
コミッショニングコミッショニングは、発注者の要求性能発注者の要求性能を確実に実現することを支援確実に実現することを支援することです。

■■建築設備を対象としたコミッショニングの主なポイント建築設備を対象としたコミッショニングの主なポイント

発注者の要求性能発注者の要求性能を明確明確にします。⇒OPROPR（Owner’s Project Requirements：企画・設計要件書）作成支援
OPROPRの実現過程の実現過程を計画的に確認計画的に確認します。⇒性能検証計画書に基づくレビューの実施

発注者が対象とする建築設備を受け取る前に、OPROPRの実現状態の実現状態を確認確認します。

上記をCACAが実施が実施し、OPROPRの実現過程の実現過程の「あいまいさ」を解消「あいまいさ」を解消します。

コミッショニングの過程 Commissioning Processコミッショニングの過程 Commissioning Process

企画段階
Program Step

性能検証責任者（CA）発注

計画段階
Planning Step

基本設計段階
Preliminary Design Step

実施設計段階
Working Design Step

工事発注段階
Elaboration Step

施工段階
Construction Step

受渡し段階
Acceptance Step

受渡し後段階
Post-Acceptance Step

定常運転段階
Post Post-Acceptance Step

設計発注

工事監理・施工発注

竣工受渡し

最終性能検証報告書提出

主なコミッショニング業務 コミッショニング過程

・発注者の要求性能を理解

・設計フェーズにおける
OPRの実現過程の確認
⇒ 基本設計図書に対するレビュー

⇒ 実施設計図書に対するレビュー

・工事請負者・監理者への要求事項
の明確化
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2008-04「コミッショニングプロセスとは？」

コミッショニングとは？コミッショニングとは？

・コミッショニングの枠組みの明確化
⇒ 性能検証計画書の作成
・OPRの作成支援
・設計者への要求事項を明確化

・施工フェーズにおける
OPRの実現過程の確認
⇒ 施工関連図書に対するレビュー
施工状態に対するレビュー

⇒ 試運転調整（TAS）のレビュー
機能性能試験（FPT）の実施
竣工図書レビュー
システムマニュアル編集
運転保守管理者の教育・訓練

・受渡し後段階における
OPRの実現状態の確認
⇒ 季節TASのレビュー
機能性能試験（FPT）の実施
性能検証報告書の作成

・発注者の要求により、
定常運転段階における
コミッショニングを継続実施

① 企画フェーズ

② 設計フェーズ

③ 工事発注フェーズ

④ 施工フェーズ
●施工段階

⑤ 運転フェーズ
●受渡し後段階

ビル概要

採算

省エネ

都市環境
　　地球環境

企画書

性能検証提案要求書 性能検証提案書
CA選定

提案・助言
設計家選定 企画・計画段階の性能検証

プロセスの文書化

「性能検証仕様」を
設計図書に明記する

「性能検証計画書」の
見直し、発展

計画組織の妥当性
進め方の検証
性能検証の手順

実施スケジュールを明確
にする

「実施設計図書」の
理解

サポート

「実施設計図書」と
発注者の要望が合致
しているかの確認

入札
契約

性能検証過程の実施を周知
設計図書の関係者への発行

工事

品質管理 工程管理

文書化された「監査報告書」・適切なサンプル調査
による確認

●受渡し段階

発注者

CA管理者

工事請負者 設計家

性能検証会議

●企画段階
ビルオーナーが新築ビルの概要、採算性、省エネルギー、都市・地球
環境への寄与などの考え方を『企画書』にまとめ、コミッショニング適用
の意思表示とCAの選定を実施。

●計画段階
CAは、ビルオーナーが自分の要求性能を明確にした文書『ＯＰＲ』の
作成支援を行う。また、コミッショニングの枠組みを『性能検証計画書』
に明確にするほか、設計者を選定するために必要な助言を行う。

●基本施設計段階
ＣＡは、設計の骨格を決定する基本設計段階において、設計コンセ
プトを明確にした文書である基本設計図書にOPRの記載内容が確実
に反映されていることをレビューする。

●実施設計段階
ＣＡは、設計性能と工事発注要件を決定する実施設計段階において、
実施設計図書にＯＰＲの記載内容が確実に反映されていることを確
認する。特に、要求性能を施工フェーズ以降に確認するために必要と
なる計測計量計画が反映されていることを確認する。

ＣＡは、施工フェーズでコミッショニングを実施することを工事関係者
に周知させる。
特に、契約内容にコミッショニングの位置づけが明確になっており、
必要な費用が工事費用の中に見積もられていることを確認する。

ＣＡは、OPRの記載事項を確実に実現するため、工事の進捗に合わ
せて工事の品質管理とそれを可能にする工程管理を性能検証する。
検査・試運転調整が確実に実施されることは、受渡し段階で実施する
ＦＰＴの前提条件であり、かつ、運用フェーズにおける建物の性能を大
きく左右するので、試運転調整計画書の内容を含めて、検査・試運転
調整検査結果を十分評価・レビューを行うことが重要である。

ＣＡは、OPRに記載された性能が実現されていることを確認するため
に、FPTの実施を指揮し、確認結果の評価を行う。
また、工事完了時点で、設備が適切に稼動して保守管理要員への引
継ぎが可能な情報が伝達されていることを確認し、かつ、運転・保守管
理要員の教育訓練をする。
この段階後、建物の当初性能が確定することになるが、この時点で設
計性能に満たない場合は、CAを中心に関連者相互で協力して問題の
解決にあたる。ここでは、CAは第三者として公平な判断をすることが求
められる。

竣工後1年間の「受渡し後段階」は、春夏秋冬の季節変動に伴う、空
調システムの性能検証の後追い･確定期間であり、当初性能検証過程
内に含める。竣工後の作業となるので、CA・運転保守管理者・ビル
オーナーが主体となり、必要に応じて工事請負者・設計士の参加が要
請される。終端において『性能検証報告書最終版』を提出する。

竣工後1年を過ぎると「定常運転段階」となり、『最終性能検証報告
書』による助言を尊重しつつ、ビルオーナーは運転管理者と改めて契
約したCAと適宜打ち合わせをおこない、業務を推進する。
業務を効果的に推進するために、工事請負者と設計士を加えた性能
検証会議を組織し、性能検証の体制を確立し、「継続性能検証過程」に
入るのが望ましい。

●定常運転段階

保守管理要員

受渡し

教育訓練

竣工引渡しに必要な
関連図書の確認

設備の適切稼動の確認
管理者への引継ぎ可能の確認

コミッショニングの種類

コミッショニングプロセスの進め方



エネルギー性能検証の方法と検証ツールエネルギー性能検証の方法と検証ツール

▼空調･熱源システム等の要素機器の検証ツール：BEMSの活用
BEMS：ビルエネルギー管理システム（Building and Energy Management System）

Icont Icont

BEMS中央監視

室内環境 ：温度や湿度

動作状況 ：エネルギー消費量、弁の

ハンチング等

評価指標 ：効率やCOP

BEMSから得られるデータ

・・・など

BEMSデータの監視・解析

がコミッショニングの

重要なツールとなる！

BEMSを用いたCxの手法BEMSを用いたCxの手法 BEMS活用した診断・最適化システムの例BEMS活用した診断・最適化システムの例

モデルベースによる最適運転支援ツール（京大）

アドバイザリーシステム(日建)

運転管理データを分析し、モデルベースにより最適
な運転方法を探査するツール

運転管理者に対する問診とBEMSから得られる
データにより、システム性能を診断し、処方箋を
わかりやすく運用管理者にアドバイスする

概要 Cxの種類

パッシブ試験
常に制御信号やセンサー
値などの運転データを監
視・記録し、Cxを行う

定常運転
段階

アクティブ試験
特別の運転指令を出し、
その応答データを基にCx
を行う

ｲﾆｼｬﾙCx
再Cx
レトロCx

ツールの意義・必要性ツールの意義・必要性

2008-05「コミッショニングツールの種類と活用方法」

コミッショニングのためのツールコミッショニングのためのツール

コミッショニングプロセスとツール

コミッショニングのためのツール

● システム検証のためのツール

● プロセス管理ツール

品質管理マトリクス(MQC) 

コミッショニングの効率的な実施には様々なツールが必要

企画・設計フェーズ → 設計性能の予測

施工フェーズ → 故障検知診断(FDD)ツール
運用フェーズ → 運転最適化、制御系の検証ツール

● 設計性能の予測ツール
各種のシミュレーションプログラム
HASP/ACSS、LCEM、ACSES 、
Energy Plus  ・・・・

企画・設計

コミッショニング
ツールによる便益
品質保証
省エネルギー性
認証
コスト削減

データ(データベース)
設計図書 (SETP、IFC)
機器性能・性能曲線
制御アルゴリズム
BEMS/現場測定
BACnet・LONworks
保存・データベース
標準化

施工 引渡し 運用 改築

ツール

サブツール
機器・システム
のモデル化
ツールの
試験装置

機能

試験／評価／ベースライン予測
性能試験／機能性能
手動／自動
FDD／最適化
パッシブ試験／アクティブ試験

操作性

・機能性能試験ガイドライン(開発予定) ・故障検知・診断（FDD）ツール
・システム性能分析ツール

建築設備の性能検証指針

ＢＳＣＡ

産業界 大学

BSCAでは、産学連携でツールの開
発に取り組んでいます

建築全体⇔システム⇔サブシステム⇔制御⇔機器

オーナー(OPR)
(居住者)

GUI／表計算型
標準化

自動化／省力化
ヒューマンエラーの防止

計測センサーの代用

機器性能予測・検証ツール、・ファン・ポンプ、冷温水コイル、 VAVユニット ・・・・・

● 機器性能試験のためのツール

人
(ユーザー)

Cx業者
設計者
施工者
運転管理者


