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ごあいさつごあいさつ
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　こんにちは ！ みなさまいかがお過ご

しでしょうか。ベクエムニュース39号

です。近年の猛暑は危険を伴いますの

で熱中症には充分にお気をつけくだ

さ い 。

　さて、ここ数ヶ月コメを筆頭に物価

高が話題の中心になっています。大半

の商品は数パーセント程度の値上がり

ですが、コメに限っては昨年の２倍と高

騰しました。政府備蓄米の放出ですこ

しは治まった様子ですが…。育ち盛り

のお子さんがいるご家庭や飲食店など

は様々な努力をされているようです。

一方で、コメ農家の方々はコメ離れを

懸念しているとも聞きます。

　不動産の価格についてもコロナ前

よりはかなり上昇しているかと思われ

ます。もちろんすべてのエリアの物件

ではありませんが 、弊社が 定期的に

チェックしている都心の比較的高級な

マンションには当てはまります。原因は

供給物件が少ないこと、都心回帰現

象、買取再販業者の存在、海外から

の投資などでしょうか。どのような業

種でも人気があるもの、希少価値には

高値が付きます。

　しかし最近は高止まり傾向が感じら

れ、ミニバブルのピークは過ぎたので

はないかとも思いますが先行きはまだ

不透明で す。このような状況下では

ユーザ ーは 売り買いのタイミン グ を

迷っているのではないでしょうか。

　知人の娘さんから、購入予定の新築戸建の

隣家建物の一部が越境しているとの相談があ

りました。仲介業者から越境についてきちんと

した説明を受けていなかったようです。

　越境物が簡単に除去できる場合は、その旨

伝えれば対処してくれるケースも多いと思わ

れますが、越境物の除去または解体が建物

本体と日常生活に多大な影響を与える場合

はそう簡単には行きません。今回は簡単に除

去できる部分ではないとのことでしたので、仲

介不動産会社あるいは売主業者に相談して

隣家の人と一緒に現場を確認して写真を撮

り、後々のため合意書を作成することが必要

ですとアドバイスをしました。

　「越境」とは、家屋の一部や、ブロック塀、

樹木の枝葉、旧排水管やガス管、庇などの所

有物が隣地に侵入していることをいいます。

ちなみに境界線上に塀や壁がある場合、お互

いの共有物になります。面積や、塀・壁の設

置費用負担などには関係なく半分ずつの持ち

分となります。

　隣地から伸びてきた根やたけのこは土地の

一部とみなされるため、自由に切ることができ

ますが、伸びてきた枝や葉を切ることはできま

せん。ただし、隣地の所有者に伝えても切って

もらえない、所有者の連絡先が分からない、

緊急の事情があるときなどは切り取ることがで

きるとされていました。

　このように以前は隣家から越境した枝に関

しては「隣家の所有者に枝を切ってもらうよう

お 願 い を す る 」

しか方法はなく、

越境された土地

の所有者が自ら

枝を切ることはできませんでした。そして隣家

が応じない場合は「枝の切除請求訴訟」を提

起する必要がありました。

　しかし、民法233条「竹木の枝の切除及び

根の切取り」が改正されたことにより、2023年

（令和５年）4月1日から一定の条件（下記）を

満たす場合には越境された土地の所有者が

自ら枝を切ることができるようになりました。

ただし、民法改正後も竹木の所有者に越境し

た枝を切除してもらうのが原則である点は変

わりません。

察 竹木の所有者に枝を切除するよう催告した

にもかかわらず、竹木の所有者が相当の期間

内に切除しない場合。

拶 竹木の所有者を知ることができず、又はそ

の所在を知ることができない場合（現地調査

に加え、不動産登記簿・立木登記簿・住民票

など公的な記録を確認して調査を尽くす必要

があります）。

撮 急迫の事情がある場合（台風によって折れ

た枝が建物を破損する恐れがある場合など）。

　今回の相談のように越境物は購入した直後

または購入前であれば、不動産会社から説明

されているので把握していると思いますが、数

十年前に購入していたり、相続で取得してい

た場合はそもそも把握していなかったり、忘れ

ていたりすることが多いでしょう。また、自分の

敷地から枝が越境していることに気づいてい

ない土地の所有者も少なくありませんので、隣

地だけではなくご自身の庭木も越境していな

いか、定期的に確認することが大切です。

　インバウンドはホテルなどの宿泊施設や民泊にとってはかなりの追

い風になっており、ウィークリーやマンスリーマンションにとっても好

影響と思われ、これからもしばらくは続くことでしょう。

　弊社にもインバウンドの波に乗って空室対策を考えましょうという

内容のDMが届くことがありますが、インバウンドの人は短期滞在です

ので一般的な賃貸マンションやアパートにおいては決して追い風とは

言えないのではないでしょうか。

　欧米の人を始め外国の人は日本人より圧倒的に長いバケーション

をとります。それでも２～４週間くらいでしょうか。１か所にとどまる

人、１週間単位で数か所に滞在する人など様々ですが、旅行で来日

する人を対象に賃貸経営に取り込むというのはやや無理があるかと

思います。賃貸アパートやマンション、賃貸戸建を民泊に転用すれば

メリットがあるかもしれませんが…。

　旅行者にとって安くて便利な民泊は騒音や治安、ゴミなどの問題

があるため近隣住民には敬遠されがちです。こと分譲マンションのほ

どんどは民泊禁止の規約を定めているのが現状です。

　先日、賃貸マンションの家賃を２～３倍に値上げして問題になった

物件があると報道されていました。民泊は通常の賃貸事業より高値

で貸せるため、その新規オーナーは現入居者を退去させ民泊に切り

替えて利回りを良くしたかったようですがそう簡単には行きません。

　 インバウンドは 観光業や宿泊業に

とってはメリットですが、地元の人の生

活を考えると単純に喜んではいられま

せん。世界に目を向けると地元住民に

よるオーバーツーリズム反対運動やデ

モが発生している都市もあるようです。

業界最前線

越  境



賃貸管理会社　株式会社
ベクエムハウス マルニー 　夏といえばみなさん何を思い浮か

べますか。花火、盆踊り、浴衣、海

水 浴 、かき 氷 、ス イカな ど でしょう

か。ちなみに私はキンキンに冷えた

ビールですが…。

編集後記編集後記ひとりのオーナーさま、ひとつの建物、入居者おひとりを大切に
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。

　鴛泊港フェリーターミナルを出て時計と反対周

りに宿のある沓形の町を目指した。すぐ右側に高

さ93メートルのペシ岬があり、頂上は絶景スポット

らしい。歩程20分位なので登ってみたいと思って

いるが未だ実現できていない。

　利尻富士町の街並みを過ぎると右側に海が広

がり、奥には花の浮島・礼文島がかすんで見え

た。左側は樹海の先に標高1921メートルの利尻

富士がそびえ立つ。その北海道道105号線を走っ

ていると、手書きで「ミルピス」の赤い看板がある。

キャッチコピーは「美容と健康にミルピス、さいは

て、自家製」。今回は勇気を振絞り店の前にクルマ

を止めた。他にクルマはなく人影もない。店先まで

歩いても営業しているのかわからなかったが入口

の引き戸に小さく手書きで「営業中」の文字。おそ

るおそる引き戸を開けて「こんにちは！」と声をか

けてみた。しばらくして「いらっしゃい」と年配の女

性の声が聞こえ店の奥からニョロっと顔を出した。

店主らしい。店内は６畳ほどの広さでテーブルが

二組。「ミルピスふたつ、お願いします！」

　ミルピスは特に美味しくもないが不味くもない。

ミルピスをひと口飲むと店主がかっぱえびせんを

テーブルに置いた。お通しとの事。

　一組のカップルが入店してきた。我々と同じく初

めて訪れたような雰囲気で、他にもメニューはある

のだがやはりミルピス目当てだった。我々がミルピス

　共同住宅の経営（維持保全）には、毎月のメン

テナンス費用（清掃、剪定、除草、公共料金な

ど）、老朽化に伴う諸設備修理交換費用（エアコ

ンや給湯器など）、定期的な大規模修繕費用が

必要で、その他、固定資産税もかかります。

　大規模修繕は建物の維持保全に必ず必要で、

かつ定期的に行わなけれなならないものです。木

造アパートでも数百万円、マンションの場合、規模

によりますが一千万円以上かかります。その費用

の関係で修繕を先送りしている物件も多々見受け

られます。

　大規模修繕を行わないと雨漏

り、外壁の落下などが発生し、入

居者に被害を与えてしまい、さら

に修理費用も高額になります。

また、改修工事も早急に行わな

を飲み干して、「ごちそうさま、また来ます」と調子

の良い言葉を残して帰ろうとしたとき、店主が「飲

み終わった瓶はケースに仕舞ってください！」と当然

だと言わんばかりに瓶ケースを指さした。足取りが

重たい店主は歩くのを極力避けているのだろう。

　実はこの店、以前この島を訪れたときにも気に

はなっていたが、営業中かどうかわからず、前を

通ってはいつもスルーしていた。ミルクとカルピス

を組み合わせた名前も怪しく感じていた。

　気になるものは経験してみる、というのが私の

信条。想像だけしてもやもやしていても先には進

めない。三度目の島訪問での挑戦、一歩前進した

気がした。ちなみにこの飲み物は乳酸菌飲料では

なく乳酸飲料で見た目は昔の銭湯にあった瓶入り

の牛乳。

　テーブルにはミルピスを味わった人たちのお礼

や感謝の感想ノートが置かれていた。ここでしか飲

めない森原牧場のミルピス商店は1965年創業、

甘さ控えめでさっぱりとした味。夢の浮島・利尻島

を訪れた際はぜひチャレンジなさってみては？ た

だし自己責任で…。

ければなりません。雨漏りは火災保険、施設賠償

責任保険の対象外ですのでオーナーさまが入居

者が被った損害を負担しなければなりません。

　分譲マンションでは管理組合が修繕計画を立

て区分所有者から毎月積立金を徴収しています

が、賃貸マンションは所有者次第です。弊社では

オーナーさまのため毎月修繕積立金を確保して

おきましょうと提案しています。また、築年数経過

後に必ずやってくる設備の修理交換費用の確保

も大事です。エアコンや給湯器の交換は１台10万

円～20万円ですが、同時に複数交換する場合は

その費用も高額になります。部屋を貸して賃料を

いただく以上、貸す側は入居者に快適な生活を

提供する義務があります。

　安心安全な賃貸経営にはやはり収入から差し

引いて、計画的に修繕費用を積み立てることが大

切です。
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。

ESSAYESSAY

建物管理と大規模修繕
（外装、防水など）

店内 ミルピスとかっぱえびせん 店の外観


