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『きんでん』の設備 診断

■設備診断の流れ

ユーザーニーズの把握 熱画像調査中 熱画像データ 提案
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『きんでん』の
設備診断の特徴

設備停止による経済的損失の低減
設備停止による休業時間がなくなり、生産性向上、
顧客サービス向上等が図れます。

保全・作業関係者の負担軽減
設備を止めない診断で、診断時の立会いや復旧作

業がなく、経済性が向上します。

無停電状態による設備診断のメリット

１

2

電気設備においては、目視と非接触での機器測定
等、設備を止めずに設備診断を実施しております。
空調・衛生設備においても、内視鏡検査など一部
の検査項目を除き、設備を稼動したままでの診断を
実施しております。

超音波流量測定

事前調査
①現地の据付状況把握

②ユーザーニーズの把握

③設備の状況把握

①目視調査

②測定器による調査

③熱画像による調査

①目視点検結果の検討

②点検データの解析

③シミュレーション解析

①設備診断結果

②測定・改善内容

③中長期計画案

①リニューアル提案

②省エネルギー提案

③トラブル改善提案

診断・調査 検　討 報　告 提　案

最新の
省エネ対策を
したい！

設備の
更新計画は
めんどうだなぁ

うちの設備は
まだ

大丈夫なの？

設備を全部
リニューアル
したい！

設備の状態「見えて」ますか？ 『きんでん』だからできることがあります

更新するのに
いくら
かかるの？

●電気・空調・衛生・内装まとめて診断します
●お客さまに代わって設備更新の中長期計画を策定します
●省エネルギー対策も含めてご提案します
●診断、更新計画、省エネ提案、見積、工事も…

～総合力の結集～

当社は、’93年より診断を開始し、２０００件以上の
豊富な診断実績があります。また、専門的な測定機
器を使用し、正確な設備診断を行うプロ集団です。

●測定器のトレーニングは、５０時間以上実施
●経験年数は１０年以上のスタッフ
●エネルギー管理士や電気主任技術者、建築士、
　技術士等資格を持ったプロの技術者により、
　報告書を作成します。

私達が診断します

設
備
の
状
況
を

「
見
え
る
化
」

い
た
し
ま
す
。

みーんなまとめみーんなまとめて『きんでんきんでん』で！！！！みーんなまとめて『きんでん』で！！



現地調査

■目視点検
更新目安年数を過ぎたまま使用していると、機器等に不具合が発生します。

設備機器の外観や接続部を目視で確認し、劣化状況や不具合箇所を調査し

ます。

■温度測定
接続部の緩みや機器の不具合により、温度異常が発生します。赤外線熱

画像装置を使用して、接続部や機器の表面の温度測定をする事により、不

具合箇所を発見します。

■漏れ電流測定
機器の劣化により、絶縁抵抗が悪くなり感電の危険性があります。漏れ電流

を測定し、不具合箇所を発見します。

■高調波測定
電源に高調波を多く含むと、電子機器に悪影響を及ぼす場合があります。

高調波測定を行い、機器のトラブル発生原因を把握し、改善方法等を提

案します。

■磁界測定
磁界が発生すると，周辺の電子機器に悪影響をおよぼし機器障害を発生

させることがあります。磁界測定を行い、原因箇所の特定をし、改善方法等

を提案します。

■瞬時電圧低下対策
電力系統の落雷などにより地絡事故が発生した場合，事故点を遮断して

回復するまでに0.1秒～2秒の時間を要します。このとき，需要家側では瞬

時電圧低下を起こし電子機器などに影響を及ぼすため、電源品質を調査

して対策案を提案します。

設備システム周辺環境の改善
　照明器具の更新に伴う天井工事や受変電設備の導入に伴う

建築附帯工事、情報システムの構築に伴うＦＡフロア化など、

建築・内装仕上工事も得意とする分野です。

 

電気設備全般

変圧器の
油漏れ

接続部の
緩み

機器の
劣化

ライン
の停止

ライン
の停止

電気機器
の故障
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その他の電気設備の測定項目

電気室（変圧器、配電盤）付近

電気機器、配電盤 電気機器周辺

■活線状態での測定
●接地抵抗測定
●電源品質測定
●照度測定

■メーカでの解析
●照明器具安定器劣化診断
●油入変圧器劣化診断
●配線用遮断器劣化診断

ノイズの
発生

各建物内部にて

機器の
劣化

コンピューターコンピューター
の停止の停止

コンピューター
の停止

感電

内装・建築
工事

天井工事 FAフロア
工事

電気設備



設備診断報告書

■目視点検結果

■設備診断結果

写2

診断結果

変圧器

受変電設備

製造後24年経過しています。　　
また、防振ゴムの劣化が見受けら
れます。
(更新目安：25年)

防振ゴムの交換をして下さい。　
また、変圧器の更新計画される
事を推奨します。

改善内容

幹線設備

受変電設備

低圧ケーブル －－20～30年 E

2012～
2013年2011年 2021年～2016～

2020年
2014～
2015年

対策
時期

改善
理由

参照
写真改善内容診断結果更新

目安時期診断部位場所・設備
概算
金額
［千円］

更新目安

敷設後24年が経過しており、
経年劣化が考えられます。

更新時期です。

特にありません。

製造後24年経過しています。
また、防振ゴムの劣化が見
受けられます。

2006年に更新しており、特に
問題ありません。

防振ゴムの交換をして下さ
い。また、変圧器の更新計画
されることを推奨します。

変圧器 25～30年 A写2 劣　化

高圧引込ケーブル 20～30年 ◎A写1 劣　化

電気設備内容

受変電設備（屋内キュービクル）

　　高圧引込ケーブル

　　変圧器

　　配線用遮断器

幹線設備 

　　低圧ケーブル

電灯設備

　　分電盤

　　コンセント配線器具更新

　　照明器具更新（事務室､バックヤード）

　　照明器具更新（居室､廊下）

　　誘導灯･階段通路誘導灯器具更新

　　誘導灯･階段通路誘導灯蓄電池更新  

更新目安時期 1986
竣工

2011
25年

2012
26年

2013
27年

2014
28年

2015
29年

2016
30年

2017
31年

2018
32年

2019
33年

2020
34年

2021
35年

2022
36年

2023
37年

2024
38年

2025
39年

2026
40年

2027
41年

2028
42年

2029
43年

2030
44年

2031
45年

更新目安

備考

更新

更新

更新

写3

診断結果

分電盤

電灯設備

製造後24年経過しており、経年
劣化が考えられます。また、締付
けマーキングが無いため、締付
け確認ができません。　　
(更新目安：20年)

内機の更新推奨時期です。
更新時に締め付け確認後、マー
キングをして下さい。

改善内容

05 06

■中・長期計画案

劣　化

※照明器具の更新目安は、年間2400時間点灯として算出しています。

ひび割れあり

○

○

○

○

○

（○）

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

（20～30）30年
（25～30）30年
（15～25）25年

（20～30）30年

（20～30）30年
（20～25）25年
30000～40000時間
30000～40000時間
8～10年
4～6年

－－特にありません。り、特に

さい。
画される

下記の写真とリンクしています。

写真を見ながら、診断結果と
改善内容の確認ができます。

今後の更新目安が、
この一枚でわかります。

■温度測定結果  

MCCB～Mg間のIV電線に60℃を超過する温度上昇が見受けられました。IV電
線の最高許容温度（60℃）を超過しているため、電線サイズを太くする等の処
置を行い是正する事を推奨します。

B2階電気室／高圧負荷開閉器測定場所／部位

幹線負荷電流 【測定結果】周囲温度
3 2 . 6［℃］ R相　1 3 9［A］　　S相　1 4 2［A］

T相　1 4 0［A］
電線部温度上昇

盤内最高温度
7 0 . 5［℃］

C－1

C－1拡大
IV3.5sq
R相：61℃
　　14A

60℃以上になると危険！

可視画像と熱画像を記載しています。

●絶縁劣化による変圧器の焼損

老朽化による故障事例

更新目安時期の一例

●経年劣化によるパワーヒューズの破裂

更新目安時期
15～20年
7～10年
8～10年
20～25年
15～20年
20～25年

品　　名
保護継電器
蓄電池
誘 導 灯
放送設備

自動火災報知設備
接地設備・避雷設備

更新目安時期
25～30年
25～30年
15～33年
12～30年
20～30年
10～20年

屋内
屋外
屋内
屋外

断路器、遮断器
変圧器 ( 油・モールド )

キュービクル

高圧CVケーブル

品　　名

更新

更新

A
B
C
D
E

:  1年以内
:  2年以内
:  4年以内
:  8年以内
: 10年以上

電気設備

可視画像 熱画像



現地調査

■目視点検
設備全般のチェックリストに基づいた調査を行い、設備機器の設置環境、

動作、汚れ、発錆、腐食、過熱、異音、振動、損傷、摩耗、劣化を判断します。

■室内環境測定
室内の温度、湿度、風速、二酸化炭素濃度、粉じん濃度、室内騒音などの

測定を行い、建築物における衛生的環境の確保に関する法律（ビル管法）、

建築基準法、労働安全衛生法の環境基準を満たしているかを確認します。

■機器性能評価
各設備機器の運転管理記録の分析、および熱量、消費電力、流量、風量、

騒音、振動などの各種データ測定により、機器の性能劣化の診断や異常

箇所の抽出を行います。

■配管劣化診断
配管からの水漏れ、内部の詰まりの調査、および配管の肉厚や内部の

劣化状態から、配管の推定残存寿命の予測を行います。

■測定項目
●騒音測定（屋外）
　騒音規制法の基準値との比較を行います。
●水質分析
　pH、導電率、金属イオン濃度などの水質測定を行い、飲用や放流の
　可否を判断します。

■診断項目
●耐震診断
　機器の設置状況や耐震方法の確認を行います。
●適法確認
　既存設備が現行法規に適合しているかの確認を行います。

■コンピュータを用いた数値流体解析（CFD）
CFDを用いて改善点の検討を行うことにより、最適な室内環境を実現する

ための更新案を迅速にご提案します。

 

空調・衛生設備全般

その他の測定・診断項目

室内環境のシミュレーション

換気
不足

運転
コストの
上昇

配管
から
水漏れ

配管の
詰まり
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空調・熱源機械室

風速・温度・湿度調査振動測定

機器の
発錆

コールド
ドラフト

空調・換気の効きを測定

配管の診断

機器から
の異音

機器の
性能劣化

空調・衛生
設備



設備診断報告書

■配管劣化診断結果

■設備診断結果

 

空調・衛生設備内容 更新目安時期 2012
16年

2013
17年

2014
18年

2015
19年

2016
20年

2017
21年

2018
22年

2019
23年

2020
24年

2021
25年

2022
26年

2023
27年

2024
28年

2025
29年

2026
30年

2027
31年

2028
32年

2029
33年

2030
34年

2031
35年

更新目安

備考

部位　　　　　　　　　　　     既存仕様
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■中・長期計画案

継手部の内部は錆こぶが発生しており、閉塞状態になっています。
サンドクリーニングの後、ライニング処理を行うか、配管を更新されることをお奨めします。

1継手部 2継手部

空調熱源
設備

20011年 2016～
2020年

2014～
2015年

2012～
2013年

対策
時期

改善
理由

参照
写真改善内容診断結果更新

目安時期診断部位場所・設備 概算金額
［千円］

更新目安

20年 写2
劣　化

信頼性
A冷温水1次、

2次ポンプ

シール付近からの漏水によ
る発錆が見受けられます。

グランドパッキンの増締めか
パッキンの交換、および防錆塗装
を実施されることを推奨します。

空調機設備 特に異常は見受けられませ
んでした。

－－20年外気処理空調機
（客室系統）

D－

内視鏡検査給水管調査場所

調査結果

調査方法

内視鏡挿入口

第1継手

第2継手

第3継手

1

2

20年
13年

20年
20年

20年
20年

20年
20年
30年

25年

20年

熱源機
　　吸収式冷温水機
　　冷却塔
ポンプ類
　　冷却水ポンプ
　　冷温水ポンプ
空調機
　　外気処理空調機
　　ファンコイルユニット
配管設備
　　冷温水
　　冷却水
　　ドレン
水槽類
　　受水槽
ポンプ類
　　揚水ポンプ

250RT
開放式  250冷却トン

片吸込渦巻型
片吸込渦巻型

配管用炭素鋼鋼管（白）
配管用炭素鋼鋼管（白）
硬質塩化ビニール管

FRPパネル型

多段渦巻型

○
○

○
○

○
○

○
○

○

○

○

今後の更新目安が、
この一枚でわかります。

○

更新

更新

更新
更新

1996
竣工

2011
15年

配管内の内視鏡写真の例です。
内部は錆こぶにより閉塞状態となっており、
断水の恐れがあります。

■目視点検結果
写1

診断結果

吸収式冷温水機

空調熱源設備

排気筒に錆が発生しています。

防錆対策として、耐熱耐酸塗装を
実施されることを推奨します。

改善内容

写2

診断結果

冷温水1次、2次ポンプ

空調熱源設備

シール付近からの漏水による発
錆が見受けられます。

グランドパッキンの増締めか
パッキンの交換、および防錆塗
装を実施されることを推奨しま
す。

改善内容

－ －
下記の写真とリンクしています。

老朽化による不具合事例

更新目安時期の一例

●配管外装の腐食による断熱不良 ●キャンバス継手の穴開きによる漏風

更新目安時期
15年
30年
20年
20年
15年
20年
13年
15年

鋼板製ボイラ
鋳鉄製ボイラ
煙管ボイラ
ターボ冷凍機
レシプロ冷凍機
吸収式冷温水機

ボイラ

冷凍機

冷却塔
空冷ヒートポンプチラー

品　　名 更新目安時期

20年

15年
20年

20年

20年
15年

エアハンドリングユニット
水冷パッケージエアコン
空冷パッケージエアコン
ファンコイルユニット
全熱交換器
送風機
渦巻ポンプ、ラインポンプ
水中ポンプ

空調機

送風機

ポンプ

品　　名

の交換、および
装を実施されることを推奨しま
す。写真を見ながら、診断結果と

改善内容の確認ができます。

20年 B写1 劣　化吸収式冷温水機 排気筒に錆が発生していま
す。

防錆対策として、耐熱耐酸塗装を
実施されることを推奨します。

◎

A
B
C
D
E

:  1年以内
:  2年以内
:  4年以内
:  8年以内
: 10年以上

※官庁営繕「部位別の修繕周期と修繕率」より

空調・衛生
設備
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