mutta turhia kuluja halutaan leikata
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6.1 ESCO-KEHITYSKUMPPANUUDEN KILPAILUTUS
Kehityskumppanuusmallissa hankinnan kohteena on kokonaisvaltaiset energia-asiantun-
tijapalvelut, kasittden esim. seuraavat osa-alueet:
« Valittavan kohdesalkun rakennusten energiaratkaisujen (ml. uusiutuva energia) in-
novointi, suunnittelu ja energiansadstoratkaisujen vaihtoehtojen vertailulaskenta
« Valittavan kohdesalkun rakennusten energiankulutuksen seuranta, analysointi ja
optimointi
« Tulevien investointihankkeiden energiaratkaisujen vaihtoehtotarkastelut
 Kilpailutusasiakirjojen valmistelu
« Projektien johtaminen, dokumentointi ja raportointi

Tilaaja kilpailuttaa kehityskumppanuuden neuvottelumenettelylla. Neuvottelumenette-
lyn kdytto on tarpeen, jotta haluttu palvelu saadaan vastaamaan hankintayksikdn tarpei-
ta. Neuvottelumenettelyssa hankintayksikko julkaisee ilmoituksen hankinnasta, johon
kaikki halukkaat toimittajat voivat pyytda saada osallistua. Sen jalkeen hankintayksikko
neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitsemiensa toimittajien kanssa. Neuvotte-
lumenettelyn kayttd edellyttda aina hankintalaissa olevaa perustetta sen kdytolle. Perus-
teluvelvollisuus edellytysten tadyttymisestd on hankintayksikolla.

Neuvottelumenettelyssa hankintayksikko voi ennalta rajata niiden ehdokkaiden maaraa,
jotka kutsutaan neuvotteluihin. Neuvotteluihin kutsuttavien ehdokkaiden vahimmais-
maarad sekd tarvittaessa enimmaismaard on ilmoitettava hankintailmoituksessa. Tarjo-
ajiksi hyvaksyttavat ehdokkaat on valittava noudattamalla hankintailmoituksessa esitet-
tyja soveltuvuuden vahimmaisvaatimuksia seka soveltuvuuden arviointiperusteita. Han-
kintayksikko voi vertailla ehdokkaita esimerkiksi ehdokkaiden referenssien, taloudellisen
tilanteen taikka henkiloston patevyyden perusteella. Ehdokkaita on kutsuttava neuvot-
teluihin hankinnan kokoon ja laatuun ndhden riittdva maara todellisen kilpailun varmis-
tamiseksi. Neuvottelumenettelyssa ehdokkaita on kutsuttava vahintdan kolme (3), joll-
ei soveltuvia ehdokkaita ole vahemman. Jos soveltuvia ehdokkaita on vdahemman kuin
kolme, hankintayksikko voi jatkaa menettelya pyytamalla kaikki soveltuvuusvaatimukset
tayttavat ehdokkaat esittdamaan alustavan tarjouksen. (Ldhde: https:.//www.hankinnat.fi/

eu-hankinta/eu-hankintamenettelyt/neuvottelumenettely-ja-kayttoedellytykset)
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6.1.1 Kehityskumppanuuden tavoitteiden maarittely
Tilaaja maarittelee kumppanuudelle asetettavat tavoitteet kilpailutuksen valmistautu-
misvaiheessa:
« Millaista energiatehokkuuspalvelua, energiansdastoa ja sisdilmaolosuhteiden pa-
rempaa hallintaa jne. palvelulla tavoitellaan
« Hyvid tavoitteita voisi olla esim.
« Energian kulutuksen vahentdminen,
« Uusiutuvan energian kayton lisddaminen
« Kulutuksen kysyntdjoustot

Kehityskumppanuuden kriteerien maarittely:
« Millaisilla ominaisuuksilla kehityskumppani tullaan valitsemaan:
« Kokemus, kyky, osaaminen, referenssit jne.

Tilaaja maarittelee kohdesalkun, jonka rakennuksille kehityskumppanuusmallia aletaan
pilotoida.

6.1.2 Valintaperusteet
Tarjousvertailuun valitaan kelpoisuusvaatimukset tdyttdvien tarjoajien tarjoukset, jotka
tayttdvat tarjouspyynnossa esitetyt ehdot ja sisallolliset vaatimukset.
« Maadrdajassa saapuneet tarjoukset tarkistetaan ja arvioidaan kolmessa vaiheessa:
1. Tarjoajan soveltuvuuden arviointi (ellei ole tehty jo neuvottelumenettelyyn
valittaessa)
2. Tarjouksen tarjouspyynndn mukaisuuden arviointi
3. Tarjousten hintavertailu
« Kumppanin valintaperusteena kdytetaan tarjouksen hinnan ja laadun yhteispistemaaraa.
« Tarjouksen liitteeksi tulee liittda toimintakuvaus, josta tulisi kdyda ilmi tarjoajan
kyky vastata Tilaajan tarpeeseen. Kuvauksessa esitelldan tarjoajan ndkemys tilaa-
jan vaatimusten ja tavoitteiden tayttamisestd, organisointi, sidosryhmatydskente-
ly, laadunvarmistus, tekniset valmiudet, valineet ja erityisosaaminen.
« Tarjouksessa tulee nimetd projektipaallikkd. Nimetyn henkildn tulee olla suoras-
sa tyosuhteessa tarjoajaan ja hanelld tulee olla vahintdan viiden vuoden kokemus
vastaavista tehtavista.
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« Nimetyn projektipaallikon tehtdvana on toimia tilaajan ensisijaisena yhteyshenki-
6na kaikkien toimeksiantojen osalta ja vastata siitd, ettd toimeksiannot toteute-
taan tilaajan ja toimittajan valisen sopimuksen mukaisesti.

Tilaaja valitsee itselleen kokonaistaloudellisesti sopivimman kumppanin.

6.2 HALTUUNOTTO

Haltuunoton tavoitteena on valittujen kohteiden energiatehokkuuden ja olosuhteiden
nykytilan selvittdminen, energiansaastopotentiaalin tunnistaminen, sekd hyvan yhteis-
tyon kdynnistaminen kaikkien osapuolten vélille. Haltuunoton kdynnistamisen yhteydes-
sd jarjestetdan aloituspalaveri tilaajan, kohdepaallikdiden seka muiden sopimuskumppa-
neiden kesken. Aloituspalaverissa kdydaan lapi haltuunoton aikataulu, muiden sopimus-
kumppaneiden osallistuminen haltuunoton kohdekierroksille, kiinteistdissa kaynnissa
olevat energiatehokkuusprojektit sekd muut kdynnissa olevat kehitysprojektit. kohde-
kierroksen yhteistyossa kohdepaallikon ja kiinteistonhoidon kanssa.

Kohdekierrosten yhteydessa pyritddan haastattelemaan tilojen kayttdjid, jotta myds
heidan ndkemyksensa tilojen olosuhteisiin ja energiansadstopotentiaaliin liittyen
saadaan selville. Kohdekierroksella kdaydaan lisdksi lapi kohteen energiatehokkuu-
teen vaikuttavien teknisten jarjestelmien toiminta ja operointi, sekd energiansdasto-
mahdollisuudet.

6.3 KEHITYSKUMPPANUUS JATKUVANA PALVELUNA

Kehityskumppanuuden tavoitteena on tilaajan rakennuskannan energiatehokkuuden
parantaminen huomioiden kayttdjien tyytyvaisyys, taloteknisten jarjestelmien optimaa-
linen kaytto, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta, seka elinkaarihallinnan ja omis-
tamisen nakokulmat. Toimittaja sitoutuu tuottamaan palvelua siten, ettd varmistetaan
hyva yhteistyd kayttdjien, tilaajan, kohdepaallikdiden ja muiden sopimuskumppaneiden
kanssa.

Kiinteistdjen yllapitokustannuksista 1/3 on energiakuluja ja siten sen suuruutta on tar-
kedd seurata. Kiinteistéhuolto pystyy omalla toiminnallaan vaikuttamaan merkittavasti
rakennuksen energiankulutukseen, esimerkiksi sdatamalla ja ohjaamalla oikein talotek-
niikan toimintaa. Niinpa kehityskumppanuuden olennaisena tavoitteena on myos koh-
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dekiinteistdjen kiinteistohuollon aktivointi ja sparraus proaktiiviseen, energiatehokasta
kayttda edistavaan toimintaan.

Ylldpidon hyvan laadun varmistamiseksi pyritaan yllapitosopimuksiin kuvaamaan ne teh-
tavat, joilla kiinteiston arvo ylldpidetdan ja taataan hyvat olosuhteet tilojen kayttajille. YI-
ldpitopalvelujen tuottajalle tarkat tehtavdkuvaukset eivat kuitenkaan mahdollista uusia
innovaatioita tai tyon tuottavuuden kehitysta. Vaihtoehtoisena tapana yllapidon laadun
varmistukseksi voitaisiin mitata yllapitotydn lopputuotteen laatua, kuten sisdilman olo-
suhteiden laatua. Talld menetelmalld palveluntuottaja voisi kehittdd parhaat kdytdannot
hyvan sisdilman olosuhteen saavuttamiseksi. Teknologia ylldapidon lopputuotteen laadun
mittaamiseen on jo olemassa.

Kiinteistojen ylldpidon tuottavuutta ja laatua voisikin parantaa siirtymalla tarpeenmukai-
seen huoltoon ja yllapidon lopputuloksen mittaamiseen, hyvind mittareina esimerkiksi
sisdilman hyvien olosuhteiden pysyvyys, energiatehokkuus ja jarjestelmien toimivuus.

6.3.1 Jatkuvalle palvelulle asetetut vaatimukset
Laadukkaasti toteutettu sopimuksen mukainen palveluntuotanto
« Nimetty, kokenut ja osaava yhdyshenkilé/energiamanageri
« Aktiivinen yhteistoiminta tilaajan, muiden sopimuskumppaneiden seka kayttaji-
en kanssa. Muiden sopimuskumppanien aktivoiminen, haastaminen ja motivointi
energiansadstoon seka tiedottaminen energiansadtomahdollisuuksista.

Energiansaastopotentiaalin ja-mahdollisuuksien jatkuva tunnistaminen ja kdytannon toi-
menpiteiden toteuttaminen
 Erillisten energiatehokkuusprojektien ehdottaminen
« Taloteknisten jarjestelmien kuukausittainen etdseuranta (esim. sdatoarvojen tark-
kailu, muutokset ja niiden vaikutusten seuranta) energiatehokkaasti olosuhde- ja
toiminnallisuusvaatimukset huomioiden
« Taloteknisten jarjestelmien kuukausittainen toiminnallisuuden seuranta ja raportointi
« Tarpeenmukaisen taloteknisen huollon kehitys ja toimijoiden toiminnan auditointi
« Paallekkaisten tehtavien (kiinteistohoito, tekniset huoltoliikkeet, energiamanage-
ri) minimoiminen
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« Havaintoihin perustuvien toimenpiteiden teettdminen ja niiden auditointi, seka
toimenpiteiden hyddyn varmentaminen etdseurannan avulla

« Toimintaa tehokkaasti tukeva kuukausittainen raportointi

« Haltuunoton yhteydessa laaditun toimintasuunnitelman toteuttaminen.

Lisdksi energiatehokkuuden kehitysryhmassa johdetaan ja kehitetdan palvelua energia-
managerin ja tilaajan aktiivisena toimintana omien tehtdvakuviensa mukaisesti.

Kehitysryhman kokouksiin osallistuu tilaajan ja toimittajan lisdksi rakennuttamisen koor-
dinointi seka kohdepaallikot. Kehitysryhman kokoukset kuuluvat kiintedan palkkioon.

Kehitysryhmatoiminnan tavoitteet:
« Palvelutuotannon arviointija seuranta
« Suunnitella seuraavan jakson toimintaa
« Kehittaa palvelukokonaisuutta

6.3.2 Energiatehokkuusprojektit

Kuukausittaisen palvelun lisdksi toimittaja ehdottaa kehitysryhmassa erillisprojekteja.

Erillisprojektit voivat olla esimerkiksi:
« Kohdekierros
« Energiaselvitys
« Kiinteistdokehitys- ja vuokralaismuutosprojektit
« Sahkoénhankinnan kilpailutus
* Energiastrategia
« Alueelliset energiahankkeet / Uusiutuvan energian ratkaisut
« Laajat sddtotekniset muutokset
« Energiatehokkuushankkeet
« Kayttdjdtempaukset, kuten energiansaastokoulutus

Energiatehokkuusprojektit ovat rakennuskohtaisesti sovittavia ja erikseen hinnoiteltavia
tehtavia.
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6.3.3 Resurssit

Jatkuva kehityskumppanuus toteutetaan kayttden sopimuksessa nimettya palveluorga-
nisaatiota. Palveluorganisaation toiminnasta vastaa nimetty yhdyshenkilé/energiamana-
geri. Taustatietojen kerdamisessa, analysoinnissa ja raportoinnissa seka toimenpiteiden
suunnittelussa voidaan kayttad myos muita asiantuntijoita.

6.3.4 Kohdemuutokset
Mikali taman palveluun kuuluva kiinteistd tai kiinteistoportfolio myydaan kolmannelle
osapuolelle, on tilaajalla oikeus poistaa kiinteisto palvelun piirista.

Uusien kohteiden liittaminen palveluun toteutetaan kiinteiston haltuunotolla. Hal-
tuunoton suorittamisen jalkeen kiinteistot liitetdaan jatkuvan palvelun piiriin.

6.3.5 Palvelun laatu

Kehityskumppanuuden laatu arvioidaan vuosittain toteutettavalla asiakastyytyvaisyysky-
selylld. Toisena mittarina toimii saavutettu energiansdastd. Mahdolliset laatupoikkeamat
kasitelldan valittomasti tilaajan kanssa ja sovitaan korjaavista toimenpiteista.

6.3.6 Hinnoittelu

Kehityskumppanuuden jatkuva palvelu hinnoitellaan kiintealld kuukausiveloituksella, si-
saltden esimerkiksi valittavan kohdesalkun rakennusten energiankulutuksen seuranta,
analysointija optimointi, seka energiaratkaisujen (ml. uusiutuva energia) innovointija eri
vaihtoehtojen vertailulaskenta.

Haltuunotto hinnoitellaan kohdekohtaisesti kiintealld hinnalla (riippuu kohteiden luku-
maarasta).

Palvelu laskutetaan tilaajan ilmoittamien laskutustietojen mukaisesti kohde- ja kiinteistoyh-
tiokohtaisesti.

Energiatehokkuusprojekteista annetaan kustannusarvio tai tarjous sopimuksen ehtoja

kdyttden. Kustannus riippuu kohteiden lukumaarasta ja energiatehokkuushankkeiden
laajuudesta.
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6.4 KEHITYSKUMPPANUUSMALLIN URAKKAMALLI

| Ideakilpailumallista poimitut |
monistettavat teknologiat |
Kunta Olemassa sek3 loT- ja datan —
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Tarjous ~_ Urakoitsija 4
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42



Energiaviisaat
KAUPUNGIT

6.4.1 Kohteiden valinta
Energiasaneeraukseen valitaan kohteita kehitettavien ja saastoliekilld ajettavien kohtei-

den salkusta. Rullaavana palveluna toteuttaessa tarkasteltavia kohteita valitaan vuosit-
tain 10-20.

6.4.2 Kohdekatselmukset

Kumppani tekee kohdekatselmukset/energiaselvitykset kohteisiin. Kohteista tarkastel-
laan energiansadsto- ja olosuhdeparannustoimenpiteet. Toimenpiteille arvioidaan sads-
tdvaikutukset seka investointiarvio.

6.4.3 Markkinavuoropuhelu
Kumppani hyodyntaa verkostojaan ja kdy markkinavuoropuhelua laitetoimittajien, ura-
koitsijoiden ja suunnittelijoiden kesken, uusista seka hyvaksi havaituista ratkaisuista.

6.4.4 PTS-toimenpiteet

Kumppani tarkastelee yhdessa tilaajan kanssa kohteiden PTS-suunnitelmat ja yhdistaa
havaitsemansa energiatehokkuustoimenpiteet kiinteistdn korjaussuunnitelman kanssa
siten, ettd hankesuunnitelmassa huomioidaan sekd korjausvelan vdahentdminen, ettd
energiansadstopotentiaali.

6.4.5 Hankesuunnitelma
Kumppani laatii hankesuunnitelman toteutettavasta saneerauskokonaisuudesta.

Hankesuunnitelmassa tarkastellaan:
« Investointitarpeet budjettihinnoin
« Kiinteistdon tekniikan toimivuuteen ja olosuhdeparantamiseen liittyvat korjaustoi-
menpiteet
* Kustannussaastot
+ Ideakilpailusta hyvaksi havaitut monistettavat teknologiat sulautetaan osaksi han-
kesuunnitelmaa.

6.4.6 Toteutussuunnitelma

Tilaajan hyvaksyttyd kumppanin laatiman hankesuunnitelman siirrytddn toteutussuun-
nitteluvaiheeseen. Kumppani laatii toteutussuunnitelmat. joissa suunnitellaan yksityis-
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kohtaisesti mita ollaan tekemassa ja mika on haluttu lopputulos.

6.4.7 Urakoiden kilpailutus

Toteutussuunnitelmien perusteella urakat kilpailutetaan avoimella menettelylld. Avoi-
messa menettelyssa kuka tahansa kriteerit tdyttava yritys voi tarjota urakoita. Urakka-
tarjousten sisaltd riippuu toteutettavista saneerauksista. Tyypillisimmat urakkatarjous-

pyynnot ovat:
« Rakennusurakka
« LVI-urakka
« Sdhkourakka

Automaatiourakka

6.4.8 Urakkalaskenta

Urakoitsijat laskevat tarjouksen tarjouspyyntoasiakirjojen mukaisesti.

6.4.9 Tarjouksen selonotto

Tarjousten ollessa selkeitd, neuvottelua ei tarvitse tehda vaan voidaan suoraan siirtya
pisteytyksen kautta urakoitsijoiden valintaan. Tarjouksen selonottokokoukset voidaan
pitda ja usein niin syyta onkin.

6.4.10 Urakoitsijoiden valinnat
Urakoitsijoista valitaan kokonaistaloudellisesti edullisimmat.

6.4.11 Projektin johto

Projektin johtajana toimii joko tilaajan oma rakennuttajapaallikko tai erikseen sovittaes-
sa kumppaniyrityksen rakennuttajapaallikké. Kumppanin energia-asiantuntijat toimivat
molemmissa tapauksissa rakennuttajapaallikon tukena.

6.4.12 Energiahankkeen toteutus
Urakoitsijat johtavat tydmaat ja vastaavat toteutuksesta rakennuttajapaallikolle.

6.4.13 S3adstojen seuranta
Kumppani laatii sddstojen toteutumisesta seurantaraportin sovitun mukaisesti.
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7. LOPPUSANAT

ankemalleissa luotiin jokaiselle mallille perusrunko ja prosessi, joita noudattamal-

la kunnat voivat hankkia malleissa kuvattuja energiatehokkuuspalveluita. Kaik-

kia prosesseihin liittyvia yksityiskohtia ei pidetty tarkoituksenmukaisena ldahted
avaamaan, vaan kaupungin hankinta- ja toteutusorganisaatiolle jatettiin tarkoituksella
liikkumatilaa luoda omat yksityiskohtansa, miten mikdkin prosessin osa kdytanndssa to-
teutetaan. Laadittujen mallien soveltuvuus ja toimivuus voidaan todeta sen jalkeen, kun
kaupungit ldhtevat malleja pilotoimaan ja kerryttdmaan kokemusta markkinoiden rea-
goinnista mallien kayttoon.

Luoduilla kumppanuusmalleilla halutaan erityisesti madaltaa kynnysta ryhtya toimintaan.
Rakennetun omaisuuden energiankulutus ja korjausvelka eivat pienene itsestdan, joten
pitdd tehda kaytannonlaheisia ratkaisuja ja joskus kompromisseja, jotta asioita saadaan
oikeasti vietya eteenpadin.

Onnistuneelle hankkeelle ominaisia piirteita ovat:
« Hankkeen laajuus on realistinen ja tavoitteet asetettu oikein
 Riittdva valmistautuminen
« Sidosryhmien osallistaminen hankkeeseen alusta asti
 Riittdvasti resurssia valmisteluun ja itse hankkeeseen
« Aikataulujen hallinta
« Aktiivinen sisdinen ja ulkoinen viestinta hankkeen aikana

Energiatehokkuuskumppanuusmallit osana muuta EKAT-prosessia ja tyon jatko
Energiatehokkuuskumppanuusmallien kehittdaminen liittyy vahvasti suurimpien kaupun-
kien EKAT-hankkeeseen ja sille asetettuihin tavoitteisiin. Monivuotisen EKAT-hankkeen
tavoitteena on ollut [6ytaa ja kehittda yhteisvoimin tydkaluja ja toimintamalleja kaupun-
geille, joilla ndma pystyvat entistd paremmin vastaamaan tiukentuneisiin ja esim. ilmas-
tonmuutoksesta johtuen tulevaisuudessa yha tiukentuviin toiminnalle asetettuihin vaa-
timuksiin ja rajoituksiin.
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Tama tyd on pyrkinyt optimoimaan kaupunkien sidosryhmayhteistydn muotoja energia-
tehokkuuteen liittyvissa kumppanuushankkeissa ja pyrkinyt tunnistamaan seka uusia,
ettd parantamaan vanhoja kumppanuusmalleja (ESCO-malleja). Esitetyissa malleissa on
potentiaalia luoda uudenlaista yhteistyota kaupunkien ja palveluntarjoajien valilla entis-
td laajempien energiatehokkuustavoitteiden saavuttamiseksi. Mallit jattavat kuitenkin
joustovaraa erilaisten kolmansien osapuolien (esim. asiantuntijat) osallistumisen mah-
dollistamiseksi eri laajuudessa ja syvyydessa.

Seuraavana askeleena kaupungin ovat valinneet EKAT-hankkeen puitteissa pilotoitavia
kohteita, joiden energiatehokkuushankkeissa tdssa kehitettyja energiatehokkuuskump-
panuusmalleja pyritdan hyodyntdmaan ja samalla keraamaan kokemuksia mallien toi-
mivuudesta todellisissa hankkeissa ja kumppanuuksissa. Tavoitteena kuitenkin on, etta
tulevaisuudessa kehitettyjen mallien avulla tyota pystytdan yhdenmukaistamaan ja tarjo-
amaan selkedammat puitteet myos laajemmalle energiatehokkuusyhteistyokumppanuu-
delle.

Tassa tydssa on sivuttu myos muiden 6Aika-kaupunkien kayttdmid kumppanuusmalleja ja
pyritty oppimaan niistd parhaat puolet. Tavoitteena on, ettd tunnistetut parannuskohdat
pystytdaan esimerkiksi EKAT-hankkeen puitteissa jakamaan myos muita malleja kayttavien

kaupunkien kdyttoon.

EKAT-hanke jatkuu kokonaisuudessaan vuoden 2020 loppuun asti.
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