
物
件
オ
ー
ナ
ー
と
入
居
企
業

双
方
の
未
回
収
リ
ス
ク
を
回
避

―
３
期
連
続
で
増
収
増
益
を
実
現
で
き
た

理
由
を
教
え
て
く
だ
さ
い
。

　

経
営
改
革
の
成
果
で
す
ね
。今
後
も
長
期

に
わ
た
り
、増
収
増
益
が
見
込
め
る
と
確
信

し
て
い
ま
す
。実
際
、賃
借
人
保
証
シ
ス
テ
ム

は
社
会
か
ら
必
要
と
さ
れ
て
お
り
、広
が
り

を
み
せ
て
い
ま
す
。

　

当
社
も
業
界
へ
の
参
入
後
は
順
調
に
増
収

を
続
け
て
き
ま
し
た
が
、さ
ら
な
る
サ
ー
ビ
ス

の
向
上
と
コ
ン
プ
ラ
イ
ア
ン
ス
の
徹
底
を
行

う
過
程
で
、数
年
前
に
大
幅
赤
字
へ
と
転
落
。

し
か
し
、問
題
点
を
細
か
く
抽
出
し
、そ
れ
を

克
服
す
る
た
め
に
一
つ
ひ
と
つ
の
難
し
い
作
業

を
内
製
化
し
ま
し
た
。

　

そ
の
結
果
、オ
フ
ィ
ス
・
店
舗
・
高
級
賃
貸

物
件
の
保
証
に
よ
る
明
け
渡
し
訴
訟
・
強
制

執
行
の
内
製
化
と
コ
ス
ト
削
減
に
よ
る
利
益

率
の
確
保
を
実
現
。安
定
し
た
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
経
営
が
行
え
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

―
な
ぜ
賃
借
人
保
証
シ
ス
テ
ム
が
必
要
と

さ
れ
て
い
る
の
で
す
か
。

　

賃
貸
契
約
に
お
い
て
、重
要
事
項
説
明
書

に
は
オ
ー
ナ
ー
の
抵
当
権
設
定
状
況
を
記
載

し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。多
く
の
オ
ー
ナ
ー

は
物
件
に
抵
当
権
を
設
定
さ
れ
て
い
ま
す

が
、入
居
企
業
に
と
っ
て
は
敷
金
が
返
還
さ
れ

な
い
リ
ス
ク
と
な
り
ま
す
。実
際
、バ
ブ
ル
崩

壊
後
に
は
数
多
く
顕
在
化
し
ま
し
た
。入
居

者
の
リ
ス
ク
ヘ
ッ
ジ
を
考
え
、費
用
が
か
さ
ん

で
し
ま
う
敷
金
を
少
な
く
す
れ
ば
、出
店
費

用
を
他
の
投
資
へ
と
振
り
わ
け
て
多
店
舗
展

開
が
し
や
す
く
な
り
ま
す
。

　

し
か
し
、オ
ー
ナ
ー
は
家
賃
の
不
払
い
リ

ス
ク
を
回
避
す
る
た
め
に
敷
金
を
確
保
し
た

い
。こ
の
ふ
た
つ
の
ニ
ー
ズ
を
満
た
す
の
が
、

賃
借
人
保
証
シ
ス
テ
ム
な
の
で
す
。

―
他
社
と
の
差
別
化
要
素
は
な
ん
で
し
ょ

う
。

　

ま
ず
保
証
額
に
上
限
が
な
い
こ
と
。そ
し

て
保
証
期
限
が
な
く
、明
け
渡
し
ま
で
の
完

全
保
証
で
あ
る
こ
と
で
す
。

　

最
近
は
こ
れ
ら
の
特
徴
が
業
界
内
に
浸
透

し
、同
業
他
社
か
ら「
事
業
用
や
高
級
賃
貸

物
件
の
保
証
な
ら
フ
ォ
ー
シ
ー
ズ
」と
お
客
さ

ま
を
紹
介
し
て
も
ら
え
る
よ
う
に
。お
か
げ

さ
ま
で
、オ
フ
ィ
ス
・
店
舗
・
高
級
賃
貸
の
保
証

に
お
い
て
は
シ
ェ
ア
Ｎ
ｏ
．１
に
な
り
ま
し
た
。

金
儲
け
だ
け
で
市
場
を
選
ば
な
い

―
な
ぜ
他
社
が
扱
わ
な
い
高
額
案
件
を
保

証
で
き
る
の
で
す
か
。

　

自
社
の
利
益
を
第
一
目
的
に
し
て
い
な
い

か
ら
で
す
。お
金
儲
け
だ
け
を
考
え
た
ら
、難

し
い
案
件
に
は
携
わ
ら
な
い
ほ
う
が
賢
明
で

し
ょ
う
。し
か
し
、当
社
に
は「
人
が
煩
わ
し

い
と
思
う
事
、や
り
た
く
な
い
と
思
う
事
を

行
い
、社
会
に
貢
献
致
し
ま
す
」と
い
う
企
業

理
念
が
あ
り
ま
す
。つ
ま
り
、他
社
が
敬
遠
し

て
い
る
か
ら
こ
そ
、扱
う
こ
と
を
決
め
た
の
で

す
。利
益
を
出
す
方
法
は
、そ
の
後
で
考
え
ま

し
た
。

　

た
と
え
ば
、営
業
車
両
は
自
転
車
、バ
イ

ク
、そ
れ
に
軽
自
動
車
の
み
。私
が
出
張
す
る

際
の
移
動
手
段
も
エ
コ
ノ
ミ
ー
ク
ラ
ス
の
早

割
料
金
で
す
。オ
フ
ィ
ス
も
質
素
に
し
て
固
定

費
を
削
減
し
ま
し
た
。ま
た
、業
務
を
内
製
化

す
る
こ
と
で
、専
門
ノ
ウ
ハ
ウ
を
蓄
積
し
な
が

ら
コ
ス
ト
を
下
げ
て
い
ま
す
。

―
専
門
ノ
ウ
ハ
ウ
に
つ
い
て
、具
体
的
に
教

え
て
く
だ
さ
い
。

　

２
０
０
４
年
に
業
界
で
初
め
て
Ｉ
Ｓ
Ｏ
を

取
得
し
、外
部
の
目
で
業
務
を
審
査
し
て
も

ら
う
仕
組
み
を
つ
く
り
ま
し
た
。そ
れ
が「
10

分
程
度
の
審
査
時
間
」や「
３
日
以
内
の
家
賃

立
て
替
え
手
続
き
」な
ど
、業
務
の
ス
ピ
ー
ド

ア
ッ
プ
を
可
能
に
し
た
の
で
す
。

　

同
時
に
法
務
ノ
ウ
ハ
ウ
も
蓄
積
し
ま
し

た
。明
け
渡
し
の
強
制
執
行
を
申
し
立
て
る

場
合
、オ
ー
ナ
ー
や
不
動
産
会
社
は
弁
護
士

に
依
頼
し
ま
す
が
、当
社
は
各
拠
点
の
法
務

担
当
者
が
対
応
。の
べ
１
万
件
近
い
事
案
を

処
理
し
て
き
た
経
験
か
ら
判
決
の
方
向
性
を

予
測
し
、裁
判
の
準
備
を
ス
ピ
ー
デ
ィ
ー
に

行
っ
て
い
ま
す
。

役
員
と
マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
を
刷
新
し

組
織
体
制
を
再
構
築

―
企
業
規
模
の
拡
大
に
と
も
な
い
、組
織

体
制
に
変
化
は
あ
り
ま
し
た
か
。

　

役
員
と
マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
を
刷
新
し
、組
織
改

革
を
断
行
し
ま
し
た
。す
べ
て
の
業
務
を
見
え

る
化
し
、現
場
の
ト
ラ
ブ
ル
を
隠
し
て
し
ま
う

こ
と
が
な
い
よ
う
、コ
ン
プ
ラ
イ
ア
ン
ス
強
化

に
合
わ
せ
た
組
織
に
つ
く
り
か
え
ま
し
た
。

　

そ
の
後
、新
し
い
マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
た
ち
と
問

題
点
を
棚
卸
し
。彼
ら
に
権
限
を
委
譲
し
な

が
ら
、そ
の
下
に
新
た
な
人
材
を
つ
け
て
企
業

理
念
を
浸
透
さ
せ
た
の
で
す
。

　

現
在
は
約
20
の
チ
ー
ム
に
権
限
を
も
つ

リ
ー
ダ
ー
を
配
置
し
て
、各
自
が
７
名
以
下

の
部
下
を
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
。チ
ー
ム
ご
と
に
独

立
採
算
性
を
と
り
、経
営
者
と
し
て
の
成
長

を
促
し
て
い
ま
す
。

―
今
後
の
事
業
展
開
に
つ
い
て
教
え
て
く

だ
さ
い
。

　

ま
ず
は
２
０
１
５
年
７
月
期
に
国
内
売

上
高
20
億
円
、経
常
利
益
率
20
％
、自
己
資

本
比
率
70
％
を
め
ざ
し
て
い
ま
す
。そ
の
た

め
に
、来
年
度
中
に
主
要
都
市
す
べ
て
に
事

業
所
を
開
設
し
、サ
ー
ビ
ス
向
上
を
追
求
。海

外
事
業
で
は
、２
年
前
に
設
立
し
た
中
国
法

人
で
新
事
業
を
推
進
し
ま
す
。

　

そ
し
て
将
来
は
、世
界
各
国
で
業
務
を
展

開
し
た
い
。当
社
の
サ
ー
ビ
ス
に
よ
り
企
業
が

ど
こ
に
で
も
進
出
し
や
す
く
な
り
、世
界
規

模
で
社
会
貢
献
が
で
き
る
の
を
楽
し
み
に
し

て
い
ま
す
。

フォーシーズ株式会社
設立／1999年3月
資本金／3億3,200万円
売上高／16億9,000万円 

（2014年7月期見込み）
社員数／125名 

（2014年4月1日現在）
事業内容／賃借人保証事業
本社／東京・大阪
事業所／東京、横浜、埼玉、千葉、 
名古屋、大阪、京都、神戸、福岡
URL／http://www.4cs.co.jp/

（10:00～18：00／土日祝日も営業）
0120  - 17 - 1143

法
人
向
け
賃
借
人
保
証
シ
ス
テ
ム
を
武
器

に
、２
０
１
１
年
か
ら
３
期
連
続
で
増
収

増
益
を
達
成
し
て
い
る
フ
ォ
ー
シ
ー
ズ
。

「
保
証
対
象
と
な
る
賃
料
に
上
限
が
な

く
、保
証
期
間
も
明
け
渡
し
ま
で
適
用
」

と
い
う
独
自
の
サ
ー
ビ
ス
を
実
現
し
て
い

る
。さ
ら
に
全
国
の
店
舗
網
を
拡
大
し
な

が
ら
、中
国
・
上
海
で
も
新
事
業
を
展
開
。

な
ぜ
商
品
の
差
別
化
に
成
功
し
、オ
フ
ィ

ス
・
店
舗
の
賃
借
人
保
証
で
シ
ェ
ア
Ｎ
ｏ
．

１
を
獲
得
で
き
た
の
か
。代
表
の
丸
山
氏

に
理
由
を
聞
い
た
。

フォーシーズ 代表取締役社長

丸山 輝 まるやま あきら

1968年、福岡県生まれ。1991年に古物商・質屋業として創業。1999年、
古物商・質屋業の店舗展開を進めるためフォーシーズ株式会社を設立し、
代表取締役社長に就任。2001年に賃借人保証事業を開始後、主要都
市に拠点を置いて業務を拡大する。2009年に一般社団法人賃貸保証機
構の理事に就任。著書に『家主破綻』（幻冬舎）がある。

3つの理由
増収増益を続けられる

経営改革を契機に、採用活動と教育体制を強化。企
業理念が組織全体に浸透するようになり、属人的な
トラブルが激減した。また業務の標準化も進み、ス
ピーディーな顧客対応が可能になった

採用活動と教育体制の
強化で理念を浸透1

明け渡しの申し立てや裁判所への出廷は物件オー
ナーの責任で行うのが業界の慣行だが、社内で基本
業務をカバー。コストをおさえながらノウハウを吸収
することで、高額賃料の保証を可能にした

業務の内製化で 
低コスト体制を構築2

「ミドル層が伸びれば会社も伸びていく」という方針
のもと、半年に１回、社長直々に中堅幹部を教育。
チームごとの独立採算性で利益管理を徹底しなが
ら、経営者候補を育成している

チーム単位の 
独立採算性で利益を管理3

オ
フ
ィ
ス・
店
舗
の
保
証
市
場
で

シ
ェ
ア
Ｎｏ.
１
を
獲
得
し
た
理
由

他
社
が
敬
遠
す
る
煩
雑
な
業
務
を
内
製
化
し
、専
門
ノ
ウ
ハ
ウ
を
蓄
積

成 長 企 業 の

秘 密 に     る

連帯保証

延滞発生時の
家賃立替

保証委託料
フォーシーズ

入居企業 不動産オーナー
賃貸借契約

敷金の未返還リスクを回避
できるので安心して賃貸借
契約ができる

家賃の未回収リスクを回避できる
ので審査落ちがなくなり、入居率
が上がる

DIC620

DIC207

C43 M53 Y88 K0

C16 M33 Y100 K0

賃借人保証ビジネスの仕組み

2014 June  vol.32 222014 June  vol.3223


