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 液状化とは、地下水位が高い砂地盤が地震などの影響で流動し

やすい状態になることです。 

 地盤の液状化した部分が砂交じりの水として地表に噴出すると

地盤は沈下し、建物を傾かせたり沈ませたりするだけでなく、配

管類も破損されます。 

 

 建物の傾斜や沈下の予防策として、新築時には地盤調査が行わ

れますが、一般的なスウェーデン式サウンディング試験は、地耐

力を調査するものであり、通常は、土を採取しないため砂の状態

などはわかりません。 

 

 液状化のリスクを判定したい場合は、地盤調査会社に専用の試

験を依頼しなければなりませんが、調査方法によって費用が変わ

ります。 

 なお、液状化対策には次の二つの方法があります。 

①液状化から建物を守る工法（建物のみ守る方法） 

②液状化の発生を抑える方法（敷地全体を液状化から守る方法） 

 

 手軽な判断として自治体が発表する液状化マップを参照する方

法があります。ただし、地域によってはマップがないほか、個別

調査がされているわけではないので注意が必要です。 

液状化の可能性と地盤調査 

№№№№48484848 このたび念願のマイホームを手に入れることになりました。新生活に夢がふくらみますが 

   不動産に詳しい知人から「境界がはっきりしているか確認するように」とアドバイスを受け 

   ました。境界がはっきりしないなどということがあるのでしょうか。また、はっきりしない 

   と、どうなるのでしょうか？ 

 境界がはっきりしないということは、実は珍しくあり

ません。むしろ、よくあることです。 

 境界がはっきりいるかどうかについて、あなたが注意

しなければならない理由は以下の点です。 

 ①隣地とのトラブル 

  境界がはっきりしないと隣地との間でトラブルが起 

  きる可能性があります。家を建てたり塀を作ったり 

  する場合に、越境しているからひっこめろとクレー 

  ムをつけられることが考えられます。 

 ②将来の目減り 

  現在は登記簿どおりの面積が実際に使えていても、 

  将来、隣地からの境界訴訟が起きれば裁判所によっ 

  て、境界がとんでもないところに定められてしまう 

  ことがあります。 

 ③売買などの際に支障になる 

  仮に現在はトラブルがなくても安心はできません。 

  何らかの理由で売却をするようなときは、当然買主 

  は境界の説明を求めてきます。はっきりと説明がで 

  きなければ、いくら好物件でも売れない可能性があ 

  ります。 

 他にも、いろいろと影響がありますが、いずれにして

も損なことばかりで、後で境界が定まった結果、面積が

増えて得した…なんてことは皆無ではありませんが、ま

ずないでしょう。 

 よく勘違いされるのは、登記簿に記載された土地面積

のことです。登記されているから大丈夫という方もいま

すが、登記簿は不動産の売買など権利関係を公に明らか

にするためのもので、登記簿は境界に関しては、直接的

な関連を持ちません。 

 以上のことから、あなたがマイホームを買うに際して

は、必ず境界標を確認し隣地との境を知っておくことが

大事です。 

 もし、境界標かはっきりとしていなければ、売主に測

量をしてもらい、隣地の立会い署名押印がされた実測図

を交付してもらいましょう。 

 なお、中古住宅など既存の塀がある場合に、それを理

由に、境界が曖昧なままで取引する不動産会社がありま

すが、土地も中古住宅も一緒です。 

 境界確定は不動産取引の鉄則です。 
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 「お客は贅沢だから、言うことをまともに聞いていたらきりが

ない。どこで妥協させるか、そこが営業マンの腕なんだよ」 

 幸いなことに、営業現場に上司が同行することはありません

ので、いつも馬耳東風に聞き流していました。 

 ところが、ある日のこと。その日は私のお客様が来社する日

でした。たまたま居合わせた上司は同席すると言います。 

 困ったことになりました。慎重派タイプのお客様と、この上司

はまるで水と油。結果は火を見るよりも明らかです。 

 体よく同席を断るもそれもかなわず、案の定、鼻息荒い上

司の営業に辟易したお客様は、それから間もなく静かに席を

立たれました。 

 お客様が帰られた後、上司からこっぴどく叱られました。 

「お前の営業は生ぬすぎるんだよ。一緒にいるとイライラする

わ！まったく」 

 八つ当たりとしか言いようがありません。不動産知識も豊富

で人情味もある良い上司ですが、こと営業手法だけはどこま

でいっても平行線でした。  

 テクニックを磨くより実直に仕事をする、そうすれば自ずと結

果はついてくる。その信条は２６年経った今も変わりません。 

 今から２６年前、まだサラリーマンだったときのことです。 

「米本、明日はお客さんを案内する日だったよな。いいか、最

低でも三軒は案内しなきゃだめだぞ」 

「三軒って、どういうことですか？お客さんが見たいと言って

いるのはこの一軒だけですよ」 

「馬鹿だな。お客が見たいものだけを見せているようでは駄

目なんだよ。契約したいんだろ。どういう風に案内したら決ま

るのか考えよ。いいか、まず最初に案内するのはボロ物件に

しておけ。ここでお客の期待を裏切るんだ。二軒目は、そこそ

この物件だな。可もなく不可もない出回り物件でいい。最初

がボロ物件だから、それでも良く見えるもんだ。でも多分それ

では満足しないだろう。そこで最後に、とっておきの物件を見

せるんだ。わかるだろ！」 

不動産業界一筋で三十年。超ベテランの上司は得々と語り

ます。 

「案内する道順もよく調べておけよ。遠回りしてもかまわない

から、できるだけ雰囲気の良い道を通るんだぞ。間違っても

渋滞しそうな道や狭い道だけは通るな」 

 なるほど。さすが海千山千の営業マンは言うことが違うなと

妙に納得しましたが、違和感は否めません。そんな私の表情

に気付いた上司は更に言葉を続けます。 
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