
 

 

通过办公大厦调整实现节能 

 

                                                           松下电工株式会社 

                                                            工程营业企划部 

                                                            节能认定企划组 

 

◎关键词：其他(“大厦的节能调整”) 

          其他(“节能调整支援工具”) 

 

◎主题概要 

    我们以节能 15%为目标，基于整个大厦和各个系统的能源计量结果持续改善控制和运

用，寻求合理使用照明和空调设备，并努力维持环境。我们以大厦管理人以及公司外专家的

身份在设计者、施工者参与策划的推进节能活动中，通过通用的可视化分析工具实施高效的

节能调整，并获得了高投资效益的节能成果。 

 

◎对该事例的实施期限           2003 年 02月～2006 年 03 月 

 ·规划制定期                 2003 年 02 月～2004 年 03 月    共计 14 个月 

 ·对策实施期                 2004 年 04 月～2006 年 03 月    共计 24 个月 

 ·对策效果确认期             2004 年 04 月～2006 年 03 月    共计 24 个月 

 

◎事业所概要 

  生产项目          办公大厦、商品陈列室 

  员工人数          2,200 人 

  年度能源使用量(2005 年度实绩) 

  电力 7,400MWh    燃气 18,200m
3
 

  冷水 14,900GJ    蒸汽 6,740GJ 

 

◎对象设备概要 

  ○名称：松下电工东京总部大厦  ○占地面积：1,970m
2
 

  ○建筑面积：47,274m
2
           ○楼层数：地上 24 层、地下 4层 

 

                                                             图-1 对象设施概观 
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                                 图-2 对象设施的程序 

 

1.主题选定理由 

    松下电工东京总部大厦于 2003 年 2 月竣工，4 月隆重启用，是 1 幢兼具商品陈列室和

办公职能的大厦。我们以百年建筑为理念，积极采用了节能新技术。我们从建设初期就考虑

如何管理能源设施的能源，例如设置 BEMS 掌握能源使用状况，引进计量手段计量耗能终端

的电和热消耗。我们使用这些 BEMS 以及详细的能源计量数据持续实践节能活动，其中面临

的课题有： 

[1]如何从庞大的能源数据中找到节能空间？ 

[2]如何利用有限的成本和时间构建入住人、管理人可自觉、高效、持续推行节能活动的机

制？ 

因此，我们选定可望获得以下成果的“节能调整”作为这次活动的主题。 

1)开发“可视化”设备运行状况以及能源使用状况的工具，在高效且持续找出节能空间的同

时，基于已获得的专有技术持续提高管理人的技能。 

2)为了持续寻找和改善更加细微的节能方法，借助公司外专家的力量确立高效的节能调整程

序。 

3)将节能调整的经验总结为事例和程序，在公司内和集团内广泛推广，努力推进节能。同时

通过反映到本公司的节能产品以及服务中，为推进节能工作做贡献。 

 

2.现状的掌握与分析 

(1)掌握现状 

    我们确认到，在本大厦所采用的各种节能控制中，在使用阶段需要确认性能的多数最新

节能系统(VWV 控制、VAV 控制、外气制冷、自然换气、通风窗、跟踪式调光系统+盲区控制、

通过人感传感器控制照明和空调等)能够利用 BEMS 以及全馆计测计量(用电量、热量)数据基

本发挥设计时所设想的设备性能。另一方面，由于是内部包含商品陈列室，在西面有两层穿

堂空间的大型大厦，因此如果不寻求合理运营，能源使用量有可能增加。 

(2)现状分析 

公司内部集团内活动 

竣工 大厦业主、管理人、入住人 
所采取的措施 
·合理运作 
·实践能源管理 PDCA循环
·实践清凉商务等 

构筑节能调整程序 

实践节能调整 

现在 

【内部推广】 
·广泛推广实践内容 
(实践 CSR) 

课题 
·很难发现节能余地 

开发 
可视化 
工具 

第一阶段 【建设时】 
·引进节能设备 
·安装计量仪表 
·引进 BEMS 

节能推进委员会 
·大厦业主 
·管理人 
·入住人 

节能推进委员会 
·大厦业主 

·管理人 
·入住人 

第二阶段 

节能专业委员会 
·公司内部专家 
·管理人 
·设计者(公司外专
家) 
·施工者(公司外专
家) 

大厦业主、管理

人、入住人自觉

持续开展节能活

动 

活用公司外专家 
(与实证研究活动配
合) 

课题 
·提高效率(成本、时间) 

与 NEDO
合作开展

实证研究 

设计者、施工者所采取的措施 
·验证节能设备 
·评价新节能技术 

【公司外推广】 
·向市场提供产品 
·开发和提供服务 



 

    如上所述，节能设备发挥了所设想的性能，并获得了入住人的协助推进节能，但为了每

年提升节能效果，需要在发挥设备技术人员的智慧和所做努力的基础上，在不对办公环境造

成影响的范围内，进行极细微环节的节能。特别是本大厦具有特征明确的空调系统，例如采

用了含试验性要素的新节能设备、力求用多个空调设备构建一个空间环境等，因此我们认为

还有节能的余地。通过实际分析运行情况，我们发现存在 4管式空调系统特有的混合损耗等，

还有节能调整的余地。 

 

3.活动的经过 

(1)实施体制 

    我们构建了制定高度“节能调整”方案的支援体系，该体系除了通常的大厦节能运营组

织——节能推进委员会外还包括节能专业委员会，并基于这些委员会的评价和验证制定方

案。同时，作为 NEDO实证研究
※1
的主题，还与其他实施设施共享着信息。 

 

图-3 组织体制 

 

(2)设定目标 

    我们决定将第一年度的实际能源消耗量作为“节能调整”的基准，3 年内削减 15%的一

次能源消耗量(96,137GJ/年 2,033MJ/m
2
年)。而大厦建设时的目标设为包含其他节能功能在

内在设计时所设想的基准线之上削减 20%(100,072GJ/年 2,117MJ/m
2
年)。 

 
图-4 削减目标步骤 

 

(3)问题点及其探讨 

    能否推进有实际效果的节能取决于如何快速找出以往未能发现的节能潜力并采取适当

的措施。因此我们设立了节能专业委员会，并有效利用了参与本大厦设计与施工的外部专家。

公司内部专家 

汐留大厦 
节能专业委员会 

管理人 

设计者(公司外专家) 

施工者(公司外专家) 

能源数据分析 
制定设备协调方案 

大厦业主 
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入住人 

汐留大厦 
节能推进委员会 

一次能源 

基准 

(GJ/年) 

削
减20%

 

削
减15%

 



 

但是一旦开始着手这项工作，我们就发现在大厦运营的“可视化作业”(数据的结合、整理、

图表化等)上耗费了相当的时间，成本效益较差。因此，我们决定开发能够便于大厦运营可

视化的分析工具，并通过有效利用该工具构建可持续节能调整的程序。 

※1：2003～2005 年度能源使用优化技术战略性开发“网络代理型大厦综合调整控制的实证

研究” 

 

4.对策的内容 

(1)开发分析工具并构建有效利用的程序 

    在分析工具的开发上，我们考虑不仅是要在实际的调整工作中有效利用，还要能够在节

能推进委员会等所有节能活动中作为实现运营可视化的工具有效利用。分析工具的构思需要

满足无论是谁、在任何时候、任何地方都能够“一下子”可视化能源的消耗状态，所以命名

为“Sat(‘一下子’的日语发音) Tool”。SatTool 的主要功能如表-1 所示。SatTool 能够

与 BA 系统连接，收集运行数据，并将数据作为邮件的附件发送，因此只要公司外的专家具

备现有的电子邮件收发环境，即使不在大厦内，在任何地方都能够获取运行数据，并在自己

方便时进行分析。通过 SatTool，能够有效发挥公司外专家的作用，发现以往遗漏的节能潜

力。 

                           表-1 SatTool 的主要功能 

功能 内容 

收集数据 通过 CSV 格式文件及中央监控，能够收集设备和机器的运行数据，进行一元

管理。 

分析数据 能够自由组合点及图表样式，进行可视化。 

管理能源 能够将能源消耗状态与目标值和上一年度的数据进行对比。 

发送数据 能够通过邮件的附件发送运行数据(电脑功能)。 

 

 

图-5 SatTool 系统构成图 

以 SatTool 为核心，构建最大限度发挥设备性能的节能调整程序。 

 

[1]日常能源管理 

    大厦管理人利用 SatTool 掌握运营状况，推动日常性的改善循环。但对于难度较高、需

要紧急解决问题，将 SatTool 作为与外部专家协同作业的共同工具使用，并为防止能源浪费

合理采取应急对策。通过及早发现和及早处置，可成功地将能源损失控制在最小限度内。 

[2]活用发挥节能专业委员会 

    作为节能推进委员会的专业部会，我们设立了由本公司集团内的相关设施管理人和公司

BA系统 
中央监控台

防范图标 空调图标 照明图标 

数据转发 接收邮件 

公司外专家 
（设计者） 

公司外专家 
（施工者） 

公司内部 
运营部门 

公司内部 
专家 

接收邮件 

SatTool SatTool SatTool 

SatTool 

SatTool 



 

外专家构成的节能专业委员会。节能专业委员会在发掘新的节能余地、探讨最大限度发挥设

备性能的节能调整技术的同时，制定了对应上述应急对策的永久对策等支援节能推进委员会

的活动。活用节能专业委员会也有助于减轻节能推进委员会的负担。 

 

[3]搞活节能推进委员会 

    很少涉及运营的人员也能参与的节能推进委员会，通过使用 SatTool 的可视化，提高了

参加人员的理解度，并易于形成一致意见。其结果是获得了入住人的协助，也有助于节能活

动的持续开展。 

日常能源管理 节能专业委员会 节能推进委员会 

·日常能源管理 

·应急处置 

 
 

 

·发掘新的节能余地 

·制定永久对策方案 

 

使用 SatTool 进行的专业分

析、探讨 

·节能计划的制定和实践 

 

使用 SatTool 的可视化 

及早发现及早处理能源消耗

中的浪费现象 

有效发挥外部专家作用的节能

活动 

全员参加的节能活动 

图-6 有效利用工具的机制 

(2)实施内容 

    节能调整的实施步骤如图-7 所示。主要是跟踪第 2 年以后使用状态变化的运营以及参

数的调整等。由于节能专业委员会能够有效利用详细的能源计测数据并使用分析工具进行高

效作业，因此能够在短时间内实施表-2 所示的众多节能调整。在本大厦中实施的 30 个主要

项目的节能调整事例如表-2 中所示。 

 

图-7 节能调整的步骤 

 

 

 

 

 

 

 

 

运营者 

公司内设施 外部专家 

SatTool SatTool 

SatTool 

·专业性较高 
·紧急时 

·公司内部专家 
·管理人 
·设计者(公司外专家) 
·施工者(公司外专家) 

节能推进委员会 
·大厦业主 
·管理人

·入住人
节能专业委员会 
·公司内部专家 
·管理人 
·设计者(公司外专家) 
·施工者(公司外专家) 

·节能调整的技术性探讨 
·制定永久对策方案 

获得基础数据 

确认节能设备

的基本功能 
结合使用形态变

化进行应用程序、

主要参数调整 

调整更加详细的参数。 



 

                表-2 节能调整实施事项一览 

大项目 中项目 已实践的节能调整项目 视点 削减效果的种类 

1.缓和入口大厅的空调温度设定 电力、冷热 

2.缓和各层电梯间的空调温度设定 电力、冷热 

3.缓和基准层会议室的空调温度设定 电力、冷热 

温度 

4.缓和食堂的空调温度设定 电力、冷热、温热 

5.调整基准层空调机的厕所系统风量 

【3】 

电力、冷热、温热 

6.调整基准层空调机的空气平衡，适度调整外气

导入量 

【2】 室内环境 

外气量 

7.在运营中使用公共大厅的外气制冷。 【1】 电力、冷热 

8.追加空调机温水利用强制停止模式 温热 

9.通过掌握每台空调的热量，变更温水供给时间

的设定 

温热 

降低负荷 

混合损耗 

10.夏季停用温水泵 

【3】 

温热 

11.查清受日照影响的传感器，变更控制逻辑 电力、冷热、温热 

12.调整基准层西面室内温度传感器的设置位置 电力、冷热、温热 

13.调整热交换器控制传感器的位置 

【2】 

电力 

14.将设定温度自动换挡控制应用到公共区域

(食堂等) 

电力、冷热、温热 

15.追加基准层会议室系统 VAV(风量可变控制

装置)全关控制 

电力、冷热、温热 

16.追加基准层 EV 间系统 VAV全关控制 

【3】 

电力、冷热、温热 

17.调整各种空调机的参数 【4】 电力、冷热、温热 

18.确保室内温度传感器与复印机的间隔 【2】 电力、冷热、温热 

机器的高

效运行 

控制优化 

19.在会议室的温度设定中追加上下限设定 【3】 电力、冷热、温热 

泵类(水系

统) 

20.调整热源冷热水二次泵推定终端压力控制 【4】 电力 削减搬运

动力 

空调机等

( 空 气 系

统) 

21.将基准层西面空调运行模式由空调机变更为

FOUL 

电力、冷热、温热 

22 将基准层空调机的进气温度运算初始值改为

可在中央监控设定 

冷热、温热 

23.在进气温度运算中不考虑各层电梯间 冷热、温热 

24.优化空调起动时间 电力、冷热、温热 

25.夜间停用通信机械室系统的室外空调机，夜

间停用冷水泵 

电力、冷热 

26.在运营中控制通信机械室中央空调机的台数 电力 

运行管理 

27.调整空调运行开始时间(7：00→7：30) 电力、冷热、温热 

维护管理 28.利用节能评价工具增设管理点数。 

【3】 

电力、冷热、温热 

换气设备 29.改善厨房外气处理单元风量控制的运营状况 【1】 电力、冷热、温热 

运营应对 

相关建筑 30.通过东面的卷帘遮蔽入口大厅 【1】 电力、冷热、温热 

    依据 “财团法人节能中心”发行的《节能调整指南》的项目进行分类。 

 



 

    我们在整理实施内容中发现开展节能调整的视点有以下 4个。下面介绍这 4个视点及其

事例，并将表-2 按各视点进行分类。 

 

【调整的 4个视点】 

【视点 1】：基于设计意图开展实现优化运营的调整 

    越是大型复杂的设备，运营中未理解设计意图的案例也越多。首先要活用所意图的节能

功能，然后结合运行状态实施优化调整。 

  【事例】 厨房外气处理空调机的优化运营 

    厨房外气处理空调机可以根据烹饪状况手动阶段性控制风量，但由于是让食堂经营人负

责运营，我们发现并未有效利用其功能。通过我们指导如何活用外气处理空调机的节能功能，

电力消耗量、冷温热消耗量都降低了。 

 

                    图-8 厨房外气处理空调机运行方法的改善 

 

【视点 2】 以改善初期问题为目的的调整 

    新建建筑在初期存在问题在一定程度上是无法避免的，但消除该问题也是节能调整的一

环。如果长时间意识不到问题的存在，将会导致相当数量的能源损失。 

  【事例】 改善热源热交换器的控制传感器位置 

    本设施是利用大温度差供水从而达到节能效果的设备，但我们发现在低负荷的限制条件

下，表现为控制不稳定，并且产生不了温度差从而搬运动力增大的独特特性。我们详细分析

以上 2种情况，发现传感器的位置不合适。于是对传感器位置进行了改善，结果同时解决了

以上 2个问题。 

改善前 

·空调机的电力消耗因风量

切换而发生变化。 
·随着风量的切换，温水消

耗量也降低了。 

改善后 

进气设定温度 20℃ 

时间 

时间 

2005/9/3厨房空调机运行实绩 

温热消耗量(实绩)【MJ】 

电

力

消

耗

量

电

力

消

耗

量

该时间段利用外气

制冷来运行。 

温

热

消

耗

量

・厨房使用期间，空调机的电力消耗量为定值。 
・尽管在数据中没有体现出来，由于还进行制冷

而消耗着冷水。 
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图-9  冷水往返温度的稳定化 

 

【视点 3】 结合运营形态的调整 

    当运营形态发生变化时，需要相应地实施调整。此外，关注运营变化，为管理人提供建

议、引导其优化运营也是节能调整的工作。 

  【事例】 结合工作形态设定设定值自动切换功能 

    在食堂以及休息室等公共区域，空调的运营要符合工作形态的变化，我们合理设定了空

调设定值的切换模式，减少了空调的能源浪费。 

【视点 4】 设备的高度调整 

    自动控制的 PID值等管理人无法观察到的地方，也存在调整的余地。虽然要找出最佳设

定值会花费时间和成本，但我们利用分析工具对比各种数据，找到参数的最优值等，并在调

整和保养时进行实施，从而实现了高效的调整。 

  【事例】空调机控制参数的优化 

    虽然初始调整将控制参数设定为较快且稳定的模式，但在现状负荷下，控制响应过快而

造成混合损失。我们通过修正控制参数，避免了损失。 

 

5.对策实施后的效果 

(1)一次能源削减状况 

    一次能源、单位能耗的推移如表-3 所示。每年我们都切实推进节能工作，在开展工作

的第 2 年度即上年度，二者数据分别为 97,665GJ/年 2,066MJ/m
2
，以第一年度(2003 年)为

基准的节能调整效果也顺利接近了 15%的目标。 
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                    表-3 能源使用实绩与单位能耗的推移 

年度 一次能源 

(GJ/年) 

与基准相比 

削减率(%) 

与2003年度相比 

削减率(%) 

单位能耗 

(MJ/m
2
·年) 

基准 125,093 — — 2.646 

2003 113,103 9.6% — 2.392 

2004 105,989 15.3% 6.3% 2.242 

2005 97,665 21.9% 13.6% 2.066 

 

图-10 能源使用量的推移 

    不仅在冷暖气设备的运行高峰，而且在中段时间也能大幅削减能耗，这除了单纯缓和设

定温度、缩短运行时间等获得的效果外，还可以说是削减局部负荷时的风扇动力、消除混合

损失等节能调整所取得的成果。 

 

(2)成本效益 

    推进本主题需要的费用如下所示，分为 4部分共计 3,670 万日元。 

        [1]专家评估相关的人工费：849 万日元 

        [2]分析工具费          ：340 万日元 

        [3]追加调整用计测      ：1,216 万日元 

        [4]调整实施费          ：1,265 万日元 

 

图-11 调整费用的详细内容 

 

    对此，如果将纯削减的总能源费作为回收金额，与 2003 年度的能源使用费(2003/04～

2004/03)相比，2004、2005 年度的能源使用费(2004/04～2006/03)削减金额为 4,438 万日

元。 

    因此，根据调整效果算得的单纯投资回收年数为： 

    3,670 万日元/4,438 万日元=0.827 年 

   两年的年均投资不到一年就回收回来，获得了良好的结果。 

    但是，在此次的投资中，包含以下要素： 

    [1]虽然削减成本的效果是持续的，但是以两年的成本削减金额进行平均计算； 

人工费 工具费 追加计测 控制调整实施费 



 

    [2]当初 12 人的节能专业委员会在提高效率的过程中精简，目前仅由 6人运营； 

    [3]为了今后的持续验证作业，还追加了实验性计测点。 

    因此，可以说与原来设想效果相比，获得了投资更少、回报更大的更好投资回报效果。

并且从建设投资(设备部分)来看，金额最多也不到建设投资的 1%，可以说本事例是一个通

过新建时的周密策划而使设施具备了节能要素的典型案例。 

 

6.总结 

    “节能调整”的思路在于基于设计意图寻求优化运营、改善初期问题、结合运营形态

开展设备的高度调整，拓展视野并获得以下所示的多项成果，从而实证了“节能调整”的

重要性及其效果是推进其他设施节能的典型案例，可以说成果巨大。 

    [1]基于“节能调整”的视点，获得了能够持续推进节能的程序和技能； 

    [2]实证了高效实施专家参与型“节能调整”机制及其有效性； 

    [3]开发(产品化)了高效实施调整的工具“SatTool”，并实证了其效果； 

    [4]持续实现年率 6%的节能，在第 2年达到了 13.6%(97,665GJ/年)的削减率； 

    [5]实证了成本效益高的“节能调整”(0.827 年)； 

    [6]在设施利用者协助(承受)以外的部分，找到了众多的节能改善主题； 

    [7]通过设施运营相关人员的参与，实现了节能先进知识的共享。 

 

    作为初期投资，我们构建了适合节能调整的基础设施环境，而且即使在运营阶段，除入

住人、管理人以外，还要在考虑到专家参与策划(考虑以低成本、高效的投资)的基础上，以

“节能调整”的视点推进节能的活动获得了巨大的节能效果(换句话说就是发现并减少潜在

的能源损失)。通过清凉商务等入住人的协助获得了一定的节能成果，我们确信“节能调整”

是“持续地”、“发展地”实现下一阶段节能的一种有益手法。 

 

7.今后的计划 

    汐留大厦的“节能调整”目前仍在持续实施，“持续维持现在的节能状态”、“持续发现

新的节能要素”的努力是很重要的，今后我们仍将继续推行“节能调整”的 PDCA 管理循环。

为了进一步深化、扩大活动，我们已着手了以下工作： 

  ·将本次活动中所采取的措施横向推广到本公司的主要设施上 

    (正在主要的 7个设施(大厦)中推广) 

  ·构建与大厦管理者等共享分析专有技术的手法 

    (构建专有技术数据库并进行共享和活用等) 

  ·培养公司内部专家 

    (在本公司内部提高技能并加速横向推广) 

  ·将本次活动中所采取的措施作为“SatTool”等节能相关商品的有效利用事例加以活用 

  ·努力完成作为本大厦的“节能调整”成果的 15%以上节能目标并持续提升 

    今后，我们将不仅针对本公司设施通过“节能调整”推进节能工作，而且还要将在本公

司设施上获得的经验活用到今后的商品以及服务中，通过“节能调整”为深化节能做出贡献。 



 

 

 

图-12 节能调整的管理循环 
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