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1. JOHDANTO

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

ka tavoitteena on nostaa osallistuvat kaupungit kansainvälisiksi esimerkkialueiksi 

energiatehokkaassa asumisessa, nollaenergia-rakentamisessa, monimuotoisen 

energiajärjestelmän toteuttamisessa, energiatehokkuuden seurannassa ja käyttäjien oh-

jaamisessa.

Hankkeessa on tunnistettu ja tarkasteltu mahdollisia liiketoimintamahdollisuuksia, joissa 

kaupunkien ja palveluita tarjoavien yritysten yhteistyöllä edellä mainitut hankkeen ta-

voitteet ovat osallisten kaupunkien toiminnoissa mahdollista saavuttaa. Yhtenä liiketoi-

mintamahdollisuutena on tunnistettu energiatehokkuuskumppanuus, jossa yritys ottaa 

vastuun yhden tai useamman rakennuksen energiatehokkuustoimenpiteiden suunnitte-

lusta ja toteutuksesta, sekä vastaa tavoiteltujen säästöjen saavuttamisesta.

Energiatehokkuuskumppanuutta on käsitelty ja sen sisältöä ideoitu ja kehitetty hank-

keen sisäisen työn lisäksi erilaisissa markkinapuheenvuorotilaisuuksissa sektorilla toimivi-

en eri kokoisten yritysten kanssa. Mahdollisia kumppanuusmalleja on tunnistettu kolme: 

ideakilpailu, kehityskumppanuus ja projektinjohtopalvelu.

Markkinavuoropuhelun tuloksena on kuitenkin todettu, että kaikki tunnistetut alustavat 

energiatehokkuuskumppanuusmallit vaativat vielä täsmennystä ja tarkempaa valmiste-

lua ennen kuin niitä voidaan käytännössä soveltaa kaupunkien energiatehokkuuskump-

panuus pilottikohteissa.

Tämän työn tarkoitus on vastata Helsingin ja Turun kaupunkien osalta EKAT-hankkees-

sa tunnistettujen energiatehokkuuskumppanuusmallien tarkentamis- ja selkeyttä-

mistarpeeseen. Tavoitteena on energiatehokkuuskumppanuusmallien kehittäminen 

EKAT-hankkeessa luotujen kolmen konseptin pohjalta.
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Energiatehokkuuskumppanuutta kehittäneet kaupungit haluavat kiittää kaikkia kom-

mentointiin osallistuneita henkilöitä, sekä yritysten että julkisen sektorin puolelta. Pa-

laute on ollut tärkeää mallien kehittämisen kannalta. Teorian jälkeen on tarkoitus siirtyä 

pilotoimaan toimintamalleja vuoden 2020 aikana. Pilotoinnin avulla saadaan käytännön 

kokemusta mallien kehittämistyötä varten ja energiatehokkuuskumppanuutta voidaan 

jatkossa hyödyntää Helsingin ja Turun kaupunkien energiatehokkuustyössä entistä laa-

jemmin. Ja opit ovat toki vapaasti hyödynnettävissä myös muissa kaupungeissa. Pilotoin-

nin aikana saatavat kokemukset tullaan myös dokumentoimaan ja yhteistyötä tehdään 

eri toimijoiden kanssa aktiivisesti jatkossakin. 
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2. KEHITETYT ENERGIA- 
TEHOKKUUSKUMPPANUUSMALLIT

EKAT-hankkeen Energiatehokkuuskumppanityön tärkein tavoite oli kehittää kahdel-

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

avulla kaupungit pystyvät onnistuneesti kilpailuttamaan ja solmimaan energiate-

hokkuuskumppanuuksia eri kokoisille ja tyyppisille energiatehokkuustoimenpiteille ja 

-hankkeille. Työssä tunnistettiin monia erilaisia potentiaalisia malleja, joilla pyrittiin vas-

taamaan laajamittaisiin kaupunkien ja ympäröivän markkinan vaatimuksiin ja toiveisiin. 

Työn alkuvaiheessa mallit jaettiin ja koottiin kolmeen itsenäiseen kokonaisuuteen. Nämä 

kulkivat nimillä ideakilpailu, projektijohtomalli ja yhteistyökumppanuus. Näiden suurim-

pana erottavana tekijänä toimi kilpailutettavien hankkeiden ja kokonaisuuksien koko. 

Kehitettäviä malleja haluttiin myös vertailla olemassa oleviin malleihin, erityisesti Oulun 

ja Jyväskylän ESCO-malleihin. Tämän työn aikana tunnistetut mallit kehitettiin käyttöval-

miiksi ja viimeisteltiin kaupunkien käyttöön.

Markkinavuoropuheluissa on todettu, että perinteiset ESCO-hankkeen ovat olleet työläi-

tä viedä läpi, sekä kilpailutuksen valinnoista valitusherkkyys on ollut korkea. Uusien malli-

en on tarkoitus helpottaa kaikkien osapuolien toimia hankkeissa, sekä vähentää mahdol-

listen valitusten määrää kilpailutuksissa. 

Työn etenemistä seurattiin lähes viikoittain pidetyillä välipalavereilla. Lisäksi järjestettiin 

kaksi työpajaa Granlundin, Helsingin ja Turun edustajien kesken. Ensimmäisessä työpajas-

sa Granlund esitteli kumppanuusmalleista luodut prosessikuvaukset, jonka jälkeen työ-

pisteillä mietittiin kunkin kumppanuusmallin vahvuuksia, heikkouksia, lisäideoita, käyt-

tökohteita, sekä mahdollisia esteitä toteutukselle. Toisessa työpajassa mietittiin kunkin 

kumppanuusmallin energiatehokkuushankkeiden läpivientiaikoja, sekä kuhunkin malliin 

mahdollisia sopivia pilottikohteita. Työpajojen materiaalit liitteinä 1 ja 2.

Kehitystyötä tehdessä haastateltiin esimerkiksi Tampereen Tilapalveluiden kiinteistöpääl-

likkö Jussi Kuoppalaa. Tampereella on tällä hetkellä ESCO-hankkeen seurantajakso meneil-

lään. Lisäksi haastateltiin henkilöitä, jotka ovat olleet vetämässä ESCO-hankkeita pääkau-
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punkiseudulla ja Oulussa ESCO-tuottajan roolissa. Tärkein palaute haastatteluissa oli:

Tilaajapuolen hyvä valmistautuminen hankkeisiin koettiin hyvin tärkeäksi. Oli kump-

panuusmalli mikä tahansa, seuraavat nostot on hyvä muistaa:

•	 Valmistelu vaatii resursseja

•	 Organisaatiot, jotka osallistuvat valmisteluun ja toteutukseen, on saatava sitoutu-

maan jo alussa

•	 Kohteiden tekniikan tunteva ja ylläpitopalvelut tuottava taho on oltava mukana 

alusta asti

•	 Tilaajan puolelta kohdetuntemus ja ylläpitopalveluiden, energiatehokkuuden ja 

automaatiotekniikan osaaminen oltava kunnossa

•	 Kohdevalinnat tehtävä huolellisesti. Vaatii syvällistä tuntemusta kohteista. Suu-

remmista muutoksista seuraa aina kohdekohtaisesta tarkastelusta sopiminen.

•	 Aiempien vuosien aikaohjelmat ja poikkeamat käytössä ym. asiat kannattaa huo-

mioida valmistelussa.

 

Valmistautumisessa on tärkeää ottaa heti alussa mukaan toteuttavan organisaation jä-

seniä, esim. tekninen asiantuntija, joka tuntee kohteet, teknisen tason ja tulossa olevat 

remontit/peruskorjaukset, sekä henkilö, joka on käytännön huoltotiimin esimies.

Tässä loppuraportissa EKAT-kaupungit Helsinki ja Turku, Granlund Consulting Oy:n fasili-

toimana, ovat päätyneet seuraaviin energiatehokkuuskumppanuusmalleihin:

Ideakilpailu

Ideakilpailulla haetaan suhteessa muihin malleihin pieniä ja nopeita kokeiluluontoisia pi-

lottiratkaisuja kaupunkien esittämiin haasteisiin. Kumppanuusmallille ominaista on eh-

dotettujen ratkaisujen suuri vaihtelevuus ja kokeiluluonne.

ESCO-Tilaaja, suunnittelu tilaajan toimesta

Mallissa kuvataan ESCO-hankkeen kilpailutus ja prosessi, missä toteutussuunnittelu teh-

dään tilaajan toimesta ja valitut puitesopimuskumppanit tarjoavat ratkaisuja tilaajan 

suunnitelmien pohjalta. Puitesopimuskaudella voidaan kilpailuttaa muidenkin, myöhem-

min valittavien kiinteistöjen energiatehokkuushankkeita minikilpailutuksina puitesopi-

muskumppanien kesken.
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ESCO-Tuottaja, suunnittelu ESCO-tarjoajan toimesta

Mallissa kuvataan ESCO-hankkeen kilpailutus ja prosessi, missä toteutussuunnittelu on 

osa puitesopimuskumppanin tarjoamaa kokonaisuutta. Puitesopimuskaudella voidaan 

kilpailuttaa muidenkin, myöhemmin valittavien kiinteistöjen energiatehokkuushankkeita 

minikilpailutuksina puitesopimuskumppanien kesken.

ESCO-Kehityskumppanuusmalli

ESCO-Kehityskumppanuusmallissa hankinnan kohteena ovat kokonaisvaltaiset ener-

gia-asiantuntijapalvelut ja mallilla haetaan laajempaa yhteistyöraamia tilaajan ja tarjo-

ajan välille. Malli on myös sisällöstä riippuen lähellä managerimallia. Lähempänä aitoa 

kehityskumppanuutta ollaan silloin, kun esimerkiksi käytetään kumppanuuden toteutuk-

sen pohjana jonkin asteista allianssi- tai palkkio/sanktiomallia.

Kehitetyt energiatehokkuuskumppanuusmallit on esitelty seuraavissa kappaleissa.
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3. IDEAKILPAILU

Ideakilpailu on työn aikana kehitetyistä malleista joustavin ja pienimpiin kokonaisuuk-

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

aika on lyhyt ja varsinaista säästötakuuta ei edellytetä. Ideakilpailun tärkein tavoite ja 

tarkoitus on fasilitoida uusimpien teknologioiden pilotointia pienehkössä mittakaavassa 

kaupungin valituissa kiinteistöissä. Mallilla pyritään luomaan kehikko, jonka sisällä valit-

tuihin kiinteistöihin ja niille asetettuihin tavoitteisiin on mahdollista ehdottaa hyvin eri-

laisia ratkaisuja. Malli palvele hyvin vasta markkinoille tulossa olevia tai vasta vähän aikaa 

kaupallisilla markkinoilla olleita teknologioita ja ratkaisuja, joiden kohdalla käytännön 

kokemusten kartoittaminen saattaa olla ideakilpailussa asetettujen tavoitteiden täyttä-

misen kanssa saman arvoista. Ideakilpailu on hankkeen kaupungeille lisäksi luonteva tapa 

jatkaa yhteistyötä markkinapuheenvuoroissa potentiaalisimmiksi todettujen toimijoiden 

kanssa ennen ratkaisujen laajamittaisempaa skaalaamista kaupunkien kiinteistökantoi-

hin esimerkiksi energiatehokkuuskumppanuustoimijoiden kanssa.

3.1. IDEAKILPAILUN KILPAILUTUS

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

kana. 

Markkina-
vuoropuhelu 2 kk

Kilpailutuksen 
kriteerien tarkempi 

määrittely 1 kk Toteutus 1–3 kk

Kohteiden ja 
kilpailutuksen laajuuden 

määrittely 1 kk

Pienkilpailutus 
2 kk

Seuranta ja arviointi 
12–24 kk

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

3.1.1 Markkinavuoropuhelu

Kaupunkien on hyvä järjestää markkinavuoropuhelutilaisuuksia markkinatilanteen 

ja teknologian kehittymisen seuraamiseksi. Tämä helpottaa määrittelyvaiheen ide-

ointia ja kohteiden alustavaa valintaa. Markkinavuoropuheluun on otollista kutsua 

laajasti eri sidosryhmien ja palveluntarjoajien edustajia esimerkiksi yhteisen teeman 

ympärille. EKAT-hankkeen sisällä tämän tyyppisiä tilaisuuksia on myös onnistuneesti 

järjestetty.

Ideoituja kokeiluja voidaan tehdä myös suorahankintana, jos kilpailutus ei ole järkevää 

tehdä esimerkiksi useampien toimittajien puuttuessa.

3.1.2 Kohteiden ja kilpailutuksen laajuuden määrittely

Ideakilpailussa haetaan laajalla skaalalla erilaisia ratkaisuja, jolloin on tärkeää rajata kil-

pailutukselle selkeät raamit. Esim. kustannus, kohteiden määrä, järjestelmä, kohderyh-

mä jne. Ideakilpailussa tilaajalla ei välttämättä ole tietoa ja/tai kokemusta tarjotusta 

kokonaisuudesta tai ratkaisusta. Siksi kilpailutuksen koko on todennäköisesti mielekäs-

tä rajata pieneksi. Lisäksi, koska kaupunkien perinteinen kilpailutus- ja sopimusprosessi 

voi olla pienille tarjoajille kuormittava ja usein uusille teknologioille referenssien puut-

teen takia poissulkeva, on kilpailutus itsessään hyvä pitää kevyenä.

Myöhemmin kuvattavassa vuosittain syklisessä toiminnassa ideakilpailun teemoja ja ra-

jauksia on hyvä muuttaa tarpeiden ja uusien ratkaisujen myötä.

3.1.3 Kilpailutuksen kriteerien tarkempi määrittely

Markkinatiedon ja alustavan rajauksen perusteella päätetään kilpailutuksen kohde, tavoi-

te, aikataulu ja onnistumisen mittari. Tarjouspyyntöön määritetään lisäksi valintakriteerit 

ja pisteytys sekä tapa mitata hankkeen onnistuneisuus. Tässä prosessissa ei välttämättä 

tiedetä millä ratkaisulla tarjoaja aikoo asetettuihin tavoitteisiin päästä. Siten ideakilpai-

lulle tyypillistä on subjektiivisten ja kvalitatiivisten mittareiden vahvempi osuus onnistu-

misen arvioinnissa ja tarjousten pisteytyksessä. Kriteerien määrittelyssä on hyvä ottaa 

huomioon laajemmin kaupunkien eri osa-alueiden tavoitteet, jolloin arviointijakson jäl-
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keen pohdittaessa ratkaisun skaalautuvuutta, on mahdollista käyttää onnistumisen mit-

taria myös skaalautuvuuden mittarina. 

3.1.4 Pienkilpailutus

Ideakilpailussa on mielekkäintä toteuttaa kevyt ja nopea kilpailutus, esimerkkinä 

EKAT-hankkeen nopeat kokeilut, missä tilaajalla on mahdollisuus valita haluamansa mää-

rä pilotteja ja kokeiluja toteutettaviksi. Valintakriteerinä voi olla esimerkiksi hankeidea, 

suurimmat päästövähennykset tai suurin energiansäästö/kustannus. 

Jos valintakriteerinä pidetään hankeideaa, vertailtavuuden helpottamiseksi kaik-

ki tarjoajat voisivat esittää hankeideat esimerkiksi NABC-mallia hyväksikäyttäen  

(Tarve-Need, Ratkaisu-Approach, Hyödyt-Benefits ja Kilpailu-Competition).

NABC-mallinen hankeidean kuvaus sisältää seuraavat asiat (lyhyesti):

1.	 Minkä ongelman hanke ratkaisee (Need)

a.	 Mihin tarpeeseen

b.	 Mille markkinoille

2.	 Kuinka ratkaisu vastaa markkinatarpeeseen (Approach)

a.	 Kehitettävän tuotteen tai palvelun kuvaus

b.	 Liiketoimintakonsepti

c.	 Skaalautuminen

3.	 Mikä on ratkaisun hyöty suhteessa kustannuksiin (Benefits)

a.	 Asiakkaille, loppukäyttäjille

b.	 Välilliset hyödyt 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 tekijöiden kuvaukset ja resurssit

a.	 Osaaminen

b.	 Kokemus

c.	 Yrityksen muut resurssit, joilla pilotti toteutetaan
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6.	 Pilotoinnin alustava suunnitelma

a.	 Alustava pilotin sisältö ja laajuus

b.	 Aikatauluarvio

c.	 Kustannusarvio

 

Valituille toimijoille/ideoille annetaan mahdollisuus pilotoida palveluaan valituissa kiin-

teistöissä.

3.1.5 Toteutus

Hankkeesta riippuen tämä voi käsittää ehdotetun ratkaisun käyttöönoton tai palvelun 

toteutuksen koko kokeiluvaiheen ajan. Tärkeää on kuitenkin määrittää kokeilujaksolle 

selkeä alku ja loppu. Tämä antaa tarjoajalle yksiselitteisen kuvan siitä, milloin kokeilun 

on käynnistyttävä kuvatulla tavalla ja tasolla, sekä tiedon siitä milloin kokeilu loppuu ja 

keskustelu siirtyy mahdollisesti skaalautuvuuteen ja ratkaisun hyödyntämisen jatkami-

seen. Tällä tavalla myös kaupungilla on tiedossa selkeä päätöksenteon ajankohta, jolloin 

valittujen toimittajien kanssa yhteistyöstä päätetään.

3.1.6 Seuranta ja arviointi

Seuranta aloitetaan joko toteutuksen aikana (esim. palvelu) tai sen jälkeen (esim. laite-

hankinta). Jo ennen toteutusta pitäisi olla selvää mikä on kokeilujen kohdalla kriteeri ja 

mittari onnistumisen seurannalle. Eri ratkaisujen vertailu keskenään voi tosin olla vai-

keaa, jolloin on hyvä käyttää myös kvalitatiivisia mittareita. Kokeilu on tärkeää lopettaa 

selkeään ja yhteen vetävään arviointiin.

3.2 IDEAKILPAILU TOISTUVANA PROSESSINA

Koska ideakilpailuissa haettavat ratkaisut kehittyvät muiden mallien vastaavia huomatta-

vasti nopeammin, olisi hyvä käytäntö toteuttaa ideakilpailu määräaikavälein, esimerkiksi 

vuosittain siten, että ensin uusia ratkaisuja ja potentiaalisia kilpailun kohteita kartoite-

taan ja sen jälkeen tietyn teeman tai teknologia avauksia kokeillaan. Vieressä on esimerk-

kihahmotelma vuosikellosta, missä prosessi on rytmitetty vuosittain toistuviin sykleihin.
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Ennakoitavuuden lisäksi syklinen toiminta vähentää tilaajan työmäärän tarvetta ja edes-

auttaa kokeiluissa kertyneen tiedon tallentamista. Lisäksi johtamismielessä on selkeää, 

milloin katseet kohdistetaan markkinaan ja uusiin ratkaisuihin ja milloin toteutuksessa 

olevia tai valmistuneita hankkeita seurataan ja vertaillaan luvattuihin tuloksiin. Ennakoi-

tavuus auttaa myös viestinnän suunnittelussa. Testatun teknologian hyödyntämistä voi-

daan luonnollisesti pilottikiinteistöissä jatkaa niin haluttaessa, mutta pilotti loppu jossain 

vaiheessa ja arvioidaan tulokset.

Kokeilujaksojen väliin on hyvä jättää aikaa myös skaalata onnistuneita ratkaisuja isompaan 

kiinteistömassaan tai sovittaa uusi teknologia paremmin olemassa oleviin järjestelmiin.

Ideakilpailun aikataulua on vaikeaa määrittää mahdollisten ratkaisujen erilaisuuden ja nii-

den vaikuttavuuden arviointiin vaadittavan ajan vaihtelevuuden takia. Aikataulutuksessa 

voi olla tarkoituksenmukaista sitoa toistuva ideakilpailu ja sitä edeltävä markkinavuoro-

puhelu muun toiminnan vuosikelloon. Silloin ideakilpailun eri vaiheet voidaan ajoittaa 

noudattamaan vuoden sykliä.

 

  
 

 
 

 

  
  

  
  

  

 

Markkina- 
vuoropuhelu

Kilpailutus

Toteutus ja 
seuranta

Kohteiden, 
kilpailutuksen 
laajuuden ja 
valintakriteerien 
päättäminen
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4. ESCO-TILAAJA -MALLI
Tilaaja tekee toteutussuunnittelun

Tämä malli soveltuu kiinteistöjen perusparannushankkeisiin, jossa halutaan vähen-

tää korjausvelkaa, parantaa sisäilmaolosuhteita ja kehittää energiatehokkuutta 

säästötakuulla, samalla huomioiden käyttäjien tyytyväisyys, taloteknisten järjes-

telmien optimaalinen käyttö, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta. Mallissa vali-

taan tietty määrä puitesopimuskumppaneita, joiden laatimien energiaselvitysten ja koh-

dekatselmusten perusteella tilaaja laatii toteutussuunnitelmat. Toteutussuunnitelmien 

perusteella tilaaja kilpailuttaa urakat puitesopimuskumppanien kesken. Tämän mallin 

erityispiirteenä on se, että koko hanketta ei tarvitse rahoittaa energiansäästöillä, vaan 

samalla kertaa voidaan toteuttaa rakennusteknisiin töihin liittyviä korjaustoimenpiteitä, 

jotka rahoitetaan tilaajan PTS/peruskorjausbudjetista.

Puitesopimuskumppanien kesken järjestetään tilaajan johdolla uusia hankeselvityskoko-

naisuuksia, neuvotteluita ja ESCO-hankkeiden minikilpailutuksia vaiheiden 5-13 mukaises-

ti, myöhemmin puitesopimuskaudella valittaviin kiinteistöihin. Puitesopimuksen aikana ei 

tarvitse enää tehdä julkista Hilma-kilpailutusta. Uusia energiahanketoteutuksia voidaan 

tehdä puitesopimusraamien puitteissa esim. 4-5 kiinteistön kokonaisuuksina, 4–5 minikil-

pailutus pakettia.

Olennaiset erot Oulun ja Jyväskylän ESCO-malleihin:

•	 Kun toteutussuunnitelmat tehdään tilaajan toimesta, saadaan lopputuloksena to-

dennäköisimmin sitä mitä halutaan, myös rakennusten korjausvelan hallinta tulee 

tässä mallissa paremmin huomioitua. Toteutussuunnitelmien perusteella tehdyt 

urakkatarjoukset ovat myös kustannustehokkaampia, koska riskivarauksia voi hin-

noitella vähemmän.

•	 Parannetussa ESCO-mallissa haetaan useampi ESCO-puitesopimuskumppani, joi-

den kesken tulevat urakat mini-kilpailutetaan. Oulu/JKL-malleissa haettiin yhtä 

kumppania, joka toteuttaa tulevat ESCO-urakat puitesopimushinnastoa mukaillen 

ja ”yksinvaltiaana” lisätyökustannuksia innovoiden.
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•	 ESCO-puitesopimukset laaditaan jo ennen kohdekatselmuksia. Potentiaalisten 

ESCO-kumppaneiden mukaan ottaminen puitesopimuksen piiriin laskee valitus-

herkkyyttä markkinaoikeuteen.

•	 Katselmuspalkkion maksaminen, joka edesauttaa ESCO-toimijoita kertomaan 

avoimesti löydöksistään. Oulu/JKL mallissa katselmuspalkkiota ei maksettu, joka 

voi johtaa siihen, että kartoituksen tekijät haluavat pitää toimenpide-ehdotuksen-

sa luottamuksellisina kaupungin kanssa, ilman että muut yritykset olisivat niistä 

kuulleet

•	 Yhdenmukainen toteutuspaketti. Puitesopimuskumppanit tarjoavat samaa toteu-

tuskokonaisuutta omilla hinnoillaan ja omilla säästölupauksillaan. Yhdenmukainen 

tarjouspyyntö tekee lopullisen pisteytyksen helpoksi. Investointihinnan suhde lu-

vattuihin säästöihin on keskeisin valintakriteeri.

•	 Puitesopimuskumppanuuden aikana tehtävät ESCO-urakoiden minikilpailutukset. 

Selkeä hintakilpailuetu verrattuna Oulu / JKL malleihin, joissa ei ensivaiheen ura-

kan jälkeisiä minikilpailutuksia tehty, vaan yksi valittu ESCO-kumppani sai tarjota 

urakat puitesopimushinnastoa mukaillen.
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Kuva 2. Prosessin aikataulu on noin 1–1,5 vuotta hankinnan valmistelusta urakan aloitushetkeen.

Kuva 1. ESCO-malli. Toteutussuunnittelu tilaajan toimesta -prosessikuvaus.
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4.1 HANKKEEN VALMISTELU

•	 Tilaaja määrittelee hankkeen tavoitteet:

•	 Millaista energiansäästöä ja sisäilmaolosuhteiden parempaa hallintaa hank-

keella tavoitellaan

•	 Puitesopimuskumppanuuden kriteerien määrittely

•	 Montako ja millaisilla ominaisuuksilla ESCO-puitesopimuskumppanit tullaan 

valitsemaan.

•	 Kokemus, kyky, osaaminen, referenssit jne.

•	 Tilaaja määrittelee ensivaiheessa kierrettävät 4–5 kohdetta ja niistä laadittavi-

en hankesuunnitelmien sisällön, jonka perusteella tarjoajat voivat tarjota ener-

giaselvitykselle / hankesuunnittelulle hinnat.

 

Valmisteluvaiheessa valitaan kohteet, joihin energiatehokkuuskartoitukset ja tulevat ener-

giahankkeet halutaan tehdä. Kohteiksi valitaan kehitettävien ja säästöliekillä ajettavien 

kohteiden kiinteistösalkuista 4-5 kohdetta. (Säästöliekillä ajettavien kohteiden salkussa on 

kiinteistöjä, joista ei olla luopumassa, mutta eivät ole kunnostusprioriteettijonossa ensim-

mäisiä. Vikoja ja puutteita on havaittu, mutta konkreettista korjaushanketta ei ole pake-

toitu.) Tämä edellyttää tilaajalta hyvää kohdetuntemusta. Energiatehokkuuskartoituksen 

pohjalta määritellään kohdekohtaiset tavoitteet, esimerkiksi:

•	 teknisen tason kohottaminen

•	 olosuhteiden parantaminen

•	 uusiutuvan energian osuuden lisääminen

•	 energiatehokkuuden parantaminen

•	 hankkeiden toimenpiteiden/takaisinmaksuaika

4.2 PUITESOPIMUSKILPAILUTUS 

Kilpailutuksessa haetaan tietty määrä 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 tehdään 

EU kynnysarvot ylittävänä. Kilpailutuksessa käytetään kilpailullista neuvottelumenettelyä 

selkeästi kaksivaiheisesta kilpailutusprosessista johtuen. Mahdollisesti voidaan soveltaa 

myös uutta dynaamista hankintajärjestelmää. Merkittävin ero dynaamisen hankintajärjes-

telmän ja puitejärjestelyn välillä on se, että järjestelmään hyväksytään soveltuvuusehdot 
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täyttäviä toimittajia koko dynaamisen hankintajärjestelmän keston ajan. (https://www.

hansel.fi/tietoa-meista/yhteishankinnat/mika-on-dynaaminen-hankintajarjestelma/)

Kilpailutuksessa vaadittuja välttämättömiä poissulkevia kriteerejä voivat olla esimerkiksi:

•	 tilaajavastuulain mukaiset selvitykset

•	 osallistuja on rekisteröity kaupparekisteriin tai perustettavan yrityksen osalta esi-

tetään vastaavat tiedot

•	 osallistujalla ei ole laiminlyöntejä eläkemaksuissa

•	 osallistujalla ei ole laiminlyöntejä veromaksuvelvoitteissa

•	 osallistuja on vakavarainen toimija, joka arvioidaan tilinpäätöstietojen perusteella, tai 

perustettavan yhtiön osalta muu luotettava selvitys pääosakkaiden vakavaraisuudesta

•	 osallistuja on olemassa olevan yrityksen osalta merkitty ennakkoperintärekisteriin 

ja työnantajarekisteriin sekä arvonlisäverolain mukaiseen arvonlisäverovelvollis-

ten rekisteriin

•	 todistus lakisääteisten tapaturmamaksujen maksamisesta

•	 tarjoajan on annettava selvitys toimitukseen sovellettavasta työehtosopimukses-

ta tai keskeisistä työehdoista

•	 selvitys työntekijöiden työterveyshuollon järjestämisestä

•	 osallistujan luottotiedot ovat oltava häiriöttömät

•	 osallistujalla ei saa olla meneillään riitoja missään 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-

destä viiden vuoden sisällä Suomen olosuhteita vastaavissa olosuhteissa tehdystä 

merkittävästä yli 0,5 miljoonan euron tai useasta ESCO-, energiansäästöhankkees-

ta, joiden yhteisarvo on yli 0,5 miljoona euroa (arvonlisäveroton hinta, jolla on 

haettu rahoitustukea)

 

Kilpailutuksessa osallistujien kesken erovaisuutta tekeviä pisteytettäviä kriteerejä voi-

vat olla esimerkiksi:

•	 Hinta: ~40%



19

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

tään parhaiten

•	 Laatu: ~60%

•	 Halutaan painottaa laatua selkeästi hintaa enemmän. Tällä halutaan varmistaa 

toimijan riittävä kyky ja resurssi tuottaa kyseiset hankkeet.

•	 Toteutusorganisaation jäsenten henkilökohtainen kokemus vastaavan tyyp-

pisistä ESCO- energiansäästöhankkeista. Ilmoittautumisessa esitetään henki-

löiden CV:t, joissa energiahankkeiden toteutuskokemus on selvästi esitetty. 

ESCO-puitesopimuksen toteutusorganisaatiota ei voi vaihtaa ilman tilaa-

jan kirjallista hyväksyntää. Henkilöitä, jotka eivät osallistu ESCO-puitesopi-

mukseen, ei saa nimetä ilmoittautumiseen pelkkien referenssien vuoksi.

•	 Projektin johtaja / asiakasvastaava; 	 Painotus ~10%

•	 Energiakatselmoijat / hankesuunnittelu;	  Painotus ~50%

•	 Urakkaorganisaation Sähkö, LVI, RAU työnjohtajat;	  Painotus ~40%

4.3 EHDOKKAAT LAATIVAT TARJOUKSEN PUITESOPIMUSKILPAILUTUKSEEN

Ehdokkaat antavat tarjouksen, jossa myös esittelevät kokemuksensa vastaavista 

ESCO-energiansäästöhankkeista. Millaisia hankkeita ovat toteuttaneet, kenelle hank-

keen on toteutettu ja mitkä niiden toteutuneet säästöt ovat. Ehdokas kuvaa myös mil-

laisella organisaatiolla ehdokkaat tulevat hankesuunnitelmat, toteutussuunnitelmat ja 

hankkeet toteuttamaan.

4.4 ESCO-PUITESOPIMUKSEN LAATIMINEN

Tilaaja tekee karsinnan potentiaalisten ehdokkaiden välillä ja valitsee jatkoon pääsevät 

ESCO-kumppanit, joiden kanssa solmitaan puitesopimus tulevien energiahankkeiden kar-

toittamisesta, suunnittelusta ja toteuttamisesta. Näiden jatkoon päässeiden ESCO-kump-

paneiden kanssa siirrytään ennalta määriteltyjen kohteiden energiaselvitysvaiheeseen. 

Puitesopimuskaudella voidaan kilpailuttaa muidenkin, myöhemmin valittavien kiinteis-

töjen energiatehokkuushankkeita minikilpailutuksina puitesopimuskumppanien kesken.

4.5 KOHDEKIERROSTEN TIETOJEN TARKENTAMINEN

Tilaaja tarkentaa katselmuskohteiden tiedossa olevat toimenpide-ehdotukset, jotka on 

tarkasteltava energiaselvityksiä/kohdekatselmuksia tehtäessä. Apuna käytetään esim. 

aiemmin tehtyjä energiakatselmuksia, kuntoarvioita yms. selvityksiä. Tilaaja määrittelee 
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energialaskennassa käytettävän energian hinnat €/MWh sekä rajaa toimenpiteiden kar-

toittamisen raamit alle 10 vuoden takaisinmaksuaikaan. Tilaaja antaa katselmuskohteiden 

kulutustiedot yms. perustiedot, yhteystiedot jne. puitesopimuskumppaneiden käyttöön. 

4.6 KOHDEKIERROKSET JA HANKESUUNNITELMA

Puitesopimuskumppaneiksi valikoituneet toimijat kartoittavat ennalta nimettyjen kiin-

teistöjen energiansäästöpotentiaalin ja esittävät konkreettiset toimenpide-ehdotukset 

säästöineen ja budjettihintoineen. Tässä kohtaa toimijoita ei ole tarpeen vertailla kes-

kenään, vaan tulevissa neuvotteluissa valitaan selvityksistä halutut toimenpiteet jatko-

toteutukseen. Kiinteistökohtaisissa energiaselvityksissä/kohdekatselmuksissa esitetään 

seuraavat asiat:

•	 nykytilan kuvaus järjestelmittäin 

•	 toimenpiteet järjestelmittäin

•	 säästöpotentiaali energialajeittain (sähkö ja lämpö, MWh/a sekä vesi, m3/a) eritte-

lyllä: järjestelmä, toimenpide ja kiinteistö yhteensä

•	 budjettihinnat (€) toimenpiteittäin erittelyllä: järjestelmä, toimenpide ja kiinteistö 

yhteensä

•	 suora takaisinmaksuaika-arviot ilman mahdollisia tukia

 

Selvitykset laaditaan siten, että niiden perusteella voidaan käydä neuvotteluja muiden 

osallistujien kanssa. Tilaaja toimittaa energialaskennassa käytettävät energian hinnat, 

joilla säästölaskenta tehdään. Osallistujan salaiseksi luokittelema aineisto on merkittävä 

selvästi ja erotettava selvityksen muusta osasta erilliseksi liitteeksi.

Kohdekierroksen tulokset esitetään määrämuotoisessa raportissa. Raportin pohjalta 

pystytään vertailemaan eri toimijoiden ehdotuksia.

4.7 ENERGIASELVITYSPALKKION MAKSU

Energiaselvityspalkkion maksaminen on kohtuullinen korvaus puitesopimuskumppanei-

den panostuksesta kohdekatselmuksiin. Katselmuspalkkiona käytetään puitesopimus-

kumppaneiden tarjouksessaan esittämiä kohdekatselmushintoja. 
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4.8 NEUVOTTELUVAIHE LOPULLISESTA TOTEUTUKSESTA

Neuvotteluvaiheen tavoitteena on:

•	 sopia tarjouspyynnön sisällöstä kiinteistökohtaisesti järjestelmä- säästökohdetasolla

•	 määritellä hankintaan kuuluvista sopimusajan palveluista (koulutus-, neuvonta-, 

seuranta/ mittarointi- ja ylläpitopalvelut)

•	 määritellä keskeisimmät sopimusehdot liittyen hankkeen rahoitukseen sekä to-

teutus- ja seurantavaiheeseen

•	 määritellä tarjousten vertailuperusteet.

 

Neuvotteluja käydään kaikkien osallistujiksi valittujen kanssa siten, että Tilaaja neuvottelee 

kunkin osallistujan kanssa erikseen. Tarvittaessa Tilaajan on mahdollista järjestää neuvot-

telut siten, että kaikki osallistujat osallistuvat samaan neuvotteluun. Neuvottelut käydään 

osallistujien etukäteen toimittamien kiinteistöjen energiaselvitysten sekä lisäkysymysten 

perusteella. Neuvotteluissa voisi olla myös suunnittelija jo mukana. Neuvotteluita käydään 

niin kauan, kunnes päästään lopulliseen tarjoussisältöön.  Mikäli neuvottelujen jälkeen 

esitetään lisäkysymyksiä, vastaukset joko toimitetaan tiedoksi kaikille osallistujille ennen 

lopullisen tarjouspyynnön lähettämistä tai huomioidaan lopullisen tarjouspyynnön määrit-

telyissä. Tämän jälkeen tilaaja laatii/laadituttaa toteutussuunnitelmat.

4.9 LOPULLINEN TARJOUSPYYNTÖ 

Neuvotteluiden päätyttyä tarjouspyyntö laaditaan lopulliseen muotoonsa ja lähetetään 

osallistujille.  Tilaaja teettää toteutussuunnitelmat, joissa määritellään yksityiskoh-

taisesti mitä ollaan tekemässä. Tarjoajat antavat tarjouspyynnön perusteella lopulliset 

ESCO-tarjouksensa, jotka sisältävät kaikki tarjouspyynnössä edellytetyt tekijät. 

Tilaaja määrittelee:

•	 Urakassa toteutettavat toimenpiteet ja olosuhdetavoitteet

•	 Takaisinmaksuajan maksimirajan 

•	 Esimerkiksi 10 vuotta

•	 Säästölaskennan pelisäännöt: energian hinnat, hinnannousuprosentit, inflaatio 

yms. tekijät tai vaihtoehtoisesti vain pelkästään suoran TMA ehdon.

•	 Pisteytysperusteena voi olla esimerkiksi 10 vuoden kustannussäästöt / inves-

tointi- ja huoltokuluilla. Laskutoimituksessa suurimman luvun saanut tarjoaja 

pisteytetään parhaiten. 
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•	 Hyvä pisteytysperuste on myös luvattu säästötakuun suuruus.

•	 Tarvitseeko tilaaja ESCO-urakoitsijan järjestelemää rahoitusta

•	 Säästötakuu asiat. Miten palkitaan, miten sanktioidaan jne.

Esimerkiksi 100% säästötakuu. Tai vaihtoehtoisesti säästötakuusta voi kirjata 

ehdon, mikäli takuuarvo ylittyy, ”extra-säästö” jaetaan Tilaajan ja toimijan kes-

ken (50 %–50 %). Jos takuuarvoon ei päästä, toimittaja maksaa erotuksen. Sank-

tiot määräytyvät seuraavasti, suoritettavan sanktion määrä suhteessa alituksen 

määrään:

•	 - 10 % alitus (eli takuuarvoon ei päästä); jaetaan kustannukset tasan 1:1 sähkö 

ja lämpö,

•	 - > 10 % alitus; jaetaan kustannus 2:1 sähkö ja 3:1 lämpö, eli ESCO-urakoitsija 

maksaa enemmän.

•	 Urakkatakuu asiat. 2 vuotta vai pidempi takuu.

•	 Laitteiston huoltoon liittyvät asiat. Kuka huoltaa takuun ajan. Urakoitsija vai tilaaja

•	 Laite- ja materiaalivalintojen ympäristö- ja vastuullisuuspainotukset. Vähintään 

niin, että kaupungin hankintaohjeet täyttyvät.

•	 Urakan toteuttamisen aikatauluun liittyvät reunaehdot, kuten kesäseisakit, kou-

lujen lomat jne.

•	 Työmaatoteutuksen ympäristötavoitteet

•	 Energiatuen hakemiseen, suunnitelmien päivittämiseen ja projektin johtamiseen 

liittyvät urakoitsijan velvoitteet 

•	 Energiansäästön todentamiseen liittyvät periaatteet

•	 Esimerkiksi raportointi puolivuosittain

 

Tarjousten vertailu suoritetaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella, jonka 

arviointiperusteet esitetään lopullisessa tarjouspyynnössä. On kuitenkin syytä varmis-

taa toimittajan soveltuvuus hankkeeseen sisällyttämällä tarpeenmukaisia osaamisvaa-

timuksia valintakriteereihin. Laatukriteerejä on myös syytä sisällyttää tarjouspyyntöön 

riittävän laajasti hankkeen vaativuus huomioiden. Laatukriteerien ja osaamisvaatimusten 

avulla varmistetaan toimijan kyky suoriutua hankkeesta. Laatukriteerit ja osaamisvaati-

mukset määritellään hankkeiden erityispiirteet huomioiden. 

Tarjouspyynnössä määritellään säästölaskelmissa käytettäviä energiahintoja ja muita 

muuttujia. Samoja hintoja voidaan hyödyntää myös palkkioiden/ sanktioiden määritte-
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lyssä, jos toimija ylittää tai alittaa annetun säästötakuun. Hinnat tulisi kuitenkin tarkastaa 

sopimuskauden aikana vuosittain.

4.10 URAKKALASKENTA

ESCO-toimijat laskevat tarjouspyynnössä määriteltyjen kriteerien mukaan sitovan kiin-

teähintaisen tarjouksen sekä tekevät urakka-aikataulun. Urakka-aikataulussa on huomi-

oitava tilojen käytön häiriön minimoiminen. 

Urakoitsijat antavat tarjouksessaan:

•	 Sitovan avaimet käteen hinnan 

•	 Sitovan tuntihinnan erillisille töille

•	 Säästötakuun MWh/a ja €/a sähkö, lämpö, vesi

•	 Säästöjen laskenta esim. Motivan ohjeiden mukaisesti, laskenta pitää olla tarjouk-

sessa mukana

•	 Laskelman CO2-päästöjen vähenemisestä

•	 Aikatauluehdotuksen urakan toteuttamisesta

•	 Mahdollisen rahoitustarjouksen

 

Tilaajan voimassaolevat suunnitteluohjeet on huomioitava suunnitelmissa ja urakkalas-

kennassa.

4.11 TARJOUSTEN PISTEYTYS JA VALITUSAIKA

Tilaaja varmistaa, että tarjous vastaa tarjouspyynnössä kuvattua sisältöä. Puitesopimus-

kumppaneilta saadut tarjoukset pisteytetään lopullisessa tarjouspyynnössä ilmoitettu-

jen valintakriteerien mukaisesti. Valintakriteerejä on kuvattu 2.2.9 kappaleessa. Valitus-

ajan (2 viikkoa) jälkeen voidaan sopia urakkasopimus.

4.12 ENERGIAHANKKEEN TOTEUTUS 

Urakoitsija toteuttaa energiahankkeen tarjouspyynnössä esitettyjen toteutussuunnitel-

mien ja tekemänsä tarjouksen mukaan. Tilaaja tekee vastaanottotarkastuksen, kun ura-

koitsija on ilmoittanut valmiuden siihen. Omistaja käyttää töiden valvonnassa ulkopuo-

lista konsulttia tarvittaessa. Urakka-aikainen vakuus (halutaanko vakuutta) vapautetaan 

viimeistään 2 kk urakan vastaanoton jälkeen.
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ESCO-urakoitsija:

•	 Valmistelee energiatukihakemuksen. Valmistelu ja käsittelyaika noin 1-2 kk (Hyvin 

tehty hakemus menee nopeammin läpi)

•	 Toteuttaa urakan suunnitelmien mukaisesti

 

Toteutuksessa pyritään mahdollisimman pieniin keskeytyksiin kohteen normaalissa toi-

minnassa. Toimijan on tiedotettava tilaajaa mahdollisista häiriöistä viipymättä, mikäli häi-

riötä kuitenkin esiintyy hankkeen aikana.

ESCO-toimija toimii hankkeiden päätoteuttajina ja vastaa työmaahan liittyvistä velvoit-

teista. Hankkeen edetessä pidetään seurantapalavereita ennalta sovitun aikataulun mu-

kaisesti tilaajan ja kiinteistön käyttäjien edustajien kanssa, esim. kvartaaleittain. Seuran-

tapalavereissa seurataan hankkeen etenemistä ja kerätään palautetta esimerkiksi loppu-

käyttäjiltä.

Työmaakatselmuksissa hyödynnetään tilaajan muita puitesopimuskumppaneita. Tilaaja 

vastaa puitesopimuskumppaneiden kustannuksista työmaakatselmuksiin liittyen. 

Tilaajaa pidättää itsellään oikeuden toteuttaa osan töistä erillishankintana, mikäli ne koh-

distuvat olemassa oleviin järjestelmiin tai niiden osiin. Tilaaja pidättää myös oikeuden 

tarkistaa urakan hintoja konsultilla tai kustannuslaskijalla. 

4.13 SÄÄSTÖJEN TODENTAMINEN JA SEURANTA-AIKA

Urakan valmistumisen jälkeen ESCO-urakoitsija laatii puolivuosittain tilannekuvaraportin, 

jossa energiahankkeen avulla saavutetut energiansäästöt todennetaan. Seuranta-aikaan 

sisältyy myös jatkuva energiankulutuksen seuranta ja mahdollisiin poikkeamiin puuttu-

minen. Toimijan velvollisuuksiin kuuluu raportoida mahdollisista toimenpiteistä seuran-

ta-aikana ja niihin liittyvät säästölaskelmat tulee toimittaa tilaajalle toimenpiteen suorit-

tamisen jälkeen.

Ennen sopimuskauden päättymistä, kohteissa pidetään loppukatselmus. Katselmuksen 

tarkoitus on tarkastella tilojen kuntoa ja todeta onko toimija hoitanut vaadittavat vel-

voitteet sopimuskauden aikana. Katselmuksen jälkeen toimija toimittaa hankkeen ja so-

pimuskauden aikaisen dokumentaation, esim. suunnitelmat ja raportit.
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5. ESCO-TARJOAJA -MALLI  
Tarjoaja tekee toteutussuunnittelun

Tämä malli on kehitetty Oulun ja Jyväskylän ESCO-mallien pohjalta ja mukailee suu-

rimmaksi osaksi niitä. Muutamia parannuskohtia on lisätty prosessiin ja niiden vai-

kutus pitäisi näkyä kustannustehokkuutena ESCO-hankkeita toteuttaessa. Tämä 

malli soveltuu kiinteistöjen perusparannushankkeisiin, jossa halutaan vähentää korjaus-

velkaa, parantaa sisäilmaolosuhteita ja kehittää energiatehokkuutta säästötakuulla, sa-

malla huomioiden käyttäjien tyytyväisyys, taloteknisten järjestelmien optimaalinen käyt-

tö, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta. Mallissa valitaan ennalta päätetty määrä 

puitesopimuskumppaneita, joiden laatimien energiaselvitysten perusteella neuvotellaan 

lopullinen tarjouspyyntö. ESCO-yritykset antavat KVR- (kokonaisvastuu rakennusurakka) 

-tarjouksen, joka sisältää toteutussuunnitelmien laadinnan. Tämän mallin erityispiirtee-

nä on se, että koko hanke rahoitetaan energiansäästöillä. Koko hankkeen rahoittaminen 

saavutettavilla energiansäästöillä saattaa rajata hankkeesta pois toimenpiteitä, jotka oli-

sivat fiksua toteuttaa samalla kertaa, kun kiinteistö on korjaustöiden alla. Rajoittavana 

tekijänä ovat perusparannustöihin liittyvät kustannukset, jotka vievät hankkeen takaisin-

maksuajan yli hankerajauksen (esim. yli 10 vuoteen.)

Puitesopimuskumppanien kesken järjestetään tilaajan johdolla uusia hankeselvitysko-

konaisuuksia, neuvotteluita ja ESCO hankkeiden minikilpailutuksia kappaleessa 4 esitet-

tyjen vaiheiden 5-13 mukaisesti, myöhemmin puitesopimuskaudella valittaviin kiinteis-

töihin. Puitesopimuksen aikana ei tarvitse enää tehdä julkista Hilma-kilpailutusta. Uusia 

energiahanketoteutuksia voidaan tehdä puitesopimusraamien puitteissa esim. 4-5 kiin-

teistön kokonaisuuksina, 4-5 minikilpailutus pakettia.

Olennaiset erot Oulun ja Jyväskylän ESCO-malleihin:

•	 Parannetussa ESCO-mallissa haetaan useampi ESCO-puitesopimuskumppani, joi-

den kesken tulevat urakat mini-kilpailutetaan. Oulu/JKL-malleissa haettiin yhtä 

kumppania, joka toteuttaa tulevat ESCO-urakat puitesopimushinnastoa mukaillen 

ja ”yksinvaltiaana” lisätyökustannuksia innovoiden.
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•	 ESCO-puitesopimukset laaditaan jo ennen kohdekatselmuksia. Potentiaalisten 

ESCO-kumppaneiden mukaan ottaminen puitesopimuksen piiriin laskee valitus-

herkkyyttä markkinaoikeuteen.

•	 Katselmuspalkkion maksaminen, joka edesauttaa ESCO-toimijoita kertomaan 

avoimesti löydöksistään. Oulu/JKL mallissa katselmuspalkkiota ei maksettu. Tämä 

voi johtaa siihen, että kartoituksen tekijät haluavat pitää toimenpide-ehdotuksen-

sa luottamuksellisina kaupungin kanssa.

•	 Yhdenmukainen toteutuspaketti. Puitesopimuskumppanit tarjoavat samaa toteu-

tuskokonaisuutta omilla hinnoillaan ja omilla säästölupauksillaan. Yhdenmukainen 

tarjouspyyntö tekee lopullisen pisteytyksen helpoksi. Investointihinnan suhde lu-

vattuihin säästöihin on keskeisin valintakriteeri.

•	 Puitesopimuskumppanuuden aikana tehtävät ESCO-urakoiden minikilpailutukset. 

Selkeä hintakilpailuetu verrattuna Oulu / JKL malleihin, joissa ei ensivaiheen ura-

kan jälkeisiä minikilpailutuksia tehty, vaan yksi valittu ESCO-kumppani sai tarjota 

urakat puitesopimushinnastoa mukaillen.
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Kuva 4. Prosessin aikataulu on noin 1–1,5 vuotta hankinnan valmistelusta urakan aloitushetkeen.

Kuva 3. ESCO-malli. Toteutussuunnittelu tilaajan toimesta -prosessikuvaus.

Hankkeen 
valmistelu 2 kk

Puitesopimus-
kilpailutus 1 kk

Ilmoittautuminen 
puitesopimuskilpailuun 2 kk

Kohdekierrokset ja 
hankesuunnitelma 2 kk

Urakkalaskenta 1 kk Urakan toteutus

Kohde- 
kierrosten

tietojen 
tarkentaminen

2 vko

Esco -puite- 
sopimuksen

laatiminen 2 kk

Lopullinen 
tarjouspyyntö  

1 kk

Neuvottelut 1 kk

Tarjousten pisteytys 
ja valitusaika 2 kk Säästöjen 

todentaminen

Energia-
katselmus-

palkkio 2 vko

 

Kunta

Tarjoaja/
ehdokas/
puitesopimus-
kumppani

Tilaaja määrittelee 
alkuraamit.

Kohteiden valinta 
ja suuntaviivat 
-> ”Kehitettävät 
kiinteistöt”

Säästölaskennan 
parametrit.
€/MWh

Puitesopimuskilpailutus, 
kilpailullinen 
neuvottelumenettely

Puitesopimus 
toimijan kanssa

Kolme soveltuvaa tarjoajaa jatkaa 
energiaselvitysvaiheeseen

Tilaaja maksaa
hankekehityspalkkion 
energiaselvityksistä

Ideakilpailumallista poimitut 
monistettavat teknologiat sekä 
IoT- ja datan hyödyntämisideat 
tuodaan neuvottelupöytään

Saatujen hankeselvitysten 
perusteella pyydetään 
lopullinen tarjouspyyntö 
toteutuksista. Haetaan 
yhdenmukaista toteutus-
kokonaisuutta.

Esco-urakkalaskenta. 
Investointi, säästöt, 
sopimuskauden pituus, 
takuut, (rahoitus)

Tarjousten pisteytys. 
Kumppanin valinta.

Onnistumisen 
valvonta

Energiahankkeen 
toteutus

TOTEUTUSSUUNNITTELU

Ilmoittautuminen 
kilpailuun. Soveltuvuuden 
esittely, tekninen ja 
taloudellinen kyky

Kohdekatselmukset, ideointi ja 
energiaselvitysvaihe.
Kustannusarviot, säästöarviot, 
TMA ennalta annetuilla 
energian hinnoilla
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Kappaleen 5 kohdat 1 ja 3-8 ovat täsmälleen samansisältöiset kuin edellisessä kap-

paleessa 4, joten niitä ei ole tässä toistettu. Kohdassa 2 on lisätty laatuvertailussa 

painotusta myös toteutussuunnitteluun.

5.2 PUITESOPIMUSKILPAILUTUS 

Kilpailutuksessa haetaan tietty määrä 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 

tehdään EU kynnysarvot ylittävänä. Kilpailutuksessa käytetään kilpailullista neuvottelume-

nettelyä selkeästi kaksivaiheisesta kilpailutusprosessista johtuen. 

Kilpailutuksessa vaadittuja välttämättömiä poissulkevia kriteerejä voivat olla esimerkiksi:

•	 tilaajavastuulain mukaiset selvitykset

•	 osallistuja on rekisteröity kaupparekisteriin tai perustettavan yrityksen osalta esi-

tetään vastaavat tiedot

•	 osallistujalla ei ole laiminlyöntejä eläkemaksuissa

•	 osallistujalla ei ole laiminlyöntejä veromaksuvelvoitteissa

•	 osallistuja on vakavarainen toimija, joka arvioidaan tilinpäätöstietojen perusteella, tai 

perustettavan yhtiön osalta muu luotettava selvitys pääosakkaiden vakavaraisuudesta

•	 osallistuja on olemassa olevan yrityksen osalta merkitty ennakkoperintärekisteriin 

ja työnantajarekisteriin sekä arvonlisäverolain mukaiseen arvonlisäverovelvollis-

ten rekisteriin

•	 todistus lakisääteisten tapaturmamaksujen maksamisesta.

•	 tarjoajan on annettava selvitys toimitukseen sovellettavasta työehtosopimukses-

ta tai keskeisistä työehdoista

•	 selvitys työntekijöiden työterveyshuollon järjestämisestä

•	 osallistujan luottotiedot ovat oltava häiriöttömät

•	 osallistujalla ei saa olla meneillään riitoja missään oikeusasteessa hankintaa suorit-

tavantilaajakonsernin 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-
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destä viiden vuoden sisällä Suomen olosuhteita vastaavissa olosuhteis a tehdystä 

merkittävästä yli 0,5 miljoonan euron tai useasta ESCO-, energiansäästöhankkees-

ta, joiden yhteisarvo on yli 0,5 miljoona euroa (arvonlisäveroton hinta, jolla on 

haettu rahoitustukea)

 

Kilpailutuksessa osallistujien kesken erovaisuutta tekeviä pisteytettäviä kriteerejä voivat 

olla esimerkiksi:

•	 Hinta: ~40%

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

tään parhaiten

•	 Laatu: ~60%

•	 Toteutusorganisaation jäsenten henkilökohtainen kokemus vastaavan tyyp-

pisistä ESCO- energiansäästöhankkeista. Ilmoittautumisessa esitetään henki-

löiden CV:t, joissa energiahankkeiden toteutuskokemus on selvästi esitetty. 

ESCO-puitesopimuksen toteutusorganisaatiota ei voi vaihtaa ilman tilaajan kir-

jallista hyväksyntää. Henkilöitä, jotka eivät osallistu ESCO-puitesopimukseen, 

ei saa nimetä ilmoittautumiseen pelkkien referenssien vuoksi.

•	 Projektin johtaja / asiakasvastaava;	 Painotus ~10%

•	 Energiakatselmoijat / hankesuunnittelu; 	 Painotus ~40%

•	 Toteutussuunnittelu Sähkö, LVI, RAU suunnittelijat; 	 Painotus ~30%

•	 Urakkaorganisaation Sähkö, LVI, RAU työnjohtajat; 	 Painotus ~20%

 
5.8 NEUVOTTELUVAIHE LOPULLISESTA TOTEUTUKSESTA

Neuvotteluvaiheen tavoitteena on:

•	 sopia tarjouspyynnön sisällöstä kiinteistökohtaisesti järjestelmä- säästökohdetasolla

•	 määritellä hankintaan kuuluvista sopimusajan palveluista (koulutus-, neuvonta-, 

seuranta/ mittarointi- ja ylläpitopalvelut)

•	 määritellä keskeisimmät sopimusehdot liittyen hankkeen rahoitukseen sekä to-

teutus- ja seurantavaiheeseen

•	 määritellä tarjousten vertailuperusteet.

 

Neuvotteluja käydään kaikkien osallistujiksi valittujen kanssa siten, että Tilaaja neuvottelee 

kunkin osallistujan kanssa erikseen. Tarvittaessa Tilaajan on mahdollista järjestää neuvot-

telut siten, että kaikki osallistujat osallistuvat samaan neuvotteluun. Neuvottelut käydään 
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osallistujien etukäteen toimittamien kiinteistöjen energiaselvitysten sekä lisäkysymysten 

perusteella. Neuvotteluja käydään niin kauan, kunnes päästään lopulliseen tarjoussisäl-

töön.  Mikäli neuvottelujen jälkeen esitetään lisäkysymyksiä, vastaukset joko toimitetaan 

tiedoksi kaikille osallistujille ennen lopullisen tarjouspyynnön lähettämistä tai huomioi-

daan lopullisen tarjouspyynnön määrittelyissä.

5.9 LOPULLINEN TARJOUSPYYNTÖ 

Neuvotteluiden päätyttyä tarjouspyyntö laaditaan lopulliseen muotoonsa ja lähetetään 

osallistujille. Tarjoajat antavat tarjouspyynnön perusteella lopulliset ESCO-tarjouksensa, 

jotka sisältävät kaikki tarjouspyynnössä edellytetyt tekijät. 

Tilaaja määrittelee:

•	 Urakassa toteutettavat toimenpiteet ja olosuhdetavoitteet

•	 Takaisinmaksuajan maksimirajan 

•	 Esimerkiksi 10 vuotta

•	 Säästölaskennan pelisäännöt: energian hinnat, hinnannousuprosentit, inflaatio 

yms. tekijät tai vaihtoehtoisesti vain pelkästään suoran TMA ehdon.

•	 Pisteytysperusteena voi olla esimerkiksi 10 vuoden kustannussäästöt / inves-

tointi- ja huoltokuluilla. Laskutoimituksessa suurimman luvun saanut tarjoaja 

pisteytetään parhaiten. 

•	 Hyviä pisteytysperusteita ovat myös luvatut säästötakuun suuruus ja CO2 

-päästövähennys.

•	 Tarvitseeko tilaaja ESCO-urakoitsijan järjestelemää rahoitusta

•	 Säästötakuu asiat. Miten palkitaan, miten sanktioidaan jne.

Esimerkiksi 100% säästötakuu. Tai vaihtoehtoisesti säästötakuusta voi kirjata eh-

don, mikäli takuuarvo ylittyy, ”extra-säästö” jaetaan Tilaajan ja toimijan kesken (50 

% - 50 %). Jos takuuarvoon ei päästä, toimittaja maksaa erotuksen. Sanktiot mää-

räytyvät seuraavasti, suoritettavan sanktion määrä suhteessa alituksen määrään:

•	 - 10 % alitus (eli takuuarvoon ei päästä); jaetaan kustannukset tasan 1:1 sähkö 

ja lämpö,

•	 - > 10 % alitus; jaetaan kustannus 2:1 sähkö ja 3:1 lämpö, eli ESCO-urakoitsija 

maksaa enemmän.

•	 Urakkatakuu asiat. 2 vuotta vai pidempi takuu.

•	 Laitteiston huoltoon liittyvät asiat. Kuka huoltaa takuun ajan. Urakoitsija vai tilaaja
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•	 Laite- ja materiaalivalintojen ympäristö- ja vastuullisuuspainotukset. Vähintään 

niin, että kaupungin hankintaohjeet täyttyvät.

•	 Urakan toteuttamisen aikatauluun liittyvät reunaehdot, kuten kesäseisakit, kou-

lujen lomat jne.

•	 Työmaatoteutuksen ympäristötavoitteet

•	 Energiatuen hakemiseen, suunnitelmien päivittämiseen ja projektin johtamiseen 

liittyvät urakoitsijan velvoitteet 

•	 Energiansäästön todentamiseen liittyvät periaatteet

•	 Esimerkiksi raportointi puolivuosittain

 

Tarjousten vertailu suoritetaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella, jonka 

arviointiperusteet esitetään lopullisessa tarjouspyynnössä. On kuitenkin syytä varmis-

taa toimittajan soveltuvuus hankkeeseen sisällyttämällä tarpeenmukaisia osaamisvaa-

timuksia valintakriteereihin. Laatukriteerejä on myös syytä sisällyttää tarjouspyyntöön 

riittävän laajasti hankkeen vaativuus huomioiden. Laatukriteerien ja osaamisvaatimusten 

avulla varmistetaan toimijan kyky suoriutua hankkeesta. Laatukriteerit ja osaamisvaati-

mukset määritellään hankkeiden erityispiirteet huomioiden. 

Tarjouspyynnössä määritellään säästölaskelmissa käytettäviä energiahintoja ja muita 

muuttujia. Samoja hintoja voidaan hyödyntää myös palkkioiden/ sanktioiden määritte-

lyssä, jos toimija ylittää tai alittaa annetun säästötakuun. Hinnat tulisi kuitenkin tarkastaa 

sopimuskauden aikana vuosittain.

5.10 URAKKALASKENTA

ESCO-toimijat toimijat laskevat tarjouspyynnössä määriteltyjen kriteerien mukaan sito-

van kiinteähintaisen tarjouksen sekä tekevät urakka-aikataulun. Urakka-aikataulussa on 

huomioitava tilojen käytön häiriön minimoiminen.

Urakoitsijat antavat tarjouksessaan:

•	 Sitovan avaimet käteen hinnan 

•	 Sitovan tuntihinnan erillisille töille

•	 Säästötakuun MWh/a ja €/a sähkö, lämpö, vesi

•	 Säästöjen laskenta esim. Motivan ohjeiden mukaisesti, laskenta pitää olla tarjouk-

sessa mukana
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•	 Laskelman CO2-päästöjen vähenemisestä

•	 Aikatauluehdotuksen urakan toteuttamisesta

•	 Mahdollisen rahoitustarjouksen

 

Tilaajan voimassaolevat suunnitteluohjeet on huomioitava suunnitelmissa ja urakkalas-

kennassa.

5.11 TARJOUSTEN PISTEYTYS JA VALITUSAIKA

Tilaaja varmistaa, että tarjous vastaa tarjouspyynnössä kuvattua sisältöä. Puitesopimus-

kumppaneilta saadut tarjoukset pisteytetään lopullisessa tarjouspyynnössä ilmoitettu-

jen valintakriteerien mukaisesti. Valintakriteerejä on kuvattu 2.3.9 kappaleessa. Valitus-

ajan (2 viikkoa) jälkeen voidaan tehdä urakkasopimus.

5.12 ENERGIAHANKKEEN TOTEUTUS 

Valittu urakoitsija tekee toteutussuunnitelmat tarjouksessa esittämänsä kuvauksen 

mukaisesti. Toteutuksen vaatimat luvat ja muut viranomaismaksut pitää sisällyttää ko-

konaishintaan. Toteutussuunnitelma pitää hyväksyttää omistajalla. Urakoitsija vastaa to-

teutussuunnitelmien päivittämisestä kohteen nykyiseen dokumentaatioon.

Urakoitsija esittää toteutussuunnitelmassa myös menettelytavat, joilla varmistetaan ra-

kentamisen laatu, aikataulu, työturvallisuus ja lakien mukaisuus. Ennen varsinaisen hank-

keen aloittamista pidetään aloituskokous, johon kutsutaan mukaan myös kiinteistön 

käyttäjien edusta(t).

Omistajan mahdollisesti vaatimien muutosten vaikutus energiasäästöihin on yhteisesti 

hyväksyttävä.

Urakoitsija on kokonaisvastuussa toteutuksesta hyväksytyn toteutussuunnitelman mu-

kaisesti. Hankkeen edetessä pidetään seurantapalavereita ennalta sovitun aikataulun 

mukaisesti tilaajan ja kiinteistön käyttäjien edustajien kanssa, esim. kvartaaleittain. Seu-

rantapalavereissa seurataan hankkeen etenemistä ja kerätään palautetta esimerkiksi 

loppukäyttäjiltä.

Tilaaja tekee vastaanottotarkastuksen, kun urakoitsija on ilmoittanut valmiuden siihen. 



33

Omistaja käyttää töiden valvonnassa ulkopuolista konsulttia. Urakka-aikainen vakuus (ha-

lutaanko vakuutta) vapautetaan viimeistään 2 kk urakan vastaanoton jälkeen.

ESCO-urakoitsija:

•	 Valmistelee energiatukihakemuksen. Valmistelu ja käsittelyaika noin 1-2 kk (Hyvin 

tehty hakemus menee nopeammin läpi)

•	 Laatii toteutussuunnitelmat ja hyväksyttää ne tilaajalla.

•	 Toteuttaa urakan suunnitelmien mukaisesti

 

Toteutuksessa pyritään mahdollisimman pieniin keskeytyksiin kohteen normaalissa toi-

minnassa. Toimijan on tiedotettava tilaajaa mahdollisista häiriöistä viipymättä, mikäli häi-

riötä kuitenkin esiintyy hankkeen aikana. ESCO-toimija toimii hankkeiden päätoteuttajina 

ja vastaa työmaahan liittyvistä velvoitteista. Työmaakatselmuksissa hyödynnetään tilaa-

jan muita puitesopimuskumppaneita. Tilaaja vastaa puitesopimuskumppaneiden kustan-

nuksista työmaakatselmuksiin liittyen. 

Tilaaja pidättää itsellään oikeuden toteuttaa osan töistä erillishankintana, mikäli ne koh-

distuvat olemassa oleviin järjestelmiin tai niiden osiin. Tilaaja pidättää myös oikeuden 

tarkistaa urakan hintoja konsultilla tai kustannuslaskijalla. 

5.13 SÄÄSTÖJEN TODENTAMINEN JA SEURANTA-AIKA

Urakan valmistumisen jälkeen ESCO-urakoitsija laatii puolivuosittain tilannekuvaraportin, 

jossa energiahankkeen avulla saavutetut energiansäästöt todennetaan. Seuranta-aikaan 

sisältyy myös jatkuva energiankulutuksen seuranta ja mahdollisiin poikkeamiin puuttu-

minen.

Toimijan velvollisuuksiin kuuluu raportoida mahdollisista toimenpiteistä seuranta-aikana 

ja niihin liittyvät säästölaskelmat tulee toimittaa tilaajalle toimenpiteen suorittamisen 

jälkeen.

Ennen sopimuskauden päättymistä, kohteissa pidetään loppukatselmus. Katselmuksen 

tarkoitus on tarkastella tilojen kuntoa ja todeta onko toimija hoitanut vaadittavat vel-

voitteet sopimuskauden aikana. Katselmuksen jälkeen toimija toimittaa hankkeen ja so-

pimuskauden aikaisen dokumentaation, esim. suunnitelmat ja raportit. 
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6. ESCO 
-KEHITYSKUMPPANUUSMALLI

ESCO-kehityskumppanuuden tavoitteena on tilaajan rakennuskannan energiate-

hokkuuden kokonaisvaltainen parantaminen huomioiden käyttäjien tyytyväisyys, 

taloteknisten järjestelmien optimaalinen käyttö, olosuhteiden ja toiminnallisuu-

den hallinta, sekä elinkaarihallinnan ja omistamisen näkökulmat.  Kumppanuusmallissa ti-

laaja hankkii kokonaisvaltaista asiantuntijapalvelua koordinoimaan energiatehokkuuden 

kehittämistä.  Malli on myös sisällöstä riippuen lähellä managerimallia. Lähempänä aitoa 

kehityskumppanuutta ollaan silloin, kun esimerkiksi käytetään kumppanuuden toteutuk-

sen pohjana jonkin asteista allianssi- tai palkkio/sanktiomallia.
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6.1 ESCO-KEHITYSKUMPPANUUDEN KILPAILUTUS

Kehityskumppanuusmallissa hankinnan kohteena on kokonaisvaltaiset energia-asiantun-

tijapalvelut, käsittäen esim. seuraavat osa-alueet:

•	 Valittavan kohdesalkun rakennusten energiaratkaisujen (ml. uusiutuva energia) in-

novointi, suunnittelu ja energiansäästöratkaisujen vaihtoehtojen vertailulaskenta

•	 Valittavan kohdesalkun rakennusten energiankulutuksen seuranta, analysointi ja 

optimointi

•	 Tulevien investointihankkeiden energiaratkaisujen vaihtoehtotarkastelut

•	 Kilpailutusasiakirjojen valmistelu

•	 Projektien johtaminen, dokumentointi ja raportointi

 

Tilaaja kilpailuttaa kehityskumppanuuden neuvottelumenettelyllä. Neuvottelumenette-

lyn käyttö on tarpeen, jotta haluttu palvelu saadaan vastaamaan hankintayksikön tarpei-

ta. Neuvottelumenettelyssä hankintayksikkö julkaisee ilmoituksen hankinnasta, johon 

kaikki halukkaat toimittajat voivat pyytää saada osallistua. Sen jälkeen hankintayksikkö 

neuvottelee hankintasopimuksen ehdoista valitsemiensa toimittajien kanssa. Neuvotte-

lumenettelyn käyttö edellyttää aina hankintalaissa olevaa perustetta sen käytölle. Perus-

teluvelvollisuus edellytysten täyttymisestä on hankintayksiköllä. 

Neuvottelumenettelyssä hankintayksikkö voi ennalta rajata niiden ehdokkaiden määrää, 

jotka kutsutaan neuvotteluihin. Neuvotteluihin kutsuttavien ehdokkaiden vähimmäis-

määrä sekä tarvittaessa enimmäismäärä on ilmoitettava hankintailmoituksessa. Tarjo-

ajiksi hyväksyttävät ehdokkaat on valittava noudattamalla hankintailmoituksessa esitet-

tyjä soveltuvuuden vähimmäisvaatimuksia sekä soveltuvuuden arviointiperusteita. Han-

kintayksikkö voi vertailla ehdokkaita esimerkiksi ehdokkaiden referenssien, taloudellisen 

tilanteen taikka henkilöstön pätevyyden perusteella. Ehdokkaita on kutsuttava neuvot-

teluihin hankinnan kokoon ja laatuun nähden riittävä määrä todellisen kilpailun varmis-

tamiseksi. Neuvottelumenettelyssä ehdokkaita on kutsuttava vähintään kolme (3), joll-

ei soveltuvia ehdokkaita ole vähemmän. Jos soveltuvia ehdokkaita on vähemmän kuin 

kolme, hankintayksikkö voi jatkaa menettelyä pyytämällä kaikki soveltuvuusvaatimukset 

täyttävät ehdokkaat esittämään alustavan tarjouksen. (Lähde: https://www.hankinnat.fi/

eu-hankinta/eu-hankintamenettelyt/neuvottelumenettely-ja-kayttoedellytykset) 
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6.1.1 Kehityskumppanuuden tavoitteiden määrittely

Tilaaja määrittelee kumppanuudelle asetettavat tavoitteet kilpailutuksen valmistautu-

misvaiheessa:

•	 Millaista energiatehokkuuspalvelua, energiansäästöä ja sisäilmaolosuhteiden pa-

rempaa hallintaa jne. palvelulla tavoitellaan

•	 Hyviä tavoitteita voisi olla esim.

•	 Energian kulutuksen vähentäminen, 

•	 Uusiutuvan energian käytön lisääminen

•	 Kulutuksen kysyntäjoustot

 

Kehityskumppanuuden kriteerien määrittely:

•	 Millaisilla ominaisuuksilla kehityskumppani tullaan valitsemaan:

•	 Kokemus, kyky, osaaminen, referenssit jne.

 

Tilaaja määrittelee kohdesalkun, jonka rakennuksille kehityskumppanuusmallia aletaan 

pilotoida.

6.1.2  Valintaperusteet

Tarjousvertailuun valitaan kelpoisuusvaatimukset täyttävien tarjoajien tarjoukset, jotka 

täyttävät tarjouspyynnössä esitetyt ehdot ja sisällölliset vaatimukset.

•	 Määräajassa saapuneet tarjoukset tarkistetaan ja arvioidaan kolmessa vaiheessa:

1.	 Tarjoajan soveltuvuuden arviointi (ellei ole tehty jo neuvottelumenettelyyn 

valittaessa)

2.	 Tarjouksen tarjouspyynnön mukaisuuden arviointi

3.	 Tarjousten hintavertailu

•	 Kumppanin valintaperusteena käytetään tarjouksen hinnan ja laadun yhteispistemäärää. 

•	 Tarjouksen liitteeksi tulee liittää toimintakuvaus, josta tulisi käydä ilmi tarjoajan 

kyky vastata Tilaajan tarpeeseen. Kuvauksessa esitellään tarjoajan näkemys tilaa-

jan vaatimusten ja tavoitteiden täyttämisestä, organisointi, sidosryhmätyöskente-

ly, laadunvarmistus, tekniset valmiudet, välineet ja erityisosaaminen.

•	 Tarjouksessa tulee nimetä projektipäällikkö. Nimetyn henkilön tulee olla suoras-

sa työsuhteessa tarjoajaan ja hänellä tulee olla vähintään viiden vuoden kokemus 

vastaavista tehtävistä.
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•	 Nimetyn projektipäällikön tehtävänä on toimia tilaajan ensisijaisena yhteyshenki-

lönä kaikkien toimeksiantojen osalta ja vastata siitä, että toimeksiannot toteute-

taan tilaajan ja toimittajan välisen sopimuksen mukaisesti.

 

Tilaaja valitsee itselleen kokonaistaloudellisesti sopivimman kumppanin.

6.2 HALTUUNOTTO

Haltuunoton tavoitteena on valittujen kohteiden energiatehokkuuden ja olosuhteiden 

nykytilan selvittäminen, energiansäästöpotentiaalin tunnistaminen, sekä hyvän yhteis-

työn käynnistäminen kaikkien osapuolten välille. Haltuunoton käynnistämisen yhteydes-

sä järjestetään aloituspalaveri tilaajan, kohdepäälliköiden sekä muiden sopimuskumppa-

neiden kesken. Aloituspalaverissa käydään läpi haltuunoton aikataulu, muiden sopimus-

kumppaneiden osallistuminen haltuunoton kohdekierroksille, kiinteistöissä käynnissä 

olevat energiatehokkuusprojektit sekä muut käynnissä olevat kehitysprojektit. kohde-

kierroksen yhteistyössä kohdepäällikön ja kiinteistönhoidon kanssa.

Kohdekierrosten yhteydessä pyritään haastattelemaan tilojen käyttäjiä, jotta myös 

heidän näkemyksensä tilojen olosuhteisiin ja energiansäästöpotentiaaliin liittyen 

saadaan selville. Kohdekierroksella käydään lisäksi läpi kohteen energiatehokkuu-

teen vaikuttavien teknisten järjestelmien toiminta ja operointi, sekä energiansäästö-

mahdollisuudet.

6.3 KEHITYSKUMPPANUUS JATKUVANA PALVELUNA

Kehityskumppanuuden tavoitteena on tilaajan rakennuskannan energiatehokkuuden 

parantaminen huomioiden käyttäjien tyytyväisyys, taloteknisten järjestelmien optimaa-

linen käyttö, olosuhteiden ja toiminnallisuuden hallinta, sekä elinkaarihallinnan ja omis-

tamisen näkökulmat.  Toimittaja sitoutuu tuottamaan palvelua siten, että varmistetaan 

hyvä yhteistyö käyttäjien, tilaajan, kohdepäälliköiden ja muiden sopimuskumppaneiden 

kanssa. 

Kiinteistöjen ylläpitokustannuksista 1/3 on energiakuluja ja siten sen suuruutta on tär-

keää seurata. Kiinteistöhuolto pystyy omalla toiminnallaan vaikuttamaan merkittävästi 

rakennuksen energiankulutukseen, esimerkiksi säätämällä ja ohjaamalla oikein talotek-

niikan toimintaa. Niinpä kehityskumppanuuden olennaisena tavoitteena on myös koh-
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dekiinteistöjen kiinteistöhuollon aktivointi ja sparraus proaktiiviseen, energiatehokasta 

käyttöä edistävään toimintaan.

Ylläpidon hyvän laadun varmistamiseksi pyritään ylläpitosopimuksiin kuvaamaan ne teh-

tävät, joilla kiinteistön arvo ylläpidetään ja taataan hyvät olosuhteet tilojen käyttäjille. Yl-

läpitopalvelujen tuottajalle tarkat tehtäväkuvaukset eivät kuitenkaan mahdollista uusia 

innovaatioita tai työn tuottavuuden kehitystä. Vaihtoehtoisena tapana ylläpidon laadun 

varmistukseksi voitaisiin mitata ylläpitotyön lopputuotteen laatua, kuten sisäilman olo-

suhteiden laatua. Tällä menetelmällä palveluntuottaja voisi kehittää parhaat käytännöt 

hyvän sisäilman olosuhteen saavuttamiseksi. Teknologia ylläpidon lopputuotteen laadun 

mittaamiseen on jo olemassa. 

Kiinteistöjen ylläpidon tuottavuutta ja laatua voisikin parantaa siirtymällä tarpeenmukai-

seen huoltoon ja ylläpidon lopputuloksen mittaamiseen, hyvinä mittareina esimerkiksi 

sisäilman hyvien olosuhteiden pysyvyys, energiatehokkuus ja järjestelmien toimivuus.

6.3.1 Jatkuvalle palvelulle asetetut vaatimukset

Laadukkaasti toteutettu sopimuksen mukainen palveluntuotanto

•	 Nimetty, kokenut ja osaava yhdyshenkilö/energiamanageri

•	 Aktiivinen yhteistoiminta tilaajan, muiden sopimuskumppaneiden sekä käyttäji-

en kanssa. Muiden sopimuskumppanien aktivoiminen, haastaminen ja motivointi 

energiansäästöön sekä tiedottaminen energiansäätömahdollisuuksista.

Energiansäästöpotentiaalin ja -mahdollisuuksien jatkuva tunnistaminen ja käytännön toi-

menpiteiden toteuttaminen

•	 Erillisten energiatehokkuusprojektien ehdottaminen

•	 Taloteknisten järjestelmien kuukausittainen etäseuranta (esim. säätöarvojen tark-

kailu, muutokset ja niiden vaikutusten seuranta) energiatehokkaasti olosuhde- ja 

toiminnallisuusvaatimukset huomioiden

•	 Taloteknisten järjestelmien kuukausittainen toiminnallisuuden seuranta ja raportointi

•	 Tarpeenmukaisen taloteknisen huollon kehitys ja toimijoiden toiminnan auditointi

•	 Päällekkäisten tehtävien (kiinteistöhoito, tekniset huoltoliikkeet, energiamanage-

ri) minimoiminen
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•	 Havaintoihin perustuvien toimenpiteiden teettäminen ja niiden auditointi, sekä 

toimenpiteiden hyödyn varmentaminen etäseurannan avulla

•	 Toimintaa tehokkaasti tukeva kuukausittainen raportointi 

•	 Haltuunoton yhteydessä laaditun toimintasuunnitelman toteuttaminen.

 

Lisäksi energiatehokkuuden kehitysryhmässä johdetaan ja kehitetään palvelua energia-

managerin ja tilaajan aktiivisena toimintana omien tehtäväkuviensa mukaisesti. 

Kehitysryhmän kokouksiin osallistuu tilaajan ja toimittajan lisäksi rakennuttamisen koor-

dinointi sekä kohdepäälliköt. Kehitysryhmän kokoukset kuuluvat kiinteään palkkioon.

Kehitysryhmätoiminnan tavoitteet:

•	 Palvelutuotannon arviointi ja seuranta

•	 Suunnitella seuraavan jakson toimintaa

•	 Kehittää palvelukokonaisuutta

 
6.3.2 Energiatehokkuusprojektit 

Kuukausittaisen palvelun lisäksi toimittaja ehdottaa kehitysryhmässä erillisprojekteja.

Erillisprojektit voivat olla esimerkiksi:

•	 Kohdekierros

•	 Energiaselvitys

•	 Kiinteistökehitys- ja vuokralaismuutosprojektit

•	 Sähkönhankinnan kilpailutus

•	 Energiastrategia

•	 Alueelliset energiahankkeet / Uusiutuvan energian ratkaisut

•	 Laajat säätötekniset muutokset 

•	 Energiatehokkuushankkeet

•	 Käyttäjätempaukset, kuten energiansäästökoulutus

 

Energiatehokkuusprojektit ovat rakennuskohtaisesti sovittavia ja erikseen hinnoiteltavia 

tehtäviä.
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6.3.3 Resurssit

Jatkuva kehityskumppanuus toteutetaan käyttäen sopimuksessa nimettyä palveluorga-

nisaatiota. Palveluorganisaation toiminnasta vastaa nimetty yhdyshenkilö/energiamana-

geri. Taustatietojen keräämisessä, analysoinnissa ja raportoinnissa sekä toimenpiteiden 

suunnittelussa voidaan käyttää myös muita asiantuntijoita. 

6.3.4 Kohdemuutokset

Mikäli tämän palveluun kuuluva kiinteistö tai kiinteistöportfolio myydään kolmannelle 

osapuolelle, on tilaajalla oikeus poistaa kiinteistö palvelun piiristä.

Uusien kohteiden liittäminen palveluun toteutetaan kiinteistön haltuunotolla. Hal-

tuunoton suorittamisen jälkeen kiinteistöt liitetään jatkuvan palvelun piiriin.

6.3.5 Palvelun laatu

Kehityskumppanuuden laatu arvioidaan vuosittain toteutettavalla asiakastyytyväisyysky-

selyllä. Toisena mittarina toimii saavutettu energiansäästö. Mahdolliset laatupoikkeamat 

käsitellään välittömästi tilaajan kanssa ja sovitaan korjaavista toimenpiteistä.

6.3.6 Hinnoittelu

Kehityskumppanuuden jatkuva palvelu hinnoitellaan kiinteällä kuukausiveloituksella, si-

sältäen esimerkiksi valittavan kohdesalkun rakennusten energiankulutuksen seuranta, 

analysointi ja optimointi, sekä energiaratkaisujen (ml. uusiutuva energia) innovointi ja eri 

vaihtoehtojen vertailulaskenta.

Haltuunotto hinnoitellaan kohdekohtaisesti kiinteällä hinnalla (riippuu kohteiden luku-

määrästä).

Palvelu laskutetaan tilaajan ilmoittamien laskutustietojen mukaisesti kohde- ja kiinteistöyh-

tiökohtaisesti.

Energiatehokkuusprojekteista annetaan kustannusarvio tai tarjous sopimuksen ehtoja 

käyttäen. Kustannus riippuu kohteiden lukumäärästä ja energiatehokkuushankkeiden 

laajuudesta. 
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6.4 KEHITYSKUMPPANUUSMALLIN URAKKAMALLI

Kuva 5. Kehityskumppanuusmallin urakkamalli

Kohteiden valinta 2 vko

Energiakatselmukset 1 kk

Markkinavuoropuhelu 2 vko

PTS-toimenpiteiden
yhdistäminen 2 vko

Hankesuunnitelma 2 vko

Toteutusuunnitelma 
6 vko

Urakkalaskenta
1 kk

Tarjousten
selonotto 2 vko

Urakoitsijoiden valinta 4 kk

Projektinjohto

Energiahankkeen
toteutus

Säästöjen
todentaminen

Urakoiden kilpailutus 1 kk
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6.4.1 Kohteiden valinta

Energiasaneeraukseen valitaan kohteita kehitettävien ja säästöliekillä 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 energiansäästö- ja olosuhdeparannustoimenpiteet. Toimenpiteille arvioidaan sääs-

tövaikutukset sekä investointiarvio.

6.4.3 Markkinavuoropuhelu

Kumppani hyödyntää verkostojaan ja käy markkinavuoropuhelua laitetoimittajien, ura-

koitsijoiden ja suunnittelijoiden kesken, uusista sekä hyväksi havaituista ratkaisuista.

6.4.4 PTS-toimenpiteet

Kumppani tarkastelee yhdessä tilaajan kanssa kohteiden PTS-suunnitelmat ja yhdistää 

havaitsemansa energiatehokkuustoimenpiteet kiinteistön korjaussuunnitelman kanssa 

siten, että hankesuunnitelmassa huomioidaan sekä korjausvelan vähentäminen, että 

energiansäästöpotentiaali.

6.4.5 Hankesuunnitelma

Kumppani laatii hankesuunnitelman toteutettavasta saneerauskokonaisuudesta. 

Hankesuunnitelmassa tarkastellaan:

•	 Investointitarpeet budjettihinnoin

•	 Kiinteistön tekniikan toimivuuteen ja olosuhdeparantamiseen liittyvät korjaustoi-

menpiteet

•	 Kustannussäästöt

•	 Ideakilpailusta hyväksi havaitut monistettavat teknologiat sulautetaan osaksi han-

kesuunnitelmaa.

 
6.4.6 Toteutussuunnitelma

Tilaajan hyväksyttyä kumppanin laatiman hankesuunnitelman siirrytään toteutussuun-

nitteluvaiheeseen. Kumppani laatii toteutussuunnitelmat.  joissa suunnitellaan yksityis-
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kohtaisesti mitä ollaan tekemässä ja mikä on haluttu lopputulos.

6.4.7 Urakoiden kilpailutus

Toteutussuunnitelmien perusteella urakat kilpailutetaan avoimella menettelyllä. Avoi-

messa menettelyssä kuka tahansa kriteerit täyttävä yritys voi tarjota urakoita. Urakka-

tarjousten sisältö riippuu toteutettavista saneerauksista. Tyypillisimmät urakkatarjous-

pyynnöt ovat:

•	 Rakennusurakka

•	 LVI-urakka

•	 Sähköurakka

•	 Automaatiourakka

 
6.4.8 Urakkalaskenta

Urakoitsijat laskevat tarjouksen tarjouspyyntöasiakirjojen mukaisesti.

6.4.9 Tarjouksen selonotto

Tarjousten ollessa selkeitä, neuvottelua ei tarvitse tehdä vaan voidaan suoraan siirtyä 

pisteytyksen kautta urakoitsijoiden valintaan. Tarjouksen selonottokokoukset voidaan 

pitää ja usein niin syytä onkin. 

6.4.10 Urakoitsijoiden valinnat

Urakoitsijoista valitaan kokonaistaloudellisesti edullisimmat.

6.4.11 Projektin johto

Projektin johtajana toimii joko tilaajan oma rakennuttajapäällikkö tai erikseen sovittaes-

sa kumppaniyrityksen rakennuttajapäällikkö. Kumppanin energia-asiantuntijat toimivat 

molemmissa tapauksissa rakennuttajapäällikön tukena.

6.4.12	Energiahankkeen toteutus

Urakoitsijat johtavat työmaat ja vastaavat toteutuksesta rakennuttajapäällikölle.

6.4.13	Säästöjen seuranta

Kumppani laatii säästöjen toteutumisesta seurantaraportin sovitun mukaisesti.
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7.	 LOPPUSANAT

Hankemalleissa luotiin jokaiselle mallille perusrunko ja prosessi, joita noudattamal-

la kunnat voivat hankkia malleissa kuvattuja energiatehokkuuspalveluita. Kaik-

kia prosesseihin liittyviä yksityiskohtia ei pidetty tarkoituksenmukaisena lähteä 

avaamaan, vaan kaupungin hankinta- ja toteutusorganisaatiolle jätettiin tarkoituksella 

liikkumatilaa luoda omat yksityiskohtansa, miten mikäkin prosessin osa käytännössä to-

teutetaan. Laadittujen mallien soveltuvuus ja toimivuus voidaan todeta sen jälkeen, kun 

kaupungit lähtevät malleja pilotoimaan ja kerryttämään kokemusta markkinoiden rea-

goinnista mallien käyttöön.

Luoduilla kumppanuusmalleilla halutaan erityisesti madaltaa kynnystä ryhtyä toimintaan. 

Rakennetun omaisuuden energiankulutus ja korjausvelka eivät pienene itsestään, joten 

pitää tehdä käytännönläheisiä ratkaisuja ja joskus kompromisseja, jotta asioita saadaan 

oikeasti vietyä eteenpäin.

Onnistuneelle hankkeelle ominaisia piirteitä ovat:

•	 Hankkeen laajuus on realistinen ja tavoitteet asetettu oikein

•	 Riittävä valmistautuminen

•	 Sidosryhmien osallistaminen hankkeeseen alusta asti

•	 Riittävästi resurssia valmisteluun ja itse hankkeeseen

•	 Aikataulujen hallinta

•	 Aktiivinen sisäinen ja ulkoinen viestintä hankkeen aikana

 

Energiatehokkuuskumppanuusmallit osana muuta EKAT-prosessia ja työn jatko

Energiatehokkuuskumppanuusmallien kehittäminen liittyy vahvasti suurimpien kaupun-

kien EKAT-hankkeeseen ja sille asetettuihin tavoitteisiin. Monivuotisen EKAT-hankkeen 

tavoitteena on ollut löytää ja kehittää yhteisvoimin työkaluja ja toimintamalleja kaupun-

geille, joilla nämä pystyvät entistä paremmin vastaamaan tiukentuneisiin ja esim. ilmas-

tonmuutoksesta johtuen tulevaisuudessa yhä tiukentuviin toiminnalle asetettuihin vaa-

timuksiin ja rajoituksiin.
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Tämä työ on pyrkinyt optimoimaan kaupunkien sidosryhmäyhteistyön muotoja energia-

tehokkuuteen liittyvissä kumppanuushankkeissa ja pyrkinyt tunnistamaan sekä uusia, 

että parantamaan vanhoja kumppanuusmalleja (ESCO-malleja). Esitetyissä malleissa on 

potentiaalia luoda uudenlaista yhteistyötä kaupunkien ja palveluntarjoajien välillä entis-

tä laajempien energiatehokkuustavoitteiden saavuttamiseksi. Mallit jättävät kuitenkin 

joustovaraa erilaisten kolmansien osapuolien (esim. asiantuntijat) osallistumisen mah-

dollistamiseksi eri laajuudessa ja syvyydessä.

Seuraavana askeleena kaupungin ovat valinneet EKAT-hankkeen puitteissa pilotoitavia 

kohteita, joiden energiatehokkuushankkeissa tässä kehitettyjä energiatehokkuuskump-

panuusmalleja pyritään hyödyntämään ja samalla keräämään kokemuksia mallien toi-

mivuudesta todellisissa hankkeissa ja kumppanuuksissa. Tavoitteena kuitenkin on, että 

tulevaisuudessa kehitettyjen mallien avulla työtä pystytään yhdenmukaistamaan ja tarjo-

amaan selkeämmät puitteet myös laajemmalle energiatehokkuusyhteistyökumppanuu-

delle.

Tässä työssä on sivuttu myös muiden 6Aika-kaupunkien käyttämiä kumppanuusmalleja ja 

pyritty oppimaan niistä parhaat puolet. Tavoitteena on, että tunnistetut parannuskohdat 

pystytään esimerkiksi EKAT-hankkeen puitteissa jakamaan myös muita malleja käyttävien 

kaupunkien käyttöön.

EKAT-hanke jatkuu kokonaisuudessaan vuoden 2020 loppuun asti.




