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 地盤調査の方法は、一般的にはスウェーデン式サウンディング

試験があります。戸建住宅に限っていえば、いま最も広く採用さ

れていおり、作業能率やコスト面において最も適した方法です。 

 

 方法としては、100ｋｇのおもりの力でねじ状になった先端部

を回転させながら押し込んで、そのときの半回転数（Ｎｓｗ）を

測定して地盤の固さを調べるものです。 

 

 欠点は貫通力が小さいので十分な調査ができない場合がありま

す。こんな時、用いられるのがボーリング機械を用いて行われる

貫入試験で、一般にボーリング調査と言っています。 

 

 これは63.5ｋｇのおもりを75ｃｍの高さから自由落下させて

そのエネルギーで、先端を30ｃｍ貫入させた時の打撃回数（Ｎ

値）を測定して地盤の固さを調べようとするものです。 

地盤はどうやって調べる？ 

№№№№50505050 このたび、土地を購入することになりましたが、仲介に入る不動産会社は 

   『売買契約当日は、売主が都合で出席できないため、代理人が立ち会う』と言います。 

  私は、まだ一度も売主と会ったこともなく心配です。代理人との契約では、どんな 

  ことに気を付けたら良いでしょうか？ 

 宅地建物の売買では、印鑑証明書を添付した実印によ

る委任状をもって、代理人の権限を確認するという方法

を取ることがよくあります。 

 しかし、それだけでは必ずしも十分とはいえません。 

なぜなら、実印が冒用されたり、他の目的に使用するた

めの印鑑証明書が悪用されたりすることも意外に多く、

また委任状そのものが偽造されるケースも少なくないか

らです。 

 他の物と比べ、不動産という高額な物を取り扱う宅地

建物取引業者は、代理権の存在に全く疑う余地のない事

情がある場合は別として、直接に本人に照会して、代理

権の授与が真実かどうか確認する義務があります。 

 まずは、そのあたりのことを不動産会社に確認してみ

てはいかがでしょう。 

 もし、その説明があやふやだったり、納得できない内

容であれば、不動産会社に一言断りを入れて、直接、売

主に確認するのも方法です。 

 この場合、ダイレクトな質問をするよりも、物件周辺

の環境のことなどを質問したり、世間話も交えながら不

審な点がないか確認した方が良いでしょう。 

 また、所有権移転時（残金支払時）の際に、売主が立

ち会わない場合は、宅建業者による確認はもちろん、司

法書士が事前に、直接本人に会って権利証の確認や売却

意思の確認をします。 

 なお、代理人と称する者が、今回の契約について代理

権を与えられていない場合、つまり、無権代理人の行為

は、そもそも本人に効力が及ばず、契約自体が無効とな

ります。 

 この場合、あなたは手付金を支払っているにもかかわ

らず、物件を取得できず多額の損害を被ることになりま

す。 

 このような不測の結果をもたらした原因が宅建業者の

調査義務違反ということであれば、宅建業者の善管注意

義務違反となり、損害賠償を請求できます。 

 なお、一般の住宅地の代理取引で事件となるのは、親

族による無断売却などのケースが多いようです。 
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 社長一人だけの小さな不動産会社を興したＨさんも同じで

した。 

 「個人相手の仕事はたかが知れているからね。時間はかか

るしリピートも期待できない。やるなら大手との仕事だよ」 

 独立したばかりというのに、やれ海外旅行だ、新車だと景気

のいい話がポンポン飛び出すＨさん。 

 いくら、時代の波に乗ったとはいえ、一千万円もの高収入

や海外旅行が、こうも容易く実現することに違和感はありまし

たが、正直うらやましくもありました。  

 不動産業界に飛び込んだ時点で、自分もいつかはと、心に

決めていましたが、彼らの姿を見ていると、独立がすぐ目の

前に来ているように感じられました。 

 その夜、会社の上司に誘われ錦三に飲みに出かけました。 

「米本。頑張って奥さんにブランドの服の一枚でも買ってや

れよ。頑張った者にはそれなりに応えるのがうちの会社のシ

ステムだからな」 

 酔いが回ると、決まって馴れ馴れしく（？）私の肩に手を回

す上司。「いいか。大きい不動産会社の人間と仲良くなれよ。

大きいところは商いが違う」 

 また、同じことを言っています・・・反論するのも面倒です。 

馬耳東風と受け流しておきました。 

「これとこれ。そうだなぁ、これも買っておくか」 

 スーパーでの買い物ではありません。不動産バブル真っ盛

りの頃、東京や関西の不動産業者は名古屋まで商圏を拡げ

てきました。 

 現地も見ず、まさに手当たり次第といった感じで、不動産を

買い漁っていきましたが、ほとんどが大手不動産会社を通じ

ての取引でした。 

 一般の方とは違い、買主は不動産のプロですから、ローン

を手伝うこともありません。また、現地案内もありません。物件

資料を渡せば、それこそ即買いますの返事が返ってくる、そ

んな営業ができた時代でした。 

 当時、知り合いの大手不動産会社の営業マンは、一か月

の仲介手数料が一千万を超えることも珍しくなかったと言い

ます。 

 「米本さん。なんといっても資本力です。力のある会社とお

付き合いした方が得ですよ」 

 聞くところによると、彼の年収は一千万円。 

三十才という年令で、これだけの収入はそうそう得られるもの

でありせんが、努力なき成果は三流といいます。 

 もっとも、彼だけが特別だったわけではありません。  
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。
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。
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～
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、
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・

・

・
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。

 

記後編 集 
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