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コミッショニング事始め（20） 

性能検証報告書(2)、最終性能検証報告から継続性能検証へ 

       中原信生 (NESTEC) 

最終性能検証報告書 

 受託したコミッショニングフェーズの業務を終えるに当たって、最終報告書を作

成して発注者に提出する。まとめ方は性能検証経過報告書の提出形態と関係し、

契約期間の長さ、契約の節目、内容によって異なる。典型的な例を述べると以下

の通りである。 

（１） 単年度以内の契約の場合 

経過報告書が存在してもせいぜい月間、期間単位の経過報告ではコミッショニ

ングの詳細には入り込めないであろうから、年度末或いは契約期間末に、作成し

た、前回述べたような内容のコミッショニング文書を含め、プロセス処理の経過と竣

工後の (或いはコミッショニングの有無を問わず次フェーズへの)課題の申し送り

事項、性能検証の必要事項などをとりまとめる。竣工後の継続性能検証、或いは

未契約の次フェーズのコミッショニング業務に対する積極的な発言は、業務として

実るか否かは別として、ビルシステムのライフサイクル性能管理の視点から重要な

ことで有り、コミッショニング事業者による発注者に対する啓蒙の役割を担う。前回

紹介したＹビルの施工フェーズのコミッショニング業務がまさにこの好例で有り、初

めての経験でもあって規範文書となるよう心がけたので参考にして頂けると思う。

表 1 に目次を示す。 

（２） フェーズごとの契約の場合 

 当然複数年度に亘るプロジェクトで、フェーズごとに契約が交わされた場合(実

行程が若干ずれてもフェーズ単位で年度ごとに契約を交わす例を含む)は、検収

文書としてフェーズごとに性能検証経過報告書が、最終性能検証報告書のレベ

ルの詳細度で提出されているはずである。その場合は全フェーズ分をバインドし

たものに全体目次と全体概要、そして継続コミッショニングへの助言(これは最終フ

ェーズの経過報告書に含まれていることも考えられる)を添付したものを作成して

提出するか、そこまでの要求が無い場合はこの付加文書だけをシステムマニュア

ル提出時に併せて作成しておくことが望ましい。これについても前回までに折に

触れて紹介したＣＫＫビルの設計フェーズ以降のコミッショニング業務が好例で有

り、各フェーズの性能検証(経過)報告書の目次を表２に示す。 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

表１ Ｙビル性能検証報告書目次
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表 2 ＣＫＫビル性能検証報告書目次
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 Ｙビルではシステムマニュアルをコンパクトに別冊でまとめることはできず、付録

28 にシステムマニュアルの構成に関する考察を行うとともに、性能検証報告書自

体を以てシステムマニュアルに代えることをのべ、代わりに保守管理に関する指針

を付録 29～33 に作成している。一方、ＣＫＫビルにおいてはシステムマニュアル

を作成しているが、大学の研究室棟では設備の保守管理担当専任者が居ないこ

ともあって、専門職に対するシステムマニュアルよりも、ユーザー(居住者と管理事

務担当者)が理解できるレベルのユーザーズマニュアルを本体とし、専門職用に

は付録に設計趣旨書を始め、ＢＥＭＳ、ＯＰＣ取扱説明書などをまとめて作成した。

これについてはすでに本シリーズ第 17 回に記したとおりである。 

継続性能検証への誘い 

 当初性能検証過程を終えればビルシステムは既設施設となるので、コミッショニ

ング的には継続性能検証の段階に入る。よく知られているように、竣工時にいかに

綿密に調整が行われても、季節変動、居住ないしビル使用の様態、制御パラメー

ターのチューニング不足、機器の汚れや摩耗による性能劣化、その他諸々の要

因により適正な運転から外れていく。コミッショニング理論で定義する継続性能検

証(Continuous Cx. Process)は、図に示すように、施設担当者側による定常性能検

証過程(On-going Cx. Process)と、コミッショニング専門職による再性能検証過程

(Re-Cx Process) の組み合わせでライフサイクルに亘り実行される。 

 

継続性能検証は、本来はＦＭ(Facility Management)の一環として計画･実施さ

れるのが好ましいが、我が国ではユーザー側が特に設備システムにターゲットを

おいたＦＭが機能するような組織になっている例は少ない。そこで、当初性能検

証過程(既設建物で行った場合は複製能検証過程 Retro-Cx. Process)における

最終性能検証報告書の中で、ビルシステム定常運転時点の性能確保の方法論を

具体的に文書化し提案しておくのが好ましい。上記のＹビルにおける付録 29～33、

ＣＫＫにおける受渡し後段階報告書の第５章などはこれに代るものである。本来は

もっと明確に記述すべきであって両ケースでこのような形で終わっているのは、何

れも定常運転段階に入って 2 年程度継続的に性能向上のための検証活動が実

施された(CKK にあっては現在進行形) からである。                        

終わりに  

2013 年３月号のコミッショニングレターを嚆矢として 1 年間の予定で起

稿した本稿は、飛び号を含め、約束に反して２年間に延びてしまいました。

これまでに掲載した拙文シリーズ｢建築士資格問題に思う｣(2008.4～

2008.5)、｢ＣＡ考(2006.7～2007.3)｣、｢コミッショニングが判らない

(2009.4～2011.10)｣にこれを含めれば、コミッショニングの５Ｗ１Ｈにつ

いて、筆者が読者にお伝えしたいコミッショニングの原理から実践までの

要諦をほぼ網羅できたと思います。この｢Ｃｘ事始め｣は、限りなく膨張す

ることを避けるために、とくに一回のページ数を３頁に限ったので、量的

には一回ごとに無理なくお読み頂けるページ数であったと思いますが、一

方で内容を圧縮せざるを得なかったために理解しにくいところが残ったで

あろうことをお詫びします。 

コミッショニングプロセスは建築生産・管理のように教科書風に型通り

と言うわけには行かず、千差万別のシチュエーションがあり得ます。そう

いう場面で応用できるための基本的考え方と実施例を取り混ぜて紹介した

つもりです。筆者の意見は多分に個人的な体験と信念に基づくこと、そし

て実施例の内容はすべてに亘ってコミッショニング仲間や工事関係者の

方々との共同作業の一環であるにも関わらず我が身を主語に置いて説明し

ていることを、最後になりましたが改めてお断りとお礼を申し上げる次第

です。諸兄に在られては、願わくは社会のいろいろな要請に対して怖じ気

づくこと無く、また卑屈になること無く、堂々とコミッショニングの意義

を主張し、正当なフィーを得て責任を持ってコミッショニング業務を進め

て社会に貢献して頂きたいと願い、今回を以て筆を擱きます。謝々 

再性能検証プロセス

企画フェーズ プロジェクトの設定 準備フェーズ プロジェクトの設定 準備フェーズ

設計フェーズ 計画フェーズ 計画フェーズ 計画フェーズ 計画フェーズ

工事発注フェーズ 調査フェーズ 実施フェーズ 実施フェーズ 実施フェーズ

施工フェーズ 実施フェーズ 結果の確認 まとめと報告 結果の確認

運転フェーズ 最終調整 再性能検証 定常性能検証 再性能検証

まとめと報告 まとめと報告 　PDCAを回す 　PDCAを回す

　　　定常性能検証 　定常性能検証

プ
ロ
セ
ス
構
成

　区分

必要に応じて再性能検証 必要に応じて再性能検証

定常性能検証プロセス 定常性能検証プロセス

継続性能検証プロセス
復性能検証ﾌﾟﾛｾｽ 当初性能検証プロセス


