
３．２ チューニング項目案の可能性分析ツール 

ここでは，前項に示すチューニング選定プロセスを，より効率的に進めるための方法や情報を示し

ます。具体的には，チューニングを実行する際に必要とされる，①計測点の有無の確認，②日頃の保

全業務等から得られている経験的情報の再整理方法（事例：課題に対する因果関係表）の紹介，過去

に公表された省エネチューニング効果事例概要，さらに，原単位ツールの活用方法等について紹介し

ます。 
(1)チューニングに必要な情報の確認 

チューニングを実行する場合，その効果を知るためには最低限の計測データ等が必要となります。

しかし，十分な計測点をもつ建物は稀で，何らかの追加計測が必要とされる場合が多くあります。 
表 3.2.1 情報･データを示し は，横軸にチューニング項目を，縦軸に各項目別の最低限必要とされる表 3.2.1 チューニングに必要な情報（計測点の有無等）確認シート 
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の
設
定
値
変
更

・
効
率
低
下
機
器
の
整
備
・
補
修
・
交
換
・

・
冷
温
水
量
の
変
更
（
可
能
な
範
囲
で
の
大
温
度
差
化
）

・
ポ
ン
プ
の
変
流
量
方
式
の
改
善
（
台
数
制
御
・
イ
ン
バ
ー

タ
ー

制
御
）
※
３

・
冷
却
水
量
変
更

・
蓄
熱
シ
ス
テ
ム
の
省
エ
ネ
運
転

・
送
風
量
の
変
更

・
Ｖ
Ａ
Ｖ
方
式
の
場
合
の
送
風
温
度
の
変
更

・
コ
イ
ル
・
フ
ィ

ル
タ
の
清
掃

・
残
業
運
転
の
短
縮
又
は
取
り
や
め
※
４

･
立
ち
上
が
り
時
間
の
短
縮
（
※
４
に
含
む
）

・
非
使
用
室
の
空
調
の
停
止

・
空
調
設
備
の
間
欠
運
転

・
残
業
時
間
の
空
調
制
限
（
※
４
に
含
む
）

・
ナ
イ
ト
パ
ー

ジ

・
自
動
制
御
機
器
の
点
検

・
不
必
要
個
所
の
換
気
中
止

・
間
欠
運
転

・
高
効
率
ラ
ン
プ
・
灯
具
の
採
用

・
タ
イ
マ
ー

・
ス
イ
ッ

チ
に
よ
る
自
動
点
滅

・
個
別
ス
イ
ッ

チ
・
人
感
セ
ン
サ
ー

に
よ
る
点
滅

給
湯
時
間
と
範
囲
を
短
縮
・
制
限
す
る

給
湯
温
度
を
低
く
す
る

エ
レ
ベ
ー

タ
･
エ
ス
カ
レ
ー

コ
イ
ル
・
フ
ィ

ル
タ
の
清
掃

・
残
業
運
転
の
短
縮
又
は
取
り
や
め
※
４

･
立
ち
上
が
り
時
間
の
短
縮
（
※
４
に
含
む
）

・
非
使
用
室
の
空
調
の
停
止

・
空
調
設
備
の
間
欠
運
転

・
残
業
時
間
の
空
調
制
限
（
※
４
に
含
む
）

・
ナ
イ
ト
パ
ー

ジ

・
自
動
制
御
機
器
の
点
検

・
不
必
要
個
所
の
換
気
中
止

・
間
欠
運
転

・
高
効
率
ラ
ン
プ
・
灯
具
の
採
用

・
タ
イ
マ
ー

・
ス
イ
ッ

チ
に
よ
る
自
動
点
滅

・
個
別
ス
イ
ッ

チ
・
人
感
セ
ン
サ
ー

に
よ
る
点
滅

給
湯
時
間
と
範
囲
を
短
縮
・
制
限
す
る

給
湯
温
度
を
低
く
す
る

エ
レ
ベ
ー

タ
･
エ
ス
カ
レ
ー

タ
の
間
引
き
運
転

延べ面積
用途別面積･各階面積・共用部面積 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調面積 ○ ○ ○

熱源システム ○ ○ ○ ○
空調システム ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
搬送システム ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気冷房機能の有無（外気量設計値） ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調機等の台数･能力 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
熱源機の台数･能力 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

変圧器の台数･容量･系統
照明器具台数･形式 ○ ○ ○
消費電力量 ○ ○ ○ ○ ○

始業･終業時間･残業時間 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
在室人数 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

設備機器保守･点検履歴 ○ ○ ○ ○

温度･湿度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
CO２ ○ ○ ○ ○ ○ ○
館内通風 ○ ○ ○
周辺建物の影響（日射･ビル風） ○

熱源機の発停時間 ○ ○ ○ ○ ○
空調の発停時間 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
（スケジュールの設定状況）

冷温水温度 ○

タ
の
間
引
き
運
転

延べ面積
用途別面積･各階面積・共用部面積 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調面積 ○ ○ ○

熱源システム ○ ○ ○ ○
空調システム ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
搬送システム ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気冷房機能の有無（外気量設計値） ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調機等の台数･能力 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
熱源機の台数･能力 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

変圧器の台数･容量･系統
照明器具台数･形式 ○ ○ ○
消費電力量 ○ ○ ○ ○ ○

始業･終業時間･残業時間 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
在室人数 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

設備機器保守･点検履歴 ○ ○ ○ ○

温度･湿度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
CO２ ○ ○ ○ ○ ○ ○
館内通風 ○ ○ ○
周辺建物の影響（日射･ビル風） ○

熱源機の発停時間 ○ ○ ○ ○ ○
空調の発停時間 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
（スケジュールの設定状況）

冷温水温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
冷却水温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調機給気・換気温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気取り入れ量 ○ ○ ○ ○ ○
給湯量
給水量 ○ ○

○ ○
全館電力消費量 ○ ○ ○
時間変化
日変化
月変化
消費途別先別消費量

環
境

に
伴

う
デ

ー
タ

の
現

状
把

エ
ネ

ル
ギ

ー
消

費
に

伴
う

デ
ー

タ
の

現
状

把
握

施
設

の
基

礎
デ

ー
タ

運
用

に
伴

う
デ

ー
タ

の
現

状
把

握

面積関
係建

築

電気設
備

一般
データ

設
備

設備
データ

換気
設備

照明関係
給湯
設備

その他運用対応

空調設備

運転

状況…毎
日記録する
のでなく状
況を把握し
ておくレベ
ル

消費量…
チューニン
グレベルで
必要と考え
るか

搬送動力の節減機器の効率運転

負荷の低減

空調方
式

熱源設備 ポンプ類 空調機

○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
冷却水温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
空調機給気・換気温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気温度 ○ ○ ○ ○ ○ ○
外気取り入れ量 ○ ○ ○ ○ ○
給湯量
給水量 ○ ○

○ ○
全館電力消費量 ○ ○ ○
時間変化
日変化
月変化
消費途別先別消費量

環
境

に
伴

う
デ

ー
タ

の
現

状
把

エ
ネ

ル
ギ

ー
消

費
に

伴
う

デ
ー

タ
の

現
状

把
握

施
設

の
基

礎
デ

ー
タ

運
用

に
伴

う
デ

ー
タ

の
現

状
把

握

面積関
係建

築

電気設
備

一般
データ

設
備

設備
データ

換気
設備

照明関係
給湯
設備

その他運用対応

空調設備

運転

状況…毎
日記録する
のでなく状
況を把握し
ておくレベ
ル

消費量…
チューニン
グレベルで
必要と考え
るか

搬送動力の節減機器の効率運転

負荷の低減

空調方
式

熱源設備 ポンプ類 空調機

チューニング項目

最低必要
な情報・
データ
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ます。この表に基づき，チューニング効果検討に必要な情報の有無の確認，一時的にでも暫定計測

が

に関わる経験的情報整理 

必要な情報ではあるが，管理者が自ら経験したシステム

改

的にせよ継続的に行われています。特に，チュー

ニ

題

ムのインテリア／ペリメータ間の混合損失防止・

削

見し，設

定

の検討に必要な情報（因果関係検討情報の例） 

 異常時の状況（現象） 要因分析 原因の推定 改善・確認方法等

可能か否かの事前判断を行います。その結果は，前項でのチューニング項目選定の必要条件の一つ

ともなります。 
（2）省エネ改善

過去の事例や文献も省エネチューニングに

善情報がある場合，より実効性が高まります。 
建物の省エネ改善は，日常管理業務の中で，断片

ングは建物特有な内容となることが多く，これら作業の内容整理がその後の活用に重要となります。 
例えば，無駄の発生を含めた課題発生時に対する問題処理表などであり，因果関係分析内容等（課

の発見，因果関係の明確化，対策の立案，結果の分析など）を予め作成することが，チューニング

内容や選定項目判断のための重要な情報源となります。 
表 3.2.2 に，あるオフィス建物における「空調システ

減」対策に関わる因果関係の事例を示します。表の構成は，課題である異常現象（トップ事象）に対

し，現象を引き起こすと考えられる不具合要因を列挙し，次に，各々の要因に対する原因の推定，改

善方法等が記されています。この事例では，各不具合要因を分析するプロセスで，省エネチューニン

グ対象・内容がいくつか想定できます。（例，設定値の良否；2項目め → サーモ位置不良 → セ

ンサ位置調整，を行い，この結果 → 無駄の削減／クレーム除去等に結びつけるなど） 
省エネチューニングは，予め与えられた課題（標準的項目）だけでなく，自らの課題を発

することが本質的プロセスでもあります。すなわち，省エネチューニングの検討に際し，課題の発

見から因果関係表等の作成利用など，日頃の同様なプロセス（課題の発見，ＰＤＣＡサイクル，ノウ

ハウの蓄積等）が重要となります。 
表 3.2.2 チューニング

室内空気の混合により、ﾛｽが発生す
る。
 （天井内または空調機内の混合ではな
い）

ｲﾝﾃﾘｱとﾍﾟﾘﾒｰﾀの給気口が近接している
か、偏在している。
ｲﾝﾃﾘｱとﾍﾟﾘﾒｰﾀの還気口が近接している
か、偏在している。

給還気口配置を見直す。

ﾍﾟﾘﾒｰﾀの給気温度が設計値より高く、
ｲﾝﾃﾘｱの給気温度が設計値より低い。

ｻｰﾓの設置場所不良。 ｻｰﾓ配置を確認・調整する。

室温設定値の誤り（個別操作等による）
ｲﾝﾃﾘｱの室温設定値が低い。（下げ過ぎ）
ﾍﾟﾘﾒｰﾀの室温設定値が高い。（上げ過ぎ）

ｲﾝﾃﾘｱの室温設定値を変える。
ﾍﾟﾘﾒｰﾀの室温設定値を変える。

VAVからの給気量不良。
（風量過小）

VAV設定値の不良、冷暖逆設定。 VAV設定値の確認。

冷水、温水（蒸気）量の不足。
制御弁口径の選定ミス。
制御弁動作信号の逆設定

口径の確認。
制御弁動作信号設定の確認。

ｲﾝﾃﾘｱ冷房負荷が過大
設計条件からの逸脱
（機器、人員数が過大）

設計条件の確認

ﾍﾟﾘﾒｰﾀ暖房負荷が過大
設計条件からの逸脱
（ｶﾞﾗｽ・壁仕様の不整合）

設計条件の確認

給気温度ﾛｰﾄﾞﾘｾｯﾄ機能の不良 VAV、空調機の制御信号異常 通信線結線、制御設定値の確認

ｲﾝﾃﾘｱ冷房／ﾍﾟﾘﾒｰﾀ暖
房運転が継続しても

設計室温を満足しない。
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(3)原単位管理ツール（ESUM/ECCJ）の活用（システム比較分析） 

原単位管理ツールとは，オフィス・商業ビル・病院・ホテル等，建物の構造・規模・設備・用途・

運用状況等をモデル化し，その建物のエネルギー消費量を実際の気象データや，使用状況に照らして

詳細に予測計算ができるプログラムです。（図 3.2.1） 

このツールにより，チューニングしようとし

ている建物の， 
 

 

標標準準装装備備  

全全国国代代表表都都市市

22000011  ～～ 22000055

年年  ① エネルギー消費構造を把握 

② 部門のエネルギー消費を把握 
③ 省エネ対策の定量的評価 
④ 運転方法の確認 
⑤ 機器容量の評価 

が分かり，このツールで建物をモデル化すれば、

省エネ PDCA が回ります。 
原単位管理ツールを使用すれば，空調，照明・

動力，調理や各用途特殊設備(例:商業/冷凍冷蔵，

病院/消毒蒸気)などのエネルギー消費構造を明らかにするとともに，エネルギー消費原単位（原単位

＝エネルギー使用量／生産量，面積他）を算出できます。すなわち，原単位管理ツールを活用すると，

例えば，「ある部門の営業時間を変更したら」，「冷暖房温度を 1℃変更したら」，「あるゾーンの空調外

気導入量を削減したら」，建物全体の原単位がどのように変わるかなどが算出できます。 
（図 3.2.2） 

原単位管理ツールを活用するには，（財）省エネルギーセンターのホームページからダウンロードす

る必要があります。（無償）（http://www.eccj.or.jp/esumt2/index.html） 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

建築データ 設備データ 気象データ

建物使用状
況データ

ＢＥＭＳ
データ

管理ツールＰＣ

メニュー選択
が中心

手入力が中心

平面形状、方位、寸法、
ガラス・ブラインド

空調機器、熱源、照
明、コンセント、給湯
換気の台数・容量・温
度

使用時間、在室人員

月別、燃料別、消費先
別エネルギー消費実績

気温、湿度、雲量

建築データ 設備データ 気象データ

建物使用状
況データ
建物使用状
況データ

ＢＥＭＳ
データ
ＢＥＭＳ
データ

管理ツールＰＣ

メニュー選択
が中心

手入力が中心

平面形状、方位、寸法、
ガラス・ブラインド

空調機器、熱源、照
明、コンセント、給湯
換気の台数・容量・温
度

使用時間、在室人員

月別、燃料別、消費先
別エネルギー消費実績

気温、湿度、雲量

標準装備 
全国代表都市
2001 ～2005 年

エネルギー消費 
 実績データ

図 3.2.1 原単位管理ツールのデータ入力概念図 

図 3.2.2 原単位管理ツールの省エネ効果試算例の一覧 
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http://www.eccj.or.jp/esumt2/index.html

