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1 Energiansaasto ja uusiutuvat energialahteet

Toukokuussa 2006 voimaan tulleen EU:n energiapalveludirektiivin mukaan jasenmaiden keskeisin vel-
voite on 9 % energiansiistotavoite jaksolle 2008—2016.

Suomessa energiatehokkuutta arvioidaan voitavan vield parantaa ja saavuttaa huomattavia saast6ja eten-
kin vanhemmassa rakennuskannassa uusimalla talotekniikkaa ja parantamalla rakennuksen limpotekni-
sid ominaisuuksia.

Monet kuntien kiinteistoistd tulevat vaatimaan ldhitulevaisuudessa peruskorjausta, kiyttétarkoitus- ja ti-
lamuutoksia. Samassa yhteydessd on tirkeda suunnitella kiinteiston energiantehokkuuden parantamista
ja energiansadstotoimenpiteita ylldpitokustannusten pienentamiseksi.

Energian tuotantotapoja voi olla tarpeen my6s kustannussyistd ajoittain muuttaa ja vaihtaa fossiilisesta
uusiutuvaan polttoaineeseen. Limmon hankinnassa voidaan toimia my0s yhteistyossd esimerkiksi teolli-
suuden kanssa ylijadmalimmon hyodyntamiseksi. Energian tuotantolaitteiden hyotysuhdetta voidaan pa-
rantaa investoimalla lisalaitteisiin esimerkiksi savukaasujen limmon talteenottoon.

”ESCO-palvelu on tihin oiva ratkaisu”

2 ESCO ja sen hyodyt

ESCO (Energy Service Company) -palvelun avulla voidaan parantaa kunnan rakennuskannan energiate-
hokkuutta tai tehdd muutoksia energian tuotantotapoihin rasittamatta kunnan taloutta.
ESCO -hankkeessa energia-asiantuntija kehittdd, rahoittaa ja toteuttaa kunnassa sidstoinvestointeja. To-
teutuskustannukset katetaan osittain tai kokonaan energian tai kustannusten saastoilla.

”ESCO -palveluyritys takaa syntyvit saastot.”

ESCO -palvelun hyédyt kunnalle:

Energiakulutuksen aleneminen

Omaa rahoitusta ei vélttimitti tarvita

Kustannukset katetaan syntyvilld energiankulutuksen saastoilla
Investointi hy6tyineen siirtyy sopimuskauden jilkeen kunnalle
Mahdollistaa hankeen nopean toteutuksen

Parantaa kunnan imagoa ja kiinteiston markkina-arvoa

Saastotakuu

Nykytilanne ESCO -palvelun jilkeen



3 Mihin ESCO soveltuu

ESCO -palvelu soveltuu tilanteisiin, joissa kunnan omat resurssit (osaaminen, henkil6st6, rahoitus) eivit
ole riittavat. ESCO -palvelu sopii kuntien hankkeisiin, joissa hanke voidaan kokonaan tai padosin rahoit-
taa sen tuottamilla energian kustannussaistoilld. Peruskorjaus ja mahdolliset muutostyot sekd energian-
saastaimiseksi tehtdvit investoinnit on jirkevintd toteuttaa samanaikaisesti. Télloin energiansddstot eivat
valttimaittd riitd ESCO-hankkeen koko rahoitukseen, vaan kunnalta tarvitaan omarahoitusosuutta mm. ti-
laratkaisujen uudistamiseen seka rakennusteknisiin parannuksiin. Hankkeeseen on my6s mahdollista saa-
da valtion avustusta ainakin toistaiseksi.

Tyypillisia ESCO -hankkeita:

o taloteknisten jirjestelmien uusiminen, energiatehokkuuden parantaminen ja kayttokustan-
nusten pienentiminen

O  ostoenergiaa korvaavat limmon talteenottojirjestelmat

o liikelaitosten energiatehokkuuden parantaminen ja kayttokustannusten pienentiminen
esim. paineilmajirjestelmait, pumppaukset, jiahdytysjarjestelmat, limmontuotantojarjestel-
mit seké ilmanvaihto

O  uusiutuvien energialihteiden kdyttéonotto

Uusiutuvien energialihteiden ESCO -sopimuksia on solmittu esim. limp&pumppu - ja pellettilimpopro-
jekteissa. Pelletit soveltuvat limmityspolttoaineeksi sekd vanhoihin ettd uusiin rakennuskohteisiin ja niita
voidaan kadyttdd kuntien kiinteistOissd kuten terveyskeskuksissa, kouluissa ja virastotaloissa.

”Lapuan kaupunki on uusinut Mustamaan koulun ofjylimmityksen maaldm-
mille ESCO -sopimnksella. Investointi kdsitti 2000 -metrisen lanmminkeruuputken,
unden varaajan ja lampipumpun sekd niiden putkiston asennuksineen. Kaupunki
maksaa hankkeesta sen knoletusajan ESCO:na toimineelle laitetoimittajalle saman
verran kuin olisi vanhalla jirjestelmdlla joutunut maksamaan oljysta.

Esco -hankkeet voidaan toteuttaa my6s yhteistyossd kunnan ja yrityksen kanssa.

Kuusankosken Aluelimmitys Oy hyidyntid soranunin savukaasuista hufk-
kaldmpod paikallisessa kankolampiverkossa. Leca-soratehdas myy lampid, jota en-
nen ei voitu hyddyntid ja samalla saa kierratyspolttoaineiden kaytistd syntyneet pids-
tit kuriin. Kaupallisen yhtion ja kunnallisen toinijan yhteistyi toteutettiin ES CO-
hankkeena.

4 Miten ESCO toteutetaan kunnassa

Alla on kuvattu ESCO -hankkeen toteuttamisprosessi vaiheittain sekd kunnan ja ESCO -yrityksen
osuudet prosessin aikana.
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tarpeina voivat olla uudistamisty6, korjaus, olo-
suhteiden parantaminen, rakennusten tehokas
kaytto, yllapitokustannusten alentaminen ja
energiansaasto.

2. Toteutusmahdollisuudet ja periaatteet
Kartoituksen jilkeen kootaan tieto olemassa
olevista selvityksista ja tiedoista, joita 10ytyy eri
kohteista. Samalla pohditaan minka tyyppisid
selvityksid vield tarvitaan. Selvitetidin my6s on-
ko kunnalla tarvetta energiakatselmuksen tai
kuntotutkimuksen teettimiseen.

ESCO -hanketta voi edeltid energiakatselmus
tai -analyysi ja/tai kuntotutkimus, jolla kunta
vol mairittda sddstOkohteet ja uudistettavat talo-
tekniset jirjestelmat. Lisdksi kunta voi itse valita
muita toimenpiteitd, kuten tilamuutoksia, joilla
ei valttamittd ole energiansadastomerkitysta.
Nimi maksetaan tavanomaisen kiytinnén mu-
kaan urakkasuorituksena. Tdssa vaiheessa kunta
vol valita toteuttaako esiselvitykset sadstopoten-
tiaalisista kohteista itse vai antaako esiselvitykset
ESCO -yrityksen tehtavaksi.

3. Esiselvitys

Jos kunta ei tee esiselvitysti itse, voi se valita
ESCO -yrityksen esiselvityksen toteuttajaksi.
ESCO -yrityksen tekema esiselvitys ei tillin
vield kuulu varsinaiseen ESCO -hankkeeseen.
Esiselvityksen tekeminen kunnalle saattaa jaavi-
tdi ESCO -yrityksen varsinaisen ESCO -
hankkeen toteuttajana, mikili esiselvitys johtaa
ylivertaiseen kilpailuetuun. Esiselvitys on mah-
dollista teettdd jollain muulla osaavalla alan kon-
sulttiyritykselld.

Esiselvityksen jilkeen kunta paittda toteuttaako
se toimenpiteet ESCO-hankkeena. ESCO -
hanke voidaan kiynnistdd kunnan yhden tai
useamman kiinteistdn energiansdastOhankkee-
na. ESCO -hanke voidaan toteuttaa my6s kun-
tayhteistyonid ~ samankaltaisten  kiinteistojen
kanssa. Isompien hankkeiden lisdhy6tynd on
mahdollisuus tehostetumpaan resursointiin ja
kilpailuttamiseen sekd suurempi hanke tulee
my6s  kiinnostavammaksi  myos ESCO -
yrittdjille. Tarjouspyynnossd kunta madrittaa
haluamansa energiansidstotoimenpiteet yksi-
tyiskohtaisesti tai jittdd nilden mdarittelyn ja
parhaiden siddstoratkaisujen hakemisen palve-
luntuottajalle. Ennen tarjouspyynnon laatimista
on keskeistd pohtia, miten kunta haluaa ESCO -
palvelun toteutettavaksi.

ESCO -palvelu voidaan kunnassa toteuttaa #/aa-

Javetoisena palveluna tai ESCO -vetoisena palvelu-
na. Tilaajavetoisessa ESCO -palvelussa kunta
madrittdd haluamansa energiansddstotoimenpi-
teet tarjouspyynnossi. ESCO -vetoisessa palve-
lussa palveluntuottajat esittiavit erilaisia sdasto-
ratkaisuja tarjouksissaan. Tilaajavetoinen palvelu
sopii kunnalle, joka tietdd tarpeensa esimerkiksi
energiakatselmusten  perusteella. ESCO -
vetoisessa palvelussa kunta saa useita eri vaihto-
chtoja yrityksiltd, mutta samalla kunnan tulee
osata mm. kilpailuttaa ja valita tarkoituksenmu-
kaisimmat toimenpiteet tarjousten perusteella.



5. Kilpailuttaminen hankintalain mukaises-
ti

Hankintalain mukaan hankintayksikon on kiy-
tettava hyviksi olemassa olevat kilpailuolosuh-
teet, kohdeltava tarjouksentekijoitd tasapuolises-
ti ja syrjimittd sekd toimittava avoimesti suh-
teellisuuden vaatimukset huomioon ottaen.
ESCO -hankkeisiin sisaltyy tyypillisesti sekd
palveluita ettd rakennust6iti. Katsotaanko han-
kinta palveluhankinnaksi vai rakennusurakaksi
riippuu siitd, kumman osuus koko hankinnasta
on suurempi.

Tama vaikuttaa ldhinnéd sithen, mitd kynnysar-
voa ja kilpailuvelvoitteita joudutaan noudatta-
maan. EU -kynnysarvo on v. 2006 urakan osalta
5,27 milj.€ ja palvelun osalta 0,21 milj.€. Mikali
hankinnan ennakoitu veroton arvo ylittdd timin
kynnysarvon, joudutaan hankinnasta tekemain
EU- hankintailmoitus.

Hankintalain muutoksen myota kiyttoon tulee
my6s ns. kansallinen kynnysarvo, joka urakan
osalta on 100 000 € ja palveluhankinnan osalta
15000 €. Kansallisen kynnysarvon ylittyessa
tulee tehdi sihkoinen hankintailmoitus HIL-
MA- ilmoituskanavan kautta
(www.hankintailmoitukset.fi).

ESCO- hankkeet kilpailutetaan pddsadntdisesti
rajoitetulla menettelylld. Rajoitetussa menette-
lyssi kunnan hankintayksikko valitsee osallis-
tumishakemusten perusteella tarjoajat, jotka
hyviksytidn mukaan varsinaiseen tarjouskilpai-
luun.

Tarjousten valintaperusteena tulee olla koko-
naistaloudellinen edullisuus, jossa hinnan lisaksi
vaikuttavat myos muut kunnan (=tilaajan) aset-
tamat valintakriteerit painoarvoineen. Tarjous-
pyyntoasiakirjoissa tulee kuvata, miten tarjouk-
sia vertaillaan ja miten toteuttaja valitaan.
Huomiota tulee kiinnittda tehtyjen investointien
laatuun ja kestoon, jotta kayttoikda olisi jaljelld
my6s ESCO- sopimuksen paittyessa.

Kunnan tulee mairitelld tarjouspyynnossa tar-
kasti mitkd ovat valintaperusteet ja painoarvot.
Esim. sddston todentamiselle ja sen edellyttimil-
le toimenpiteille kustannuksineen, sidston suu-
ruudelle, kotjauksille tai sddstotoimenpiteiden

vaikutuksille voidaan mairitelli omat painoar-
vonsa.

Lisitietoa ESCO-palvelun yksityiskohtaisista
hankinta- ja sopimusasiakirjamalleista 16ytyy
Motivan sivuilta

(http://www.motiva.fi/fi/toiminta/esco-
toiminta/escosopimusmalleja/)

6. Tarjouksen tekeminen

ESCO -yritys valmistelee tarjouksen kunnan
esittiman tarjouspyynnén mukaisesti. Usein
tarjouksen laatimista varten ESCO-yritys joutuu
tekeméddn alustavan teknisen suunnitelman
hankkeen toteutuksesta.

7. Sopimuksen laadinta ja avustusten ha-
keminen

Kunta ja tarjouskilpailun voittanut ESCO-yritys
laativat sopimuksen hankkeen toteuttamisesta.
Sopimukseen kirjataan hankkeen toteutustavat,
sadston todentaminen, lunastukseen liittyvit
ehdot, palvelun mairitys ja kohteen luovutus
tilaajalle. Sopimuksessa mairitellidin myos ta-
kuuehdot. Sopimuskausi paittyy lunastukseen
tai palvelukauden loppuun. Palvelukauden aika-
na ESCO -yritys voi sovittaessa ostaa palvelu-
kauden tehtivit kunnalta.

Riskit ESCO palvelussa kartoitetaan tapauskoh-
taisesti. Kunnan kannattaa kiinnittdd huomiota
kilpailutus ja sopimusvaiheissa ESCO -yrityksen
vakavaraisuuteen, tulevaisuuden nikymiin ja
osaamiseen. Hintojen muutoksia ei yleensa pyri-
td ennakoimaan vaan sddstotakuut voidaan an-
taa sovituilla energian hinnoilla.

Avustusten hakemisen ehtona on, ettd sopimus
on tehty. Avustusta voi hakea joko kunta tai
ESCO-yritys.

KTM myontia ESCO -hankkeille suurempaa
tukea kuin normaaleille investoinneille. ESCO -
toiminta katsotaan uuden teknologian kayt-
toonotoksi, vaikka investoinnit olisivat perintei-
sid. Tama korotettu tuki vaikuttaa my6s ESCO
-hankkeen kannattavuuteen ja lopulliseen hin-
taan. Tuen miird on hankekohtainen.

8. ESCO:n toteutus

ESCO tekee kunnan yleissuunnitelman paiperi-
aatteen mukaan toteutussuunnitelmat, jotka se
esittelee kunnalle. Toteutus kisittdd toteutus-
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suunnittelun, asennukset, kayttoénoton, koulu-
tuksen ja seurannan aloittamisen. Kunta nimeai
hankkeelle vastuullisen kiytt6-/huoltohenkilon,
jonka ESCO kouluttaa. Lisiksi ESCO antaa
tilaajan muulle henkilstolle hanketta koskevan
tarpeellisen koulutuksen ja neuvonnan.
Hankkeen valmistuttua pidetddn loppukatsel-
mus. Sopimuskauden paittyessd tekevit ESCO
ja tilaaja yhteenvedon projektista. Omistusoike-
us hankkeeseen siirtyy tilaajalle sen jilkeen, kun
hanke on kokonaan maksettu, ellei omistusoi-
keuden siirrosta ole muuta sovittu (lunastus).

9. Sddston todentaminen ja takuu
ESCO-yritys huolehtii hankkeen toteutukseen
liittyvien taloteknisten laitteiden kaytostd ja
huollosta sopimuskauden ajan ja samalla sdds-
ton jatkuvuudesta ja todentamisesta mittaamal-
la. S4dston todentaminen kuuluu ESCOn sdis-
totakuuseen ja sen toteuttaminen vaihtelee koh-
teittain. S44ston todentaminen voidaan toteut-
taa joko mittaamalla tai vaihtoehtoisesti lasken-
nallisena arviona. Kaikkea ei ole tarkoituksen-
mukaista mitata esim. korkeiden mittauslaiteku-
lyjen takia. Lammon talteenotto on yksinkertai-
sin todennettava.

Niin kunta hy6tyy alentuneista yllapitokustan-
nuksista energian sadstokustannusten lisaksi.
Yleensa ESCO -yritys tarjoaa kunnan yllapito-

henkil6kunnalle koulutusta toiminnan jatkami-
seksi itsendisesti, ellei muuta ole sovittu.
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Koska asiakkaan maksut ESCO -yritykselle
sidotaan ~ syntyviin  sddstéihin, ESCO -
sopimuksissa  mairitellidn  mahdollisimman
selkedsti, kuinka sddstot mitataan. Sddstojen
todentamista helpottaa yksinkertaisiin ratkaisui-
hin pitdytyminen. ESCO -palvelun sopimuskau-
si voi olla esimerkiksi 4-10 vuotta ja sddstot
voidaan jakaa sopimuskauden aikana. Sdidstojen
synty todennetaan mittauksin.

Peruskorjauksen yhteydessi sddston todentami-
nen pitaa maaritelld tapauskohtaisesti.

Teksti on tuotettu Motivan ESCO-oppaan laadinnan yhteydessa
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