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講師紹介

（略歴）

• 武漢工業大学 建築学科本科

華東政法学院 法律修士

• 過去上海市司法行政機関の建設工事弁公室の政府公務員で、設計と建

設工事の管理を担当していた

• 得意分野：

建設用地又は賃貸工場立地選定支援、工場建設及び内装工事関連の

全体管理、建設工事関連の法律実務、工場移転関連の統括管理、建設

工事関連の専門・特定コンサルティング
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工場の賃貸及び内装工事関するサポート業務

• 賃貸工場の優位性（工業用地を取得して工場を新築する方式との比較 ）

－ 初期投資が低い

－ 投資強度や税収などのプロジェクト参入障壁が相対的に高くない

－ 迅速な生産開始

－ 柔軟性が高い

－ 撤退コストが低い など

• 弊社の日系会員企業の多くは新規工場や工場移転の際に賃貸工場方式を採用

（業種）電子、食品、医療、繊維、環境、機械、自動車部品、

化粧品、化学工業、実験室など

（賃貸工場面積）数百㎡、数千㎡、場合によっては1万㎡を超える規模
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工場の賃貸及び内装工事関するサポート業務
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1. 建設用地又は賃貸工場立地選定支援業務

建設用地又は賃貸工場立地選定支援業務

1.建設用地又は賃貸工場取得に関する顧客

の意向確認

2.立地予定開発区の受入れ条件調査（産業政策、計

画条件、投資強度、税収、環境保護、安全、消防）

3.候補建設用地又は賃貸工場の合法性確認

4.候補建設用地又は賃貸工場の現状条件

及び付帯施設確認

5.購入又は賃貸契約書締結支援
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1-1. 賃貸工場取得に関する顧客の意向確認

1)希望する賃貸工場の候補地域

2)生産品目、出資形態、総投資額、登録資本金、生産量·売上高、納税

3)操業予定時期

4)生産フロー、原材料と製品の情報、危険化学品の有無

5)廃水と廃ガスと廃棄物の排出量及び主な汚染物質

1)用地敷地面積、工場建築面積、工場の長さと幅、柱間隔、軒高、耐荷重、クレーン配置、設備

基礎の設置要求。（できれば、初期段階での平面配置図も）

2)ユーティリティ

賃貸工場の立地選定に先立ち、プロジェクト状況と賃貸意向を十分に確認。

主な確認事項は以下のとおり。

１. プロジェクト概要

2. 賃貸工場概要
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1-2. 工場の賃貸のプロジェクト概要表（サンプル）
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1-3. 立地予定開発区の受入れ条件調査

1)当該地域の産業位置づけ及び計画配置を調査し、淘汰・制限対象項目、並びに高エネルギー消

費・高汚染項目に該当しないことを確認する。

2)投資強度・年間納税額等の参入規定

賃貸工場の場合、投資強度は一般的に協議により決定可能だが、年間納税額（増値税、企業所

得税、個人所得税を含む）は絶対的評価指標が存在する。

例： 上海、蘇州、南通 40～100万元/1,000m²

1)廃水・廃ガス・廃棄物（「三廃」）の排出基準、汚染排出指標の残量

2)危険化学品の管理

１.参入政策

2．環境・安全参入要件
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1-4. 賃貸工場の合法性確認

1)適法な不動産権利証があるかどうか

2)竣工引渡しの手続きが完了しているかどうか

3)｢建築工事消防検収意見書」又は「建築工程竣工検收消防届出」を取得しているかどうか

1)土地および建物の所定用途が生産・経営上必要な条件を満たしているか

2)当該賃貸工場に中二階を追加する場合、工事許可証の取得が可能か

3)賃貸物件に抵当権が設定されているか、元の賃借人との賃貸借契約が終了しているか

4)違法建築物があるかどうか

プロジェクトが開発区の参入条件を満たすことを確認したうえで、

今後の法的リスクを回避するため、賃貸工場の合法性を確認。

１.権利証書及び手続きが完備されているか

2.関連合法性の確認
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1-5. 賃貸工場の現状条件及び付帯施設の確認

1)賃貸工場の火災危険性区分（耐火レベル）が、賃借人の生産に必要な火災危険性区分と一致し

ているかどうか

2)水漏れ現象があるかどうか

3)工場に明らかな安全上の問題や品質上の欠陥がないかどうか

4)工場の長さと幅、柱間隔、軒高、耐荷重 、クレーン配置の確認

5)設備基礎の追加及び中二階設置の実現可能性（元の構造設計図を調査）

6)屋外消防車通路・大型車両旋回半径が規格及び使用要求を満たしているか

1)水道、電気、ガスなどの各種パイプラインのルート及び容量（ひとつひとつ現場で確認）

2)エレベーター、クレーン、シャッター、水、電気、ガス(蒸気、天然ガスなど)、消防、雨下水

管網、駐車場などの付帯施設が正常に使用できるかどうか

賃貸工場の賃貸借契約を締結する前に、エンジニア等の専門家に

現状の建物条件及び付帯設備の調査・確認を委託。

１.現状条件の確認

2.付帯設備の確認
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1-6. 賃貸工場の現状条件及び付帯施設の確認表(例)(1)
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1-6. 賃貸工場の現状条件及び付帯施設の確認表(例)(2)
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1-7. 賃貸工場候補物件のまとめ(例)(1)
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1-7. 賃貸工場候補物件のまとめ(例)(2)
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1-8. 賃貸契約書締結支援

1)工場賃貸契約書には、賃貸人・賃借人双方の基本情報、賃貸工場の概要、使用目的、賃貸期間

、免賃期間、賃料金額及び引渡し方法、内装工事の施工許可、修繕責任、転貸に関する取り決

め、契約解除条件、明渡し時の原状回復義務、政府による移転・収用時の補償規定、違約責任

並びに双方が合意したその他の条項を明記する。

2)また、不動産権証の写し、建築設計図、床耐荷重資料、付帯設備リスト等の添付書類を契約書

に含めるのが一般的。

1)施工許可証・工商登記・省エネ・環境保護・安全・消防等各種申請・検収の実現可能性

2)共用部・共用施設の使用・管理方法及び相隣関係に関する取り決め

3)賃貸借期間中の修繕の責任

4)政府移転・収用時の補償金分配ルール

5)明け渡し時の原状回復義務の有無

１.一般記載事項

2.関連注意事項

17



Copyright ©  2026 HuaZhong Consulting Gr All Rights Reserved. 

2. 内装工事CM(Construction Management)支援業務

内装工事CM支援業務

1.基本設計の作成支援

2.内装工事の入札支援

3.設計段階の支援

4.施工許認可手続支援

5.内装工事開始後の現場管理

6.竣工段階における各種支援業務
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2-1. 内装工事フローチャート
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2-2. 内装工事CM対応スキームと業務内容
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2-3. 内装工事CM(Construction Management)設計·施工組織体系
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2-4. 内装工事工程表(サンプル)
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2-5. 内装工事品質管理のフロー
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2-6. 内装工事週間報告(サンプル)
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3. 基本設計-内装工事仕様書（サンプル）
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3. 基本設計-レイアウト（サンプル）
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3. 基本設計-天井伏図（サンプル）
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3. 基本設計-電気幹線計画（サンプル）
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3. 基本設計-空調·換気（サンプル）
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3. 基本設計-エアー·屋内消防栓（サンプル）
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○○○○有限公司賃貸工場内装工事効果様式参考

4. 内装工事効果様式参考(例)(1)
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内装工事効果様式参考(例)

4. 内装工事効果様式参考(例)(2)
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4. 内装工事効果様式参考(例)(3)
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4. 内装工事効果様式参考(例)(4)
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4. 内装工事効果様式参考(例)(5)
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4. 内装工事効果様式参考(例)(6)
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5. 内装工事入札の流れ

プロジェクトの

立ち上げ

仕様書または

設計図の制作

入札者の考察

及び確定

入札文書の

発表

実地調査
入札説明会（必
要に応じて）及
び質疑応答

入札文書と

見積価格の審査
落札者の決定

• 内装工事入札の流れ
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6. 内装工事入札文書

内装工事入札文書

入札概要書

見積要領書

見積範囲書

材料の指定ブランドリスト

基本設計

内装設計仕様書

内部仕上表

設備要求書

• 内装工事入札文書

38



Copyright ©  2026 HuaZhong Consulting Gr All Rights Reserved. 

6. 内装工事入札文書（サンプル）
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6. 内装工事入札文書（サンプル）
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6. 内装工事入札文書（サンプル）
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6. 内装工事入札文書（サンプル）
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6. 内装工事入札文書（サンプル）
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6. 内装工事入札文書（サンプル）
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7. 関連手続き-プロジェクト届出
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7. 関連手続き-施工図設計審査申告表
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7. 関連手続き-施工図設計書類審査合格書
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7. 関連手続き-施工許可証
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7. 関連手続き-工事竣工検収報告書
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7. 関連手続き-竣工検査消防届出証明書
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8. 華鐘コンサルタントグループ(工程諮詢部) 業務紹介(1)

華鐘コンサルタントグループ(工程諮詢部)

の主要業務

1.建設用地又は賃貸工場立地選定支援業務

2.工場建設管理支援業務(CM)

3.内装工事管理支援業務(CM)

4.建設工事関連の法律実務

5.工場移転関連の統括管理

6.建設工事関連の専門・特定コンサルティング

業務実績：

 建設用地又は賃貸工場立地選定支援業務 50件以上

 工場建設管理支援業務(CM) 20件以上

 内装工事管理支援業務(CM) 20件以上

 建設工事関連の法務実務 50件以上

 工場移転関連の統括管理 40件以上

 建設工事関連の専門コンサルティング 30件以上
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8. 華鐘コンサルタントグループ(工程諮詢部) 業務紹介(2)

No. サービス内容 不動産仲介 法律事務所
エンジニアリング
コンサルティング

華鐘コンサルティング

1 賃借ニーズの確認 ○ ○ ○ ○

2
100以上の開発区

との連携
？ ？ ╳ ○

3
建築工事専門家
による現地支援

╳ ╳ ○ ○

4
環境・安全

コンサルティング
╳ ╳ ╳ ○

5
法務

コンサルティング
○ ○ ╳ ○

6 内装設計支援 ╳ ╳ ○ ○

• 他コンサルティング機関と比較した場合の

華鐘コンサルタントグループのプロジェクト立地選定における優位性
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8. 華鐘コンサルタントグループ(工程諮詢部) 業務紹介(3)-内装工事総請負モデルの比較

53

内装エンジニ
アリング総請
負(EPC)方式

サービス内容 業務能力 メリット／デメリット

工場賃貸 基本設計 施工図設計 工場内装 調達/据付 図面深度 施工工法 契約価格 契約工期 工事品質

中国系
内装会社

╳ ╳ 設計院委託 ○ ○ 不足
標準化
不足

低＋
追加可能性

不確定 一般的

日系
内装会社

╳ ○
設計管理

＋設計院委託
○ ○ 完備 標準化

中国系比＋
30％以上

保証 優

華鐘コンサル
ティング CM
＋中国系内装

会社

○ ○
設計管理

＋設計院委託
○ ○ 完備

比較的に
標準化

中国系比
やや高め

保証 やや優

【華鐘コンサルティング（CM）＋中国系内装会社の特徴】

華鐘コンサルティング（CM）が施主に代わり、日系賃貸工場の内装工事について品質・安全・コスト・進度を全流程管理

コストパフォーマンスが相対的に優れる

華鐘コンサルティング（CM）費用（月額約3～5万元）＋日系賃貸工場内装実績を持つ長期パートナー中国系内装会社
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8. 華鐘コンサルタントグループ(工程諮詢部) 業務紹介(4) 

54



ご清聴ありがとうございました。

工場の賃貸や内装工事に関する事項がございましたら、
ご遠慮なく弊社にご相談ください。

Shanghai Huazhong Investment Consulting Co., Ltd.

会員のお客様：担当者へご連絡ください。
その他のお客様：shcs@shcs.com.cn


