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 Document Context 
Fol owing evaluation of the bidders Invitation to Mini-Competition (ITMC) proposals, the successful 

bidder wil  be invited to take part in a Development Contract, as a ‘Shortlisted Bidder’, for all 

Authorities forming part of the Col eges Energy Efficiency NDEE Project (the Project), made up of: 

1.  Edinburgh Col ege 

2.  North East Scotland Col ege 

3.  West Lothian Col ege 

4.  Borders College 

5.  Newbattle Abbey Col ege 

 
As part of each Development Contract, it will be the responsibility of the Shortlisted Bidder to carry 

out an Investment Grade Audit (IGA) of the Facilities. 
The IGA wil  effectively be the continuation and development of the Shortlisted Bidder’s ITMC 

Assessment, submitted with the ITMC Proposal during the Mini-Competition stage. 
The IGA wil  not vary from the ECM proposals in the ITMC Assessment, but it wil  be the IGA that wil  

be used to formally calculate the baseline performance of the Facilities, and identify the key outputs 

that wil  be the focus of the EnPC for each Authority.  
The IGA wil  provide the basis of information for the preparation of the Shortlisted Bidder’s 

Investment Grade Proposal (IGP) – individual IGPs to be provided for each Authority.  
The IGP shall include the findings from the IGA, and identify all the relevant additional commercial 

terms that wil  inform the finalised Contract Sum (CS) including the value of the annual Guaranteed 

Energy Cost Performance (GECP) and identification of all non-guaranteed cost savings, such as 

maintenance cost savings and renewable technology financial incentive schemes. 
The outcome of the IGP shal  identify that the Shortlisted Bidder’s commercial terms meet, or 

improve upon, the performance of proposals as set out in the ITMC Proposal included at the Mini-

Competition tender stage. 
Approach to the Investment Grade Audit 
Each IGA shall be undertaken by the Shortlisted Bidder in line with this IGA Specification. 
The IGA Specification sets out the processes, analysis and presentation of information which the 

Authority requires the Shortlisted Bidder to undertake in formalising proposals for each Authority. 
Key to each IGA will be the requirement for the Shortlisted Bidder to satisfy themselves of the 

accuracy of previously analysed data as far as possible, given that the guarantee of performance wil  

be its responsibility. 
The Shortlisted Bidder wil  therefore be afforded wider access to the building(s) and building systems 

to enable greater interrogation of data and building system performance. This may include further 

site visits, portable sub-meter installations and logging and user interrogation (i.e. interviews, system 

operation witnessing). 
It is envisaged that site testing requirements to confirm the current baseline performance of the 

Facilities wil  only focus on those elements that may be affected by the proposed ECMs in the 

Shortlisted Bidder’s ITMC Proposal. For example, if the ITMC Proposal only proposed a heating 

system related ECMs, there wil  be no need to site verify the existing lighting installation. The 

Shortlisted Bidder wil , however, be expected to verify performance of retained interfacing Legacy 
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Equipment associated with ECMs, to ensure that the performance of the ECM wil  not be affected by 

existing Legacy Equipment. For example, in the case of a boiler replacement, the primary heating 

plant (pumps, pressure vessels etc.) wil  be expected to be assessed and tested. 
A Shortlisted Bidder wil  further be expected to provide supporting information in its IGA to support 

the ongoing performance of the ECMs, such as Legacy Equipment performance asset registers and 

site photos. These wil  be required to mitigate potential future conflicts in the level of 

performance/condition of affected services in implementing the ECMs as part of the EnPC.   
The extent of site visits, testing and user engagement wil  be as agreed with the Authority, and wil  

not disrupt the operation of the Facilities. 
IGA Output 
The IGA wil  be presented to the Authority in line with this IGA Specification’s requirements, including 

all relevant site testing results, data analysis and performance calculations and assumptions. 
Ultimately, the IGA will be included as part of the EnPC identifying the GECP, hence it wil  be required 

to be clear and transparent in the approach to identifying the performance, and any assumptions 

and factors associated with performance which wil  be subject to review in assessing the guaranteed 

performance fol owing implementation. 
The IGA, wil  also set out, the Shortlisted Bidder’s associated Works proposals in installing and 

implementing the ECMs in the EnPC. 
The proposals wil  clearly identify compliance of the Shortlisted Bidder’s complete Works proposals 

with each Authorities’ Requirements, and wil  include, but not be limited to, the Shortlisted Bidder’s 

design for enabling and installation works for the ECMs, including an associated programme plan of 

works and costs proposals. The proposals shall be clear how disruption to the Authority’s ongoing 

services delivery and operations wil  be minimised during the Works. 
The Authority wil  be given the opportunity to review and comment on the IGA, and any associated 

supporting documentation, prior to conclusion of the Development Contract. 

IGA and the IGP 

The IGP shall include the output report from the IGA (formed of an agreed report format, of which a 

template is included in Section 2 (Template Investment Grade Audit Report) of this Schedule Part 1 

(IGA)), and will identify all the relevant additional commercial terms which wil  inform the finalised 

CS, including the value of the annual GECP and identification of all non-guaranteed cost savings, such 

as maintenance cost savings. 

Conflict between the ITMC Proposal and IGP 

Where, fol owing the undertaking of the IGA and associated IGP, the GECP, capital costs and/or CS 

associated with the ECMs does not meet or improve upon the performance at the ITMC Proposal bid 

stage, the Authority wil  have the right to review whether or not the Bid continues to meet its Most 

Economically Advantageous Tender (MEAT) requirements. This may include for example, further 

review of other stated evaluation criteria, such as avoided capital costs and year 1 revenue cost 

savings. The Authority may also take in to account changes in the information available to it and / or 

the Shortlisted Bidder due to factors identified in site testing activities. 

Interaction with EnPC Schedule Parts 

The outputs of the IGP wil  be fundamental to the EnPC. 
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Interaction wil  occur in the development of the IGP with various Schedule Parts of the EnPC fol owing 

completion of the Development Contract, and prior to signing of the EnPC. A Shortlisted Bidder shall 

be aware that there shall be no material change in the principles included in the IGP in the 

development of the separate Schedule Parts. 
Interactions are summarised below: 
 

Schedule Part 3 (Measurement and Verification) 

-  All aspects of Measurement and Verification will be reflective of the findings in the 

IGP, whereby the specifics of the Schedule Part and Avoided Energy Cost wil  be 

relative to proving performance of the ECMs in practice against the GECP 

calculations identified within the document. 

-  Schedule Part 3 wil  be developed as part of the Development Contract. Refer to each 

Authorities’ M&V Plan Specification. 

•  Schedule Part 6 (Construction Matter) Section 4 (Contractor’s Proposal) 

-  The IGP wil  be the foundation for the development of the detailed design works 

(drawings, specifications etc.) associated with the EnPC, which wil  be included in 

Section 4 (Contractor’s Proposals) of Schedule Part 6. This wil  include, but not be 

limited to, proving compliance of the proposals with the Authority’s Requirements. 

•  Schedule Part 7 (Programme) 

-  The detailed Schedule Part 7 Programme wil  be formed based on the principles of 

the programme of works identified in the IGP. 

•  Schedule Part 10 (Outline Commissioning Testing Procedure) 

-  The completion testing and documentation requirements for the ECMs, and the 

responsibility and programming of completion testing and commissioning wil  be 

based on the commissioning principles for each ECM, agreed in the IGP. 

•  Schedule Part 11 (Equipment) 

-  The IGP, in detailing works in the installation of the ECMs, will identify the relevant 

Plant and Equipment (new, refreshed and legacy) associated with the EnPC. Schedule 

Part 11 wil  identify the responsibility of such associated equipment. 

 

Workshops and meetings wil  be required to take place during the Development Contract for each 

Authority, and fol owing their conclusion, between all the interested parties of each of the above 

Schedule Parts (including the Measurement and Verification Professional for Schedule Part 3)  to 

ensure the developing documents are appropriately complete and agreed prior to inclusion in each 

EnPC. 
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1. Introduction 

This Investment Grade Audit (IGA) specification is for the Colleges Energy Efficiency NDEEF 

Pathfinder Project.  
Each Authority requires the Shortlisted Bidder to undertake an IGA to confirm the Guaranteed 

Energy Cost Performance (GECP) for each Energy Performance Contract (EnPC). The IGA findings and 

calculations shall form part of the Shortlisted Bidder’s Investment Grade Proposal (IGP), which shal  

be presented for each of the Authorities’ review and agreement of the GECP prior to agreement of 

the EnPC. 
The Shortlisted Bidder shall be aware of all other Contract requirements when undertaking the IGA 

and presenting their IGP. Particular reference should be made to the requirements of Schedule Part 

3 (Measurement and Verification), which is to be developed by the Contractor’s Measurement and 

Verification (M&V) Professional, specific to the outcomes of the IGA. The Shortlisted Bidder shall 

work with the Authority during the IGA and IGP development in order that such other Schedule Parts 

are suitably informed and developed prior to conclusion of the Development Contract. 
The Shortlisted Bidder shal  undertake the IGA in line with Good Industry Practice (GIP), and 

following the requirements detailed in this specification. Where there are discrepancies between 

GIP standards and this specification, the specification should take precedence. 
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2. The IGA 

The Shortlisted Bidder shall carry out each IGA: 

•  Using all reasonable skill, care and diligence 
•  In accordance with all  applicable laws, consents, regulations and Good Industry Practice 
•  In a manner that is not likely to be injurious to health or to cause damage to property 
•  In accordance with Authority Policies included in the ITMC Pack 
•  In line with the procedures and processes detailed in the fol owing sections of this IGA 

specification 

2.1. Process 
The Shortlisted Bidder shall ensure that all staff involved in carrying out the IGA shall have a level of 

qualifications, accreditations, training and experience which is commensurate with their role in 

providing the IGA. 
The Shortlisted Bidder shall be responsible for engaging, liaising with and co-ordinating all third 

parties which are involved in or connected with the IGA, including any Sub-contractors. 
The Shortlisted Bidder shal  not undertake, and shal  procure that any Sub-contractor does not 

undertake, any works, modifications, or improvements, or install or supply any equipment, at the 

Facilities prior to entering into a services agreement, without the express written consent of the 

Authority, which may be refused at the Authority's sole discretion. 
Throughout the process, the Shortlisted Bidder shall demonstrate compliance with Good Industry 

Practice, such as compliance with the practices and principles of ISO 50002:2014 Energy Audits – 

Requirements with guidance for use, BS 16247-2 Energy Audits – Buildings and relevant ISO 

standards for the proposed Energy Conservation Measures (ECMs) and affected Plant and Legacy 

Equipment. 
The Shortlisted Bidder shal  liaise with the Authority throughout the IGA, fol owing the steps and 

processes identified in the following sections of this specification. Ultimately, the Shortlisted Bidder 

is required to satisfy the Authority as to the agreement of the baseline performance for each 

Authority as part of this CEE NDEE Framework Project and to agree the level of Guaranteed Energy 

Cost Performance (GECP) through the proposed ECMs identified in the IGA for each Authority. 
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3. General Facilities Details and Building Systems  

The Shortlisted Bidder shall verify all the relevant input data as detailed in each Authority’s Data 

Pack and the Bidder’s subsequent ITMC Assessment. 
The Shortlisted Bidder shall, as a minimum, present the information in the format as detailed in the 

Template IGA Report included in Section 2 of this Schedule Part 1 (IGA Specification). 
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4. Data Verification and System Testing 

In addition to desktop analysis, and in order to confirm the general facilities details and building 

systems data and associated baseline calculations, the Shortlisted Bidder shall undertake site 

surveys, interviews and testing to identify and verify the current performance of services, Legacy 

Equipment, building fabric and operations which may be affected by the Shortlisted Bidder’s 

proposed ECMs. 

4.1. Record Analysis and Interviews 
The Authority has provided the consumption and buildings data and records in the Authority’s Data 

Pack issued at the ITMC Stage, including any utility bills, meter readings, asset registers, operating 

hours, building layouts, condition surveys etc. 
The Shortlisted Bidder shall verify this information and satisfy itself as to the accuracy of 

information. 
In addition to existing record data, the Shortlisted Bidder shall undertake relevant User/Authority 

personnel interviews, as agreed by the Shortlisted Bidder and Authority, both parties acting 

reasonably, to understand and confirm the building(s) operation. 
Only information from minuted and signed meetings held with Users/Authority personnel is 

guaranteed by an Authority.  Al  other outcomes from User/Authority personnel interviews should 

be verified by the Shortlisted Bidder independently. 

4.2. Site Testing 
The Shortlisted Bidder shall undertake site testing of Legacy Equipment, in order to satisfy itself as to 

the performance and condition of al  Legacy Equipment affected by the proposed ECMs. 
The Shortlisted Bidder shall further liaise with the Authority and the M&V Professional authoring 

Schedule Part 3 (Measurement and Verification) of the EnPC, to agree site verification testing 

required to agree the baseline performance of the [Project] in advance of calculating and finalising 

potential ECM savings. 
Additional sub-metering and logging of services consumption by the Shortlisted Bidder to confirm 

operational performance/consumption shal  be permitted on agreement with the Authority. 

4.3. Site Testing Sampling 
It is the Authority’s intention that all sites forming part of the project wil  be included in site testing 

to verify performance of all identified aspects of building assets and performance. Only if a 

Shortlisted Bidder can prove that this is not financially or practically feasible will a sampling 

approach be agreed – in which case the Authority would expect that sampling would only be for 

similar facilities where similar types of ECMs are to be installed (i.e. samples shall be representative 

of the buildings operation, services, Legacy Equipment or fabric affected by the proposed ECMs).  

4.4. Site Access and Programming 
The Shortlisted Bidder’s access to site(s) and personnel shall be agreed with the Authority in advance 

of any visits or surveys. This includes all access times, access locations and methodologies for 

interrogation of services. 
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In undertaking site works, the Shortlisted Bidder and its representatives shall comply with all site 

safety and security procedures, including all supervisory/escort requirements, both legislative and 

Authority specific (as identified in the ITMC Pack). The Shortlisted Bidder shall agree and confirm all 

such procedures and requirements with the Authority in advance of any site activities. 
The Shortlisted Bidder shall provide a programme of works detailing all the above site access, 

security and safety requirements, showing all engagement items, dates and times, for acceptance of 

each Authority prior to commencement.    

4.5. Agreement of Static Factors 
As part of the data verification process, the Shortlisted Bidder shall agree ‘static factors’ which may 

affect performance of the ECMs. As far as is practicable, the static factors shall be presented in the 

IGA as an agreed set of record criteria, by which the Measurement and Verification process may 

review and assess ongoing performance and the requirement for any future adjustments during the 

contract term. 
Static factors will be relevant to the ECM proposals, however may include, but not be limited to: 

•  The manner of use of the Facilities 
•  Environmental set points for rooms/areas where ECMs affect environmental performance 
•  Occupancy metrics 
•  Operating hours of the Facilities, departments and/or building systems 
•  Legacy Equipment asset and condition registers 

4.6. Agreement of Deemed Performance Criteria 
As part of the developing IGA and associated Schedule Part 3 (Measurement and Verification) 

requirements, the Shortlisted Bidder shall agree with the Authority, and the M&V Professional, any 

elements of the Measurement and Verification requirements which may be considered ‘deemed’. 

Deemed criteria will be those elements of performance agreed as ‘fixed’, and which mitigate User 

impacts on performance, when calculating the GECP and the actual Avoided Energy Cost; for 

example agreeing in advance the run hours of lighting where lighting replacement is a proposed 

ECM.  
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5. Calculating and Presenting the Baseline 

The Shortlisted Bidder shall calculate and present the baseline energy performance through 

interrogation and analysis of the input data and site survey testing. 
The baseline performance shall, as a minimum, be split and cumulatively apportioned by Utility 

consumption for all buildings forming the project, and presented in the format of the below tables. 
Baseline tariffs shall be those listed by the Authority in the ITMC Pack, other than where changes are 

agreed in writing with the Authority. Average Unit Costs shall be agreed with the Authority where 

averages are used over individual site costs. 
Energy emissions conversion factors shal  be the most recent figures as published by the Department 

of Energy and Climate Change (as identified in the ITMC Pack). 
Table 5-1: Example Table of Energy Consumption by Site 

Total Annual 

Total Annual Gas 

Total Annual Fuel 

Electricity 

Consumption 

X… Consumption 

Consumption 

(kWh) 

(kWh) 

Site 

(kWh) 

Building 1 

 

 

 

Building 2 

 

 

 

Building …n 

 

 

 

 
Table 5-2: Example Summary Table of Energy, Costs and CO2 Emissions  

Energy 

Cost 

 

CO2 Emissions 

Utility 

Consumption 

% of total 

(£/year) 

% of total 

(tCO2) 

(kWh/year) 

Electricity 

 

 

 

 

 

Gas 

 

 

 

 

 

Fuel X… 

 

 

 

 

 

Total 

 

 

 

 

 

 
Table 5-3: Example Summary Table of Monthly Baseline Utilities Performance 

Total Utility Consumption by Month 

Month 

(kWh or m3) 

January 

 

February 

 

March 

 

April 

 

May 
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June 

 

July 

 

August 

 

September 

 

October 

 

November 

 

December 

 

 
Where available, data from energy meters and sub-meters should be used to support the estimation 

of the breakdown of major energy use by building system, Equipment and area.  Where metering 

does not exist to provide the relevant breakdown of energy use, the Shortlisted Bidder shall make an 

assessment of consumption by major energy use through application of professional expertise, 

based on the Facilities characteristics and building systems.   

 
Major energy uses shal  be considered as those representing more than 5% of total Facility’s 

consumption. Each major energy use shal  be presented through identification of energy 

consumption split by Utility source. For the avoidance of doubt, this shal  be undertaken for each 

Site. Examples are identified below: 

 
Table 5-4: Example Breakdown of Utility 1 Consumption, Cost and CO2 Emissions 

Annual energy 

 

Annual CO

% of total Utility 

2 

Utility 1 (e.g. Electricity) 

consumption 

Annual cost (£) 

Emissions 

consumption 

(kWh/year) 

(tonnes) 

Internal Lighting 

 

 

 

 

External Lighting 

 

 

 

 

ICT Equipment 

 

 

 

 

Catering Equipment 

 

 

 

 

Electric Heaters 

 

 

 

 

HVAC Plant 

 

 

 

 

HVAC Pumps 

 

 

 

 

Miscel aneous 

 

 

 

 

Total 

 

 

 

 

 
Table 5-5: Example Breakdown of Utility 2 Consumption, Cost and CO2 Emissions 

Annual energy 

 

Annual CO

% of total Utility 

2 

Utility 2 (e.g. gas) 

consumption 

Annual cost (£) 

Emissions 

consumption 

(kWh/year) 

(tonnes) 

Heating 

 

 

 

 

Domestic hot water (DHW) 

 

 

 

 

Catering equipment 

 

 

 

 

Total 
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The Shortlisted Bidder shall provide a list of all source data, any meter readings and 

methodologies/site testing used to col ate the information. 
All assumptions, extrapolations and adjustment to consumption figures shall further be presented to 

the Authority for its review and agreement. This includes all benchmarking exercises, and their 

sources, used to analyse consumption where metered data is not available, or where fuel split mix 

assumptions are required.   
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6. Data Analysis and Benchmarking 

The Shortlisted Bidder shall provide relevant normalised energy performance analysis. 

 
The extent of data analysis and normalisation shall be relevant to the level of detail and reliability of 

baseline data available, and relevant to the proposed ECMs.  For example: 

•  Where proposed ECMs affect thermal performance of the Facilities, and depending on the 

reliability of the monthly baseline thermal performance data, the Shortlisted Bidder may 

provide degree day and regression analysis to assess space heating energy and heating 

control performance against variations in external temperature. 

•  Where ECMs include artificial lighting controls installations, upgrades or replacement, and 

depending on the reliability of the baseline artificial lighting performance data, the 

Shortlisted Bidder may provide daylight minute and regression analysis to assess artificial 

lighting performance and controls against variations in daylight. 

The above data analysis will provide supporting in information to the Authority to support 

assessment of the suitability of the proposals, and support future M&V analysis and processes. 
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7. ECM Proposals 

Based on the Shortlisted Bidder’s ITMC Proposal, and the confirmed baseline calculations and 

analysis, the IGA ECM proposals shall be presented for the Authority’s review and agreement as part 

of the Shortlisted Bidder’s Investment Grade Proposal (IGP).   

7.1. Presentation of Proposed ECMs 
ECM Proposals shall include a qualitative and quantitative assessment of the benefits of the ECM. 
The presentation and processes in identifying the performance of each ECM, shall follow the format 

and requirements of the Template IGA Report in Section 2 of this Schedule Part 1 (IGA Specification), 

and the Template Excel Spreadsheet ECM Register in Section 3 of this Schedule Part 1 (IGA 

Specification).  
A Shortlisted Bidder shall use the templates in all circumstances, unless otherwise agreed in writing 

with the Authority. 
In summary, the fol owing headings shal  be addressed in presenting each ECM proposal in the 

Template IGA Report: 

•  Short Description of the Proposal including the building(s) it is to be instal ed within 
•  Existing Performance and Condition of all associated buildings 
•  Proposed Works 
•  Annual Avoided Energy Cost Calculation 
•  Automatic Meter Reading 
•  Commissioning and Completion Testing 
•  Operational and Maintenance Proposals 
•  Measurement and Verification Approach 
•  Breakdown of Costs 
•  Simple Payback Calculation 
•  Net Present Value (NPV) Assessment (Optional) 
•  Static Factors, Assumptions, Interactivity and Deemed Performance 
•  Training 
•  Performance Summary 

Supporting Information 
Evidence of shortcomings in the current building(s) performance i.e. consumption data vs. good 

practice graphs, photographs of faults, condition surveys showing the need for Plant/Equipment 

replacement, shal  be included in the presentation of, and recommendations for, the proposed 

ECM(s). The Shortlisted Bidder wil  be expected to support site observations with instrumentation to 

enable them to take spot checks i.e. space temperatures and boiler plant combustion performance 
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Metering and monitoring data should be used where available to identify and quantify the scope for 

energy savings. Where half-hourly  data is available this should be used to compare patterns of 

energy use with building occupancy patterns. Temperature profile data from building management 

systems (BMS) should be used to determine instances of space heating energy waste due to 

excessive space temperatures and extended heating times. 

Calculating Savings against the Baseline 
The cost saving of each ECM shall be presented in a table format as identified below, whilst the 

relevant information in the ECM Register in Section 3 of this Schedule Part 1 (IGA Specification) of 

this specification shall also be populated: 
Table 7-1: Example Summary Table for ECM Cost Saving Presentation 

Recommendation 

Annual Avoided Energy 

Annual 

Revised Simple 

Avoided 

Payback period 

Energy Simple 

Payback 

Other Avoided 

period 

Costs 

kWh 

CO2 (tonne) 

 (£) 

(Years) 

(£) 

(years) 

ECM Example 1 – Utility 1 (e.g. gas) 

 

Performance   

 

 

 

 

 

ECM Example 1 – Utility 2 (e.g. 

 

electricity) Performance 

 

 

 

 

 

 
The supporting calculations for each ECM, behind the summary findings in the table above, shall be 

provided, showing the Shortlisted Bidder’s approach to identifying the savings against a ‘business as 

usual’ (BAU) case. Meter and monitoring data should be supported by detailing plant rating data, 

such as boiler capacities, fan and pump plate ratings, motor ratings etc., against proposed new ECM 

Equipment performance criteria. All assumptions affecting the calculation of energy savings should 

be stated. 

 
The calculation of savings from ECMs should be calculated in the following category order and the 

savings from the earlier measures taken into account when calculating the savings from subsequent 

measures (i.e. the Shortlisted Bidder shall follow the energy management hierarchy to take account 

of al  interdependencies so as not to ‘double count’ savings): 

1  Passive Measures 
2  Building Fabric Measures 
3  Heating, Ventilation and Air Conditioning (HVAC) Measures 
4  HVAC Controls & BEMS Measures 
5  Lighting  and Lighting Controls Measures 
6  Electrical Equipment and Distribution Measures 
7  Low and Zero Carbon Technologies (LZC) 
8  Specialist System ECMs 
9  Water Conservation Measures (WCMs) 

The GECP shal  be limited to cost savings in energy consumption. However, for the purpose of 

Authority’s Business Cases, account must be taken of all relevant avoided costs and additional 
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income streams. This must include avoided fuel and electricity costs; reduced climate change levy 

(CCL), carbon reduction commitment energy efficiency scheme (CRC) and EU Emissions Trading 

Scheme (EU ETS) costs. For micro-generation projects account will be taken of the feed in tariff (FIT) 

and renewable heat incentive (RHI) at the rates current at the time of the analysis- although it is 

noted, specific to this Colleges Energy Efficiency NDEEF project,  that RHI and FIT’s are not 

anticipated to be eligible given the project funding is from a public grant. The impact of the carbon 

price floor (CPF) upon gas-fired combined heat and power (CHP) should also be calculated where 

relevant. 

 
Where maintenance costs differ significantly between the existing and post-ECM situations, account 

must be taken of the avoided (or additional) costs when assessing the financial viability of the ECM. 

Al  other avoided costs associated with the proposed ECMs, such as reduced water treatment costs 

and site licenses, should further be detailed. 

 
All maintenance costs, lifecycle costs, reduced charges and renewable incentive savings associated 

with the ECM against the ‘business as usual’ approach shall be identified separately to capital costs 

for each of the measures, and presented for Authority review and agreement. 

 
The economic life and future  life expectancy of Plant shall be assessed in line with the guidance, 

data, approach and methodology detailed in the latest version Chartered Institute of Building 

Services Engineers (CIBSE) Guide M Maintenance Engineering and Management publication.   

 
As part of the costing assessment, a Shortlisted Bidder shall liaise with the Authority to determine 

where any of the ECMs include the replacement of Plant and Equipment which have a future capital 

expenditure allowance within an existing Authority capital  expenditure plan for their like for like 

replacement in a BAU scenario. Where such future planned expenditure is identified and agreed 

between both parties, the Shortlisted Bidder shall clearly identify the net ‘over cost’ or difference in 

discounted capital cost of incorporating the replacement as part of the ECM over the BAU case. 

Monthly Performance Analysis 
The Shortlisted Bidder shal  present the proposed avoided annual energy savings of each ECM, split 

by Utilities type, by month. This information will be collated and presented to the Authority as an 

indication of monthly performance for the EnPC. 

7.2. Energy Monitoring and Targeting 
In addition to the ECM proposals, the Shortlisted Bidder shall document existing energy monitoring 

and targeting (M&T) facilities and make recommendations for their improvement. In addition to 

standard M&T tasks, the Shortlisted Bidder should detail the proposed M&T measures to identify 

and verify avoided energy costs achieved by the ECM(s) –  as further identified and agreed in 

Schedule Part 3 (Measurement and Verification).  The full contract term cost of installation and 

operation of any recommended M&T measures should not exceed 10% of total cost savings 

expected from the package of ECMs. A pragmatic approach should be taken to ensure this cost 

envelope is not exceeded, prioritising sub-metering of high value ECMs and lower cost 

measurement, estimation and calculation options for lower value measures. 

 
The full cost of metering, logging and communications hardware and software in addition to annual 

licensing, bureau service and other recurrent costs shall be identified. Energy savings from the 

installation of M&T systems will be deemed to be zero and they will not form part of the savings 
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guarantee. The cost of these systems must be balanced against the cost savings achieved by the 

package of ECMs to be included in the Contract. 

7.3. Description of Proposed Works and Services 
The Shortlisted Bidder shall provide a clear and concise works package for the implementation of the 

ECMs. 
The works and services shall identify all works in association with existing building(s), fabric, 

operations and services, and new implementations. 
A programme of works shall be provided for the works, for agreement with the Authority. 
The proposals shall clearly identify how the Works will minimise disruption to the Authority and its 

ongoing service delivery and operations. Costs associated with the mitigation of services disruption 

shall be clearly identified. 
Design and implementation assurance/quality plans shall also be provided to confirm that the 

proposed works and services will conform to the Authority’s engineering standards, BS and/ or ISO 

Standards, relevant Good Industry Practice compliance documents (such as SHTMs in Health related 

projects), and any other statutory relevant policies or documents. In addition to legislative 

compliance, the Shortlisted Bidder shall refer to, and be in compliance of, the requirements of the 

Authority’s Requirements of Section 3 of Schedule Part 6 of the EnPC in the design and 

implementation of the Works. 

7.4. Risk Analysis 
As part of the proposed works and services, a risks and subsequent mitigations analysis shall be 

undertaken. 
In addition to a standard health and safety and environmental performance risk factor assessment, 

the risk of the recommended package of ECMs failing to achieve its desired impact should be 

assessed, with mitigation actions proposed for medium or high risks and the residual risk re-

assessed. 
Four key risks must be assessed for each ECM:- 

1 

Risk of capital cost overrun (e.g. by backlog maintenance and/ or enabling costs being 

required in addition to the core cost of implementing the ECM) 

2 

Risk of under-performance of ECM 

3 

Risk of unacceptable disruption to building users 

4 

Risk of ECM conflicting with Authority’s core ambitions 

The impact of cost overrun and under-achievement of energy cost savings (risks 1 and 2) should be 

considered in the context of the whole package of ECMs for the building(s), such that a significant 

overrun in the cost of an ECM of relatively low capital cost will have a minor impact upon the 

financial viability of the ECM package as a whole. Conversely, a minor overrun in a high cost measure 

could have a catastrophic impact upon the viability of the ECM package. Mitigation measures will 

therefore be prioritised upon risks associated with high value ECMs. 
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8. Interface with the Investment Grade Proposal 

The IGA will provide the basis of information for the preparation of the Shortlisted Bidder’s IGP. The 

IGP shal  include the findings from the IGA, and identify all the relevant additional commercial terms 

which will inform the finalised Contract Sum, the value of the annual GECP, and identification of all 

non-guaranteed cost savings, such as maintenance cost savings and renewable technology financial 

incentive schemes. 
The IGP will further provide an outline programme of the Works, for the agreement of the Authority 

to ensure disruption to Authority operations are minimised as far as is practicable in the installation 

and operation of the ECMs. 

8.1. Developing the IGP & EnPC Schedule Parts 
Where the Investment Grade Audit and Proposal is carried out as part of the Development Contract 

contemporaneously with development of other EnPC Schedule Parts, such developing Schedule 

Parts may be referenced in the Investment Grade Audit to avoid duplication of works. For example, 

detailed M&V proposals may be cross referenced to the developing Schedule Part 3 (Measurement 

and Verification) documents.   

8.2. Comparison of the IGP and ITMC Proposal 
The IGP shall confirm the Guaranteed Energy Cost Performance equals or betters the proposed GECP 

and payback period as identified in the ITMC Proposal. 

8.3. Post Development Contract Works 
Following completion of the IGA and IGP as part of the Development Contract, the Shortlisted Bidder 

will be responsible for liaising with the relevant Authority personnel to identify and agree the 

requirements of the interface between, and output of, the IGP and al  other developing EnPC 

Schedule Parts which wil  need to be developed. The Shortlisted Bidder shall be aware that there 

shall be no material change from the principles in the IGP when developing and finalising the EnPC 

Schedule Parts. 
 
 

Rev P1 – Jan 2017 

 

 

Page 19 of 19       

Development Contract, Schedule Part 1 IGA Specification – Section 1 Specification 

 



[bookmark: outline]Document Outline

	1. Introduction
	2. The IGA 
	2.1. Process



	3. General Facilities Details and Building Systems 
	4. Data Verification and System Testing
	4.1. Record Analysis and Interviews
	4.2. Site Testing
	4.3. Site Testing Sampling 
	4.4. Site Access and Programming
	4.5. Agreement of Static Factors 
	4.6. Agreement of Deemed Performance Criteria



	5. Calculating and Presenting the Baseline
	6. Data Analysis and Benchmarking 
	7. ECM Proposals
	7.1. Presentation of Proposed ECMs
	Supporting Information
	Calculating Savings against the Baseline
	Monthly Performance Analysis



	7.2. Energy Monitoring and Targeting
	7.3. Description of Proposed Works and Services
	7.4. Risk Analysis



	8. Interface with the Investment Grade Proposal
	8.1. Developing the IGP & EnPC Schedule Parts
	8.2. Comparison of the IGP and ITMC Proposal
	8.3. Post Development Contract Works








    

  

  
