
明
け
渡
し
ま
で
の
完
全
保
証
で

オ
ー
ナ
ー・入
居
者
と
も
に
安
心

―
景
気
回
復
に
と
も
な
い
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の

空
室
率
は
下
が
っ
て
い
ま
す
が
、商
業
用
物
件

に
大
き
な
変
化
は
み
ら
れ
ま
せ
ん
。不
動
産

オ
ー
ナ
ー
が
空
室
率
を
下
げ
る
方
法
は
あ
り

ま
す
か
。

　

一
般
的
に
は
、フ
リ
ー
レ
ン
ト
を
つ
け
る
と

い
う
方
法
が
あ
り
ま
す
。し
か
し
、最
近
は
大

半
の
物
件
に
フ
リ
ー
レ
ン
ト
が
つ
い
て
い
て
差

別
化
は
難
し
い
。企
業
か
ら「
敷
金
を
減
ら
し

て
ほ
し
い
」と
い
う
要
望
も
あ
り
ま
す
が
、家

賃
滞
納
リ
ス
ク
に
対
応
す
る
た
め
、あ
る
程

度
の
敷
金
を
も
ら
わ
な
い
と
オ
ー
ナ
ー
は
不

安
で
し
ょ
う
。

　

そ
こ
で
推
奨
し
た
い
の
が
賃
借
人
保
証
シ

ス
テ
ム
。当
社
が
家
賃
１
ヵ
月
程
度
の
保
証

料
を
い
た
だ
き
、滞
納
が
発
生
し
た
ら
立
て

替
え
る
サ
ー
ビ
ス
で
す
。家
賃
滞
納
リ
ス
ク

を
心
配
し
な
く
て
い
い
の
で
、敷
金
を
大
幅
に

減
額
で
き
る
。具
体
的
に
は
原
状
回
復
費
用

と
し
て
３
ヵ
月
分
だ
け
確
保
す
れ
ば
い
い
で

し
ょ
う
。

　

入
居
企
業
に
と
っ
て
は
初
期
費
用
を
お
さ

え
ら
れ
る
う
え
に
、「
誰
か
に
保
証
人
を
依
頼

す
る
」と
い
う
精
神
的
な
負
担
も
な
く
な
り

ま
す
。最
近
で
は「
企
業
が
フ
ォ
ー
シ
ー
ズ
の

保
証
を
希
望
し
て
い
る
の
で
、説
明
に
来
て
ほ

し
い
」と
い
う
オ
ー
ナ
ー
か
ら
の
要
請
が
増
え

て
い
ま
す
ね
。

―
実
際
に
家
賃
の
滞
納
が
発
生
し
た
ら
、

ど
れ
く
ら
い
保
証
さ
れ
る
の
で
す
か
。

　

多
く
の
保
証
会
社
の
場
合
、保
証
期
間
は

６
ヵ
月
程
度
で
す
。一
方
、私
た
ち
は
明
け
渡

し
時
ま
で
家
賃
全
額
を
保
証
。そ
の
た
め
、同

業
他
社
か
ら「
こ
の
よ
う
な
高
額
案
件
な
ら

フ
ォ
ー
シ
ー
ズ
が
い
い
で
す
よ
」と
紹
介
し
て

も
ら
え
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。

　

当
社
が
明
け
渡
し
ま
で
保
証
で
き
る
理
由

は
、万
単
位
に
の
ぼ
る
明
け
渡
し
訴
訟
案
件

を
全
国
で
こ
な
し
て
き
た
か
ら
で
す
。こ
れ
ら

訴
訟
に
か
か
わ
る
業
務
を
内
製
化
し
て
き
た

た
め
、豊
富
な
ノ
ウ
ハ
ウ
が
蓄
積
さ
れ
、低
コ

ス
ト
で
効
率
的
な
オ
ペ
レ
ー
シ
ョ
ン
が
可
能

に
な
り
ま
し
た
。ま
た
、保
証
を
つ
け
た
テ
ナ

ン
ト
数
が
10
万
以
上
に
の
ぼ
る
こ
と
も
、ノ
ウ

ハ
ウ
が
蓄
積
さ
れ
た
要
因
で
す
。

強
制
執
行
の
時
間
指
定
が
可
能

―
商
業
用
物
件
の
明
け
渡
し
時
に
は
、他

の
テ
ナ
ン
ト
や
来
客
へ
の
配
慮
が
必
要
で
す

よ
ね
。

　

そ
う
で
す
ね
。た
と
え
ば
、国
土
交
通
省
が

示
し
た
法
案
に「
保
証
会
社
に
よ
る
家
賃
滞

納
者
へ
の
連
絡
時
間
は
午
前
６
時
か
ら
午
後

10
時
ま
で
」と
い
う
制
限
が
盛
り
こ
ま
れ
て
い

ま
す
。通
常
、明
け
渡
し
の
強
制
執
行
も
こ
の

時
間
帯
に
行
わ
れ
ま
す
。

　

し
か
し
商
業
用
物
件
の
場
合
、日
中
は
各

テ
ナ
ン
ト
が
営
業
し
て
い
る
た
め
、強
制
執

行
は
好
ま
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。そ
こ
で
当
社

は
全
国
各
地
で
裁
判
所
の
執
行
官
に
協
力
し

て
も
ら
い
、オ
ー
ナ
ー
が
希
望
す
る
時
間
帯

に
強
制
執
行
に
入
っ
て
い
ま
す
。

―
家
賃
保
証
に
く
わ
え
て
、さ
ら
に
空
室

率
を
下
げ
る
方
法
は
あ
り
ま
す
か
。

　

大
切
な
点
は
、入
居
者
の
利
便
性
を
向
上

さ
せ
る
こ
と
で
す
。そ
の
具
体
策
と
し
て
、今

秋
に
ク
レ
ジ
ッ
ト
カ
ー
ド
で
敷
金
と
家
賃
を

支
払
え
る
サ
ー
ビ
ス
を
リ
リ
ー
ス
す
る
予
定

で
す
。

　

こ
れ
は
法
人
カ
ー
ド
に
も
適
用
可
能
。

１
０
０
万
円
未
満
の
家
賃
ま
で
対
応
し
て
お

り
、社
宅
の
賃
貸
な
ど
に
使
用
で
き
ま
す
。ま

た
、保
証
と
組
み
合
わ
せ
た
サ
ー
ビ
ス
な
の

で
、カ
ー
ド
決
済
で
引
き
落
と
し
が
で
き
な

か
っ
た
場
合
は
当
社
が
立
て
替
え
ま
す
。

　

入
居
者
に
と
っ
て
は
初
期
費
用
の
低
減
だ

け
で
な
く
、カ
ー
ド
の
ポ
イ
ン
ト
が
貯
ま
る
と

い
う
メ
リ
ッ
ト
も
あ
り
ま
す
。今
回
は
大
手

カ
ー
ド
決
済
会
社
と
提
携
し
、す
べ
て
の
ク
レ

ジ
ッ
ト
カ
ー
ド
に
対
応
で
き
る
仕
組
み
を
つ

く
り
ま
し
た
。

オ
ー
ナ
ー
が
加
害
者
に

な
ら
な
い
た
め
に

―
最
後
に
、不
動
産
オ
ー
ナ
ー
に
対
し
て
ア

ド
バ
イ
ス
を
お
願
い
し
ま
す
。

　

い
ま
だ
に
家
賃
滞
納
者
の
カ
ギ
を
替
え

た
り
、電
気
や
水
道
を
止
め
た
り
し
て
い
る

オ
ー
ナ
ー
が
い
ま
す
が
、こ
う
し
た
行
為
は

完
全
に
違
法
で
す
。実
際
、電
気
を
止
め
ら
れ

た
入
居
者
が
弁
護
士
を
つ
け
て
訴
え
た
と
こ

ろ
、オ
ー
ナ
ー
が
逮
捕
さ
れ
た
事
例
も
。本
来

は
被
害
者
だ
っ
た
は
ず
の
オ
ー
ナ
ー
が
知
識

不
足
に
よ
っ
て
、加
害
者
に
な
っ
て
し
ま
っ
た

の
で
す
。つ
ね
に
冷
静
に
対
処
し
、コ
ン
プ
ラ

イ
ア
ン
ス
を
徹
底
し
て
ほ
し
い
で
す
ね
。

家
賃
保
証 

編

都
内
の
オ
フ
ィ
ス
空
室
率
は
低
下
し
、賃
料
も
上
昇
傾
向
に
あ
る
。一
方
で
家
賃
を
滞
納
す
る
企
業
も
多
く
、

期
間
が
１
年
以
上
に
お
よ
ぶ
こ
と
も
。そ
の
リ
ス
ク
に
対
応
す
る
の
が
賃
借
人
保
証
シ
ス
テ
ム
だ
。

こ
の
仕
組
み
は
入
居
企
業
の
初
期
費
用
を
減
ら
す
効
果
も
あ
り
、空
室
率
の
低
下
に
つ
な
が
る
。

家
賃
保
証
の
専
門
企
業
で
あ
る
フ
ォ
ー
シ
ー
ズ
代
表
の
丸
山
氏
に
、商
業
用
・
居
住
用
物
件
に
適
し
た
活
用
法
を
聞
い
た
。

特   

集  

成
長
を
続
け
る
企
業
経
営
者
た
ち
の
オ
フ
ィ
ス
戦
略

商
業
用・居
住
用
物
件
に
合
わ
せ
た

保
証
シ
ス
テ
ム
の
最
新
活
用
術

※都心5区のオフィス市況

3つのトレンド

大規模ビルの空室率は4.49％と大幅に減少。4.5％を下回
るのは2009年5月以来、約5年ぶり。最近は1,000坪超の
物件への移転事例も目立ち、内部増床中心から拠点統合を
含む本格的な移転ニーズへと需要の拡大がみられる

空室率が約5年ぶりに4.5％を下回る1

空室率の低下による需給ギャップの改善は、大規模ビルに続
いて大型ビルと中型ビルでも進んでいる。大規模ビルの一部
では品薄感が出始め、大・中型ビルへと需要が広がっている

大・中型ビルでも需給ギャップが改善3

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

賃借人保証システムの仕組み

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。
座右の銘は「死中活有り」。

※都心5区：千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区

（出所：三幸エステート発行「オフィスマーケットレポート」6、7月号）

賃料が3ヵ月連続で上昇2
賃料は2014年4月から3ヵ月連続で上昇し、5ヵ月ぶりに1
坪あたり18,500円台を回復した。需給ギャップの改善を受
けて、一部に賃料引き上げの動きもみられる

今秋スタートする
カード払いの仕組み

すべての入居費用（敷金、礼金、仲介手数料、
保証委託料、家賃、退去費用など）をクレジッ
トカードで支払うことができるため、入居者
の利便性が向上する

○入居者のメリット

•�初期費用や家賃が分割で支払える
ので、物件の選択肢が広がる

○不動産オーナーのメリット

•�近い条件の他物件と比較中、予算
をオーバーしているケースなどで
契約率が上がる

•�家賃保証がパックになっているの
で、家賃の未回収リスクがなくなる

•�手持ちのクレジットカードを使える
ので、ポイントやマイルが貯まる

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

入居者のカードが
利用停止になっても継続
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