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Ⅰ．特定空き家等の判断基準の考え方 

１－１ 特定空き家等の定義 

ア）空家特措法における特定空家の定義 

 ・「特定空家等」とは、次の状態にあると認められる空家等をいう。 

① そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となる恐れのある状態（保安上危険） 

② そのまま放置すれば著しく衛生上有害となるおそれのある状態（衛生上有害） 

③ 適切な管理が行われていないことにより著しく景観を損なっている状態（景観阻害） 

④ その他周辺の生活環境の保全を図るために放置することが不適切である状態 

（生活環境の保全） 

イ）保安上危険な特定空き家等の判定の観点 

 ・特定空き家等は「将来の蓋然性を含む概念であり、必ずしも定量的な基準により

一律に判断することはなじまない」（ガイドライン第２章）としていることも踏

まえつつ、以下の 3つの観点から特定空き家等を判定する。 

■特定空き家等の判定の観点 

  ①建築物そのものの物的状態（不良度） 

  ②周辺に及ぼす影響 

  ③危険等の切迫性 

 

① 建築物そのものの物的状態（不良度） 

・住宅の不良度の判定基準を基に判定し、項目毎の評点の合計が、１００点以上

となるものを対象とする。 

② 周辺に及ぼす影響 

・特定空き家等が悪影響を及ぼす範囲を踏まえ、隣家等への倒壊の危険性や、倒

壊や落下・転倒など第三者への危険の可能性を考慮する。 

③ 危険性の切迫性 

・危険性等の切迫性が高いか否かを周辺の状況に応じて考慮する。 

①不良度 （高い）

（小さい） ②周辺に及ぼす影響

（大きい）

（低い）

①建築物の不良度が高い

かつ

周辺への影響が大きい

重点的に対策を講

じるべき空家等

③危険等の切迫性

特

定

空

家

等

①～③のすべてを総合的

に判断して決定 
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１－２ 保安上危険な特定空き家等の判断基準の考え方 

ア）判定の考え方 

①建築物そのものの物的状態（不良度） 

 特定空家の定義（４項目）のうち、「①保安上危険」については、生命に危険を及

ぼす可能性がある。 

■建築物等の不良度や周辺への影響の内容 

 

 ②周辺に及ぼす影響 

  空き家の状態が同じであっても周辺環境への影響度合いが重要な要素となる。周

辺への影響度合いは、空き家が立地する環境、特に周辺住民や通行人など第三者に

人命の危険が及ぶ可能性がある。 

 ※市街地と中山間地では、人家の密集度合いや周辺環境などによって評価が異なる。 

 

 ③危険等の切迫性 

  不特定多数の人が集まる施設に近いなど、危険性等の切迫性が高いか否かを周辺

の状況に応じて考慮する。 

 

 

 

 

生命の危険

・隣家との距離

・敷地まわりの道路の性格

（通行量、通学路など）

・人家の密度の状況

・草木の越境、ごみ投棄など

・病害虫・悪臭の発生

③景観阻害 ・周辺景観との不調和 ・景観ルールに不適合

④生活環境の保全 ー ・立木、動物、臭気等

◎

②衛生上有害 ー △

倒壊等

落下・転倒等

①保安上

危険

・住宅の不良度の判定基準

等を参照

項目 建築物等の不良度 周辺への影響度

・敷地の接道状況・まわりの道路等の状況

・他の住宅との距離や人家の密集度

②衛生上有害 ①に同じ

③景観阻害

④生活環境の保全

人命への危険性などの観点

から優先性が低い。

項目 考え方 内容

→歩行者通行量が多い、通学路などの道路

に面する空家

①保安上危険 周辺の居住者や通行者が多

い地域に立地する空家等に

ついては、優先的に評価す

る必要がある

→密集市街地内など、隣家など他の住宅が

密に隣接している地域
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 イ）ガイドラインを参考とした基本的な考え方 

 ①建築物の保安上の危険性については、ガイドラインに示された考え方を参考に、

定量的に評価する。 

  ・建築物の物的な状態については、極力定量的に説明しうることが肝要とかんが

えられることから評点方式とする。 

 

 ウ）判定（調査）の方法 

  「保安上危険」な建物に係る判断基準や判定の考え方を示す。 

 ① 外観調査 

  ・現地調査は、建築物内には立ち入らず、公道などから外観目視による調査とす

る。 

  ・倒壊の恐れが極めて高い建築物については、調査員の安全確保の観点から外観

調査の段階で特定空き家等候補と判断することも可能とする。 

  ・外観調査での特定空き家等候補の判断基準は、 

   ａ．外壁の変形・傾斜（目視で屋根の変形や建物の倒れが一見して分かる） 

   ｂ．倒壊など保安上の危険性の周囲への影響度合い（敷地境界までの距離） 

   ｃ．悪影響の度合い、危険等の切迫性の度合い、周辺状況 

   ａ．ｂ．ｃをともに満たす場合に評価する。 

  ・この段階での判定は、特定空き家等候補と判断し、「助言・指導」の対象と位置

付ける。 

 

 ② 立入調査 

  ・外観調査における評点が 100 点未満又は判断不能（部分的にしか目視できない

場合など）の場合に実施する。 

  ・勧告以降の手続きを行う場合も、立入調査を実施する。 
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■判定の流れ 

 

 

 

 

外観調査

建築物そのものの物的状態

・通学路に面する

・人家密集地

など

立入調査（外観調査で特定空き家等に判断されなかった空き家に対する詳細調査）

空家特措法第12条に基づく情報の提供、助言等を実施

危険性の切迫性

特

定

空

き

家

等

候

補

評点：100点以上

軒高以下

空家特措法第12条に基づく情報の提供、助言等を実施

建築物そのものの物的状態（評点：100点以上）

✙

周辺に及ぼす影響（敷地境界までの離れが軒高以下）

✙

・「構造一般の程度」、「構造の腐朽又は破損の程度」、「防火上又は

避難上の構造の程度」を外観目視により調査

周辺に及ぼす影響

・倒壊などにより、周辺へ悪影響をも

たらす恐れがあるか否か（敷地境界ま

での離れが軒高以下であることを目測

により確認）

危険性の切迫性

・周辺状況に応じた危険性の切迫性の

要因があるか否か

・不特定多数の人が

集まる施設に近い

　　　評点：100点未満又は判

　　　断不能（部分的にしか目

　　　視できない場合など）

判断不能又は

軒高より離れ

ていることが

明らか
被害をもたらす要因は

ない

悪影響や切

迫性の要因

はない

1項目でも満たさない場合

す

べ

て

満

た

す

場

合



5 

 

Ⅱ 判定シート 

①危険空き家等の判定基準

 

外壁 25

50

点 185

備考）

②周辺への影響と危険性の切迫性

■特定空家等候補の判断

45

るもの

（２）構造耐力上主要な部分である基礎がないもの

評定区分
評定項

目
評定内容

最高
評定

評点判定

20

外壁の構造が粗悪なもの

２

 （１）柱が傾斜しているもの、土台又は柱が腐朽し
25

（３）基礎、土台、柱又ははりの腐朽、破損又は変

１

（１） 構造耐力上主要な部分である基礎が玉石であ
10

100
形が著しく崩壊の危険のあるもの

（１）外壁の仕上材料の剥落、腐朽又は破損により
15

、下地 の露出しているもの 100

、又は破損して いるもの等小修理を要するもの

（２）基礎に不同沈下のあるもの、柱の傾斜が著し

50
い もの、はりが腐朽し、又は破損しているもの、

土台又は柱の数ヶ所に腐朽又は破損があるもの 等

大修理を要するもの

15
雨もりのあるもの

（２）屋根ぶき材料に著しい剥落があるもの、軒

25の裏板、たる 木等が腐朽したもの又は軒のたれ

下ったもの

（２）外壁の仕上材料の剥落、腐朽又は破損により

25、著しく 下地の露出しているもの又は壁体を貫通

する穴を生じているもの

（１）屋根ぶき材料の一部に剥落又はずれがあり、

30
（２）延焼のおそれのある外壁の壁面数が３以上あ

20
るもの

屋根

（３）屋根が著しく変形したもの

３
外壁

（１）延焼のおそれのある外壁があるもの 10

屋根が可燃性材料でふかれているもの 10

屋根

前面道路・隣地に当該建物の高さ以上」離れていいない

通学路・多数利用施設等に当該建物の高さ以上離れていない 危険性（大）

一の評定項目につき該当評定内容が２又は３ある場合においては、 当該評定項目についての評点は､該当
評定内容に応ずる各評点のうち最も高い評点とする｡

周囲への危険性

前面道路・隣地に当該建物の高さ以上」離れている

4 雨水 雨樋がないもの 10 10

Ａ　建物の不良度判定

基礎､土
台､柱又
は、は
り

外壁

特定空家等候補

危険性（中）

空き家等
（要経過観察）

特定空家等候補

構造一般の程
度

構造の腐朽又
は破損の程度

防火上又は避
難上の構造の
程度

排水設備

基礎

100点未満

100点以上

危険性（小）

空き家等
（要経過観察）

管理不全な空き家等

危険性（大）

管理不全な空き家等※

合計

危険性

危険性（小）

危険性（中）
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Ⅲ 判定基準の解説 

３－１ 建築物そのものの物的状態の調査 
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３－２ 周辺への影響と危険性の切迫性 

 

  敷地境界（道路境界、隣地境界）までの離れが軒高以下（目測） 
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⑤不特定多数が利用す

る施設に近い 


