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Ⅱ-3-① 特定空家等の判定基準事例集 

国土交通省のガイドラインに準拠し損壊状態等を点数化

自治体名 大阪府 池田市 事例番号 ① 

国土交通省のガイドラインに示されている、空き家の状態の判断に際して参考となる基準を参

考に、例えば、「そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態」の項目で

あれば、「建築物が著しく倒壊等するおそれがある」、「屋根、外壁等が脱落、飛散等するおそれが

ある」など想定されるおそれについて細分化し、さらに「建築物の著しい傾斜」、「基礎及び土台の

損傷」等の項目を設定し、その項目ごとに影響の範囲や危険等の切迫性等も加味して点数化。一定

の基準点を超えた特定空家等に対して、空家法第 14条に基づく措置を実施 

国土交通省のガイドラインに準拠するが状態の点数化はしない 

自治体名 和歌山県 橋本市 事例番号 ② 

国土交通省のガイドラインに示されている、空き家の状態の判断に際して参考となる基準から、

「基礎に不同沈下がある」、「屋根が変形している」等 45項目を抽出し、いずれか一つでも該当す

る項目があれば特定空家等と判定する。 

損壊状態等一部を点数化。点数化困難なものは点数化しない 

自治体名 新潟県 十日町市 事例番号 ③ 

基礎や柱の傾斜、壁や屋根の損壊等といった外見で判別できその状態を点数化しやすい基準に

ついては点数で判定するが、衛生上有害、景観への悪影響のような点数化がしにくい基準について

は、その状態の有無で判定する。 

被災家屋の応急危険度判定を準用 

自治体名 青森県 五所川原市 事例番号 ④ 

地震等で被災した建築物について倒壊の危険性や、外壁・窓ガラスの落下、附属設備の転倒など

の危険性を判定するための「応急危険度判定調査表」を空き家調査に準用し、その結果に基づき特

定空家等の判定を行う。 

空き家の立地状況等も盛り込んだ独自の基準を作成 

自治体名 福島県 会津若松市 事例番号 ⑤ 

国土交通省のガイドラインに示されている、空き家の状態の判断に際して参考となる基準のう

ち、「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」であることを判断する基準の一

つとして、市町村独自に「立地状況」の項目を設定している。 

結果に応じ特定空家等とはせずに独自の区分の空き家として対応 

自治体名 東京都 板橋区 事例番号 ⑥ 

独自の判定基準に基づき判定を行い、基準を超えた空き家の場合は「特定空家等」としている

が、居住している場合でも基準を超えた場合は「特定老朽建築物」と認定し、居住の有無にかかわ

らず、建築物の状態に応じた管理不全の建築物への対応を行うこととしている。
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特定空家等に対する措置を講ずるか否かの判定表

悪影響の範囲

　歩行者の通行量が多い道路に影響（通学路等）
２
　隣接地に広範囲に影響（下記以外）　２
　敷地境界隣接地を越えて影響（臭気、音）　２
　景観保全に影響（ただし③の状態のみ）　２

　普通の通行量の道路に影響　１
　隣接地に影響　１

Ｂ

イ 建築物の著しい傾斜 □ □ 倒壊等 50

（イ）基礎及び土台 □ □ 倒壊等 50

（ロ）柱、はり、筋かい、柱とはりの接合等 □ □ 倒壊等 50

（イ）屋根ふき材、ひさし又は軒 □ □ 脱落、飛散 40

（ロ）外壁 □ □ 脱落、飛散 40

（ハ）看板、給湯設備、屋上水槽等 □ □ 脱落、飛散 40

（二）屋根階段又はバルコニー □ □ 脱落、飛散 40

（ホ）門又は塀 □ □ 倒壊、脱落、飛散 40

２．擁壁が老朽化し危険となるおそれがある。 □ □ 倒壊等 40

合計 0

・吹付け石綿等が飛散し暴露する可能性が高い状況である。 □ □ 有害物質飛散 50

□ □ 臭気 30

・排水等の流出による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 □ □ 臭気 30

□ □ 臭気 30

□ □ 動物等侵入 30

合計 0

□ □ 景観 25

□ □ 景観 25

□ □ 景観 25

・屋根、外壁等が、汚物や落書き等で外見上大きく傷んだり汚れたまま放置されている。 □ □ 景観 25

・多数の窓ガラスが割れたまま放置されている。 □ □ 景観 25

・看板が原型を留めず本来の用をなさない程度まで、破損、汚損したまま放置されている。 □ □ 景観 25

・立木等が建築物の全面を覆う程度まで繁茂している。 □ □ 景観 25

・敷地内にごみ等が散乱、山積したまま放置されている。 □ □ 景観 25

合計 0

□ □ 倒壊、脱落、飛散 30

・立木の枝等が近隣の道路等にはみ出し、歩行者等の通行を妨げている。 □ □ 越境 25

・動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 □ □ 音 30

□ □ 臭気 30

・敷地外に動物の毛又は羽毛が大量に飛散し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 □ □ 動物の毛等飛散 25

・多数のねずみ、はえ、蚊、のみ等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。 □ □ 動物等侵入 30

□ □ 動物等侵入 30

□ □ 害虫等侵入 30

□ □ 住民不安 30

□ □ 落雪 － － － －

・周辺の道路、家屋の敷地等に土砂等が大量に流出している。 □ □ 流出 50 全合計

合計 0 0

③ 適切な管理がおこな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

（１）適切な管理が行われていない結果、既存の景観のルールに著しく適合しない状態となっている。

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

（２）ごみ等の放置、不法投棄が原因で、以下の状態になる。

（１）建築物が著しく倒壊等するおそれがある

（２）屋根、外壁等が脱落、飛散等するおそれがある。

ロ 建築物の構造耐力上主要な部分の損傷等

・ごみ等の放置、不法投棄により、多数のねずみ、はえ、蚊等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

・ごみ等の放置、不法投棄による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

・浄化槽等の放置、破損等による汚物の流出、臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

（１）建築物又は設備等の破損等が原因で、以下の状態にある。

・門扉が施錠されていない、窓ガラスが割れている等不特定の者が容易に侵入できる状態で放置されている。

・屋根の雪止めの破損など不適切な管理により、空き家からの落雪が発生し、歩行者等の通行を妨げている。

・景観法に基づき景観計画を策定している場合において、当該景観計画に定める建築物又は工作物の形態意匠等の
制限に著しく適合しない状態となっている。

・景観法に基づき都市計画に景観地区を定めている場合において、当該都市計画に定める建築物の形態意匠等の制
限に著しく適合しない、又は条例で定める工作物の形態意匠等の制限等に著しく適合しない状態となっている。

・地域で定められた景観保全に係るルールに著しく適合しない状態となっている。

・立木の腐朽、倒壊、枝折れ等が生じ、近隣の道路や家屋の敷地等に枝等が大量に散らばっている。

・動物のふん尿その他の汚物の放置により臭気が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

・住みついた動物が周辺の土地・家屋に侵入し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれがある。

・シロアリが大量に発生し、近隣の家屋に飛来し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれがある。

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

（２） 空家等に住みついた動物等が原因で、以下の状態にある。

（３） 建築物等の不適切な管理等が原因で、以下の状態にある。

（１） 立木が原因で、以下の状態にある。

（２）その他、以下のような状態にあり、周囲の景観と著しく不調和な状態である。

合　計

Ａ×Ｂ×Ｃ

③
悪影響の程度

１．建築物が著しく保安上危険となるおそれがある。

① そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態

④
危険等の切迫性

①
認められる状
態の有無

②
予見される悪影響の範囲内に
周辺の建築物や通行人等が存
在し、又は通行し得て被害を受
ける状況になるか否か

周辺に影響を与える
事項 悪影響の度合い

Ａ

切迫性が高い　 　2
切迫性が高くない　1

Ｃ

※下記判定表で得点を計上し、全合計が１００点以上を特定空家等に対する措置を講ずる特定空家等とす
る。（空家特措法第14条に基づく措置を講ずるものとする)

※特定空家等の認定(右記①)は、「国特定空家等ガイドラインの運用に係る技術的助言」により判定し、
１項目でも該当があれば、特定空家等となる。

※全合計が100点とならない特定空家等に対しても、適切な管理を促進するため、空家特措法第12条に
基づく情報の提供や助言等を行うよう努めることが望ましい。

別　紙　２
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橋本市空家等対策計画　【別紙1】 特定空家等の認定基準
1 基礎に不同沈下がある。

2 柱が傾斜している。

3 基礎が破損又は変形している。

4 土台が腐朽又は破損している。

5 基礎と土台にずれが発生している。

6 柱、はり、筋かいが腐朽、破損又は変形している。

7 柱とはりにずれが発生している。

8 屋根が変形している。

9 屋根ふき材が剥落している。

10 軒の裏板、たる木等が腐朽している。

11 軒がたれ下がっている。

12 雨樋がたれ下がっている。

13 壁体を貫通する穴が生じている。

14 外壁の仕上材料が剥落、腐朽又は破損し、下地が露出している。

15 外壁のモルタルやタイル等の外装材に浮きが生じている。

16 看板の仕上材料が剥落している。

17 看板、給湯設備、屋上水槽等が転倒している。

18 看板、給湯設備、屋上水槽等が破損又は脱落している。

19 看板、給湯設備、屋上水槽等の支持部分が腐食している。

20 屋外階段、バルコニーが腐食、破損又は脱落している。

21 屋外階段、バルコニーが傾斜している。

22 門、塀にひび割れ、破損が生じている。

23 門、塀が傾斜している。

24 擁壁表面に水がしみ出し、流出している。

25 水抜き穴の詰まりが生じている。

26 ひび割れが発生している。

27 吹付け石綿等が飛散し暴露する可能性が高い状況である。

28 浄化槽等の放置、破損等による汚物の流出、臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

29 排水等の流出による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

30 ごみ等の放置、不法投棄による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

31 ごみ等の放置、不法投棄により、多数のねずみ、はえ、蚊等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

32 屋根、外壁等が、汚物や落書き等で外見上大きく傷んだり汚れたまま放置されている。

33 多数の窓ガラスが割れたまま放置されている。

34 看板が原型を留めず本来の用をなさない程度まで、破損、汚損したまま放置されている。

35 立木等が建築物の全面を覆う程度まで繁茂している。

36 敷地内にごみ等が散乱、山積したまま放置されている。

37 立木の腐朽、倒壊、枝折れ等が生じ、近隣の道路や家屋の敷地等に枝等が大量に散らばっている。

38 立木の枝等が近隣の道路等にはみ出し、歩行者等の通行を妨げている。

39 動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

40 動物のふん尿その他の汚物の放置により臭気が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

41 敷地外に動物の毛又は羽毛が大量に飛散し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

42 住みついた動物が周辺の土地・家屋に侵入し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれがある。

43 シロアリが大量に発生し、近隣の家屋に飛来し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼすおそれがある。

44 門扉が施錠されていない、窓ガラスが割れている等不特定の者が容易に侵入できる状態で放置されている。

45 周辺の道路、家屋の敷地等に土砂等が大量に流出している。

「そのまま放置すれば倒
壊等著しく保安上危険と
なるおそれのある状態」

(ﾎ)門又は塀

(ﾆ) 屋外階段又はバルコ
ニー

（２）屋根、外壁等が脱落、飛散等するおそれがあ
る。

１．建築物が著しく保安
上危険となるおそれがあ
る。

２．擁壁が老朽化し危険となるおそれがある。

(ﾛ) 外壁

(ﾊ) 看板、給湯設備、屋
上水槽等

（１）建築物が倒壊等す
るおそれがある。

イ 建築物の著しい傾斜

(ｲ) 基礎及び土台

(ﾛ) 柱、はり、筋かい、
柱とはりの接合等

ロ 建築物の構造耐力上主
要な部分の損傷等

(ｲ) 屋根ふき材、ひさし
又は軒

（２） 空家等に住みついた動物等が原因で、以下の状態にある。

（３） 建築物等の不適切な管理等が原因で、以下の状態にある。

「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」

（１）建築物又は設備等の破損等が原因で、以下の状態にある。

（２）ごみ等の放置、不法投棄が原因で、以下の状態にある。

「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」

「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」

（１） 立木が原因で、以下の状態にある。
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1 / 3 

十日町市特定空家等判断基準 

 空家対策等の推進に関する特別措置法第14条第14項の規定に基づく「特定空

家等に対する措置」に関する適切な実施を図るために必要な指針（以下「ガイ

ドライン」という。）により、当市の判断基準を策定した。 

１「特定空家等」の定義 

(1)空家等

建築物又はこれに附属する工作物であって居住その他の使用がなされていな

いことが常態であるもの及びその敷地（立木その他の土地に定着する物を含む）

をいう。ただし、国又は地方公共団体が所有し、又は管理する物は除く。 

(2)特定空家等

以下と認められる空家等で一つでも該当するものをいう。

①そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態

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

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

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

２ 判断基準について 

空家等の物的状態が、１（2）の①～④の各状態であるか否かを判断に際する

基準は、【別紙１】～【別紙４】とする。以下(1)～(4)とする。 

なお、①又は②の「おそれのある状態」とは、そのまま放置した場合の悪影

響が社会通念上予見可能な状態を指すものであって、実現性に乏しい可能性ま

で含む概念ではない。この状態は、例えば外壁が腐朽して脱落することにより

保安上危険となるおそれのある空家等が地域の良好な景観を阻害している場合

のように、一件の「特定空家等」について複数の状態が認められることもあり

得る。 

(1)そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態

【別紙１】 

・判定結果が100点以上を「特定空家等」とする。

・評点は、「建築物全体の除却」を100とした場合の危険を解消するための対

策（修理等）の規模の大きさを点数化したものである。

・Ａランク・Ｂランク・Ｃランクは、別添の写真を例示する。
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(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【別紙２】

・一つでも○がついた場合、「特定空家等」とする。

・現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見される場合を含むも

のとする。

(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

【別紙３】 

・一つでも○がついた場合、「特定空家等」とする。

・現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見される場合を含むも

のとする。

(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【別紙４】 

・一つでも○がついた場合、「特定空家等」とする。

・現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見される場合を含むも

のとする。

３ 調査にあたっての留意事項 

・建築士の資格を有する者を含む２名以上で現地を調査する。

・建物全体及び敷地状況等を撮影及び記録する。

・第３者等周辺への影響の程度や危険性の切迫性等についても調査する。

４ 周辺の建築物や通行人等の第３者に対し悪影響をもたらすおそれがあるか 

否かのについて 

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見さ

れる悪影響の範囲内に、周辺の建築物や通行人等が存在し、又は通行した場合

に被害を受ける状況にあるか否か等を判断する。その際の判断は一律とする必

要はなく、立地環境等地域の特性に応じて適宜判断することになる。 

例えば、倒壊のおそれのある空家等が狭小な敷地の密集市街地に位置してい

る場合や通行量の多い主要な道路の沿道に位置している場合等は、倒壊した場

合に隣接する建築物や通行人等に被害が及びやすく、「特定空家等」として措

置を講ずる必要性が高くなることが考えられるからである。 

５ 悪影響の程度と危険等の切迫性について 

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見さ

れる悪影響が周辺の建築物や通行人等にも及ぶと判断された場合に、その悪影
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響の程度が社会通念上許容される範囲を超えるか否か、またもたらされる危険

等について切迫性が高いか否か等により判断する。その際の判断は一律とする

必要はなく、気候条件に応じて、悪影響の程度や危険等の切迫性を適宜判断す

ることとなる。 

例えば老朽化した家屋等が、大雪や台風等の影響を受けるおそれがある場合

等は、「特定空家等」として措置を講ずる必要性が高くなることが考えられる

からである。 
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「特定空家等に対する措置」を講ずるに際して参考となる事項 

「特定空家等に対する措置」を講ずるに際しては、空家等の物的状態が 

(ｲ) そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれのある状態

(ﾛ) 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

(ﾊ) 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

(ﾆ) 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

この(ｲ)～(ﾆ)の各状態であるか否かを判断するとともに、当該空家等がもた

らす周辺への悪影響の程度等について考慮する必要がある。 

また、「特定空家等」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。「特定空家等に対する措置」を

講ずるか否かについては、下記（１）を参考に「特定空家等」と認められる空

家等に関し、下記（２）及び（３）に示す事項を勘案して、総合的に判断され

るべきもる。 

（１）「特定空家等」の判断の参考となる基準

空家等の物的状態が上記の(ｲ)～(ﾆ)の各状態であるか否かの判断に際する基

準について、〔別紙１〕～〔別紙４〕に示す。 

なお、(ｲ)又は(ﾛ)の「おそれのある状態」については、そのまま放置した場

合の悪影響が社会通念上予見可能な状態を指すものであって、実現性に乏しい

可能性まで含む概念ではないことに留意されたい。の(ｲ)～(ﾆ)に示す状態は、

例えば外壁が腐朽して脱落することにより保安上危険となるおそれのある空家

等が地域の良好な景観を阻害している場合のように、一件の「特定空家等」に

ついて複数の状態が認められることもあり得る。 

（２）周辺の建築物や通行人等に対し悪影響をもたらすおそれがあるか否か

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見され

る悪影響の範囲内に、周辺の建築物や通行人等が存在し、又は通行し得て被害

を受ける状況にあるか否か等により判断する。その際の判断基準は一律とする

必要はなく、当該空家等の立地環境等地域の特性に応じて、悪影響が及ぶ範囲

を適宜判断することとなる。例えば、倒壊のおそれのある空家等が狭小な敷地

の密集市街地に位置している場合や通行量の多い主要な道路の沿道に位置して

いる場合等は、倒壊した場合に隣接する建築物や通行人等に被害が及びやすく、

「特定空家等」として措置を講ずる必要性が高くなることが考えられる。 
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（３）悪影響の程度と危険等の切迫性

「特定空家等」が現にもたらしている、又はそのまま放置した場合に予見され

る悪影響が周辺の建築物や通行人等にも及ぶと判断された場合に、その悪影響

の程度が社会通念上許容される範囲を超えるか否か、またもたらされる危険等

について切迫性が高いか否か等により判断する。その際の判断基準は一律とす

る必要はなく、気候条件に応じて、悪影響の程度や危険等の切迫性を適宜判断

することとなる。 

例えば、樹木が繁茂し景観を阻害している空家等が、景観保全に係るルール

が定められている地区内に位置する場合や、老朽化した空家等が、大雪や台風

等の影響を受けやすい地域に位置する場合等は、「特定空家等」として措置を

講ずる必要性が高くなることが考えられる。 
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調査日 調査員

平成　　年　　月　　日

Ａランク Ｂランク Ｃランク 評点※

基礎、土台、柱又は梁25点
柱が傾斜しているも
の、土台又は柱が腐朽
し、又は破損しているも
の等小修理を要するも
の

50点
基礎に不同沈下のある
もの、柱の傾斜が著し
いもの、梁が腐朽し、
又は破損しているも
の、土台又は柱の数ケ
所に腐朽又は破損が
あるもの等大修理を要
するもの

100点
基礎、土台、柱又は梁
の腐朽、破損又は変形
が著しく崩壊の危険の
あるもの等修理不能な
もの

点

外壁の状況 12.5点
外壁面の一部に剥離、
破損等があり、小修理
を要するもの

25点
外壁面に著しい剥離、
ずれ、破損が生じてお
り、大修理を要するもの

点

屋根の状況 12.5点
屋根ぶき材料の一部
に剥離、ずれ、破損等
が生じており、小修理
を要するもの

25点
屋根ぶき材料に、著し
い剥離、ずれ、破損等
が生じており、大修理
を要するもの

50点
屋根が著しく変形、若
しくは屋根ぶき材料
に、全面的に剥離、ず
れ、破損等が生じてお
り、修理不能なもの

点

点

判定

□ 有

・

□ 無

（無い場合の理由）

３　その他（特記事項）

【別紙１】　　「そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれ

　のある状態」

２　「第３者へ危害を及ぼす恐れ」の判定表

判　定　要　素

　敷地周囲の状況から見た崩壊、落下による影響が敷地外及び第３者へ危害を及ぼすおそれ

建築物の危険度（部位別の危険度「評点」の合計

※ 評点は、「建築物全体の除却」を100とした場合の危険を解消するための対策（修理等）の規模

の大きさを点数化したもの

所在地（住居表示）

　十日町市

１　「建築物の崩壊・落下の危険度」判定表

部位別危険度
部位
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【別紙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

該当に○

該当に○

・排水等の流出による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

・ごみ等の放置、不法投棄による臭気の発生があり、地域住民の日常生活に支障を及ぼし

ている。

・ごみ等の放置、不法投棄により、多数のねずみ、はえ、蚊等が発生し、地域住民の日常生

活に支障を及ぼしている。

（１）建築物又は設備等の破損等が原因で、以下の状態にある。

（２）ごみ等の放置、不法投棄が原因で、以下の状態にある。

・吹付け石綿等が飛散し暴露する可能性が高い状況である。

・浄化槽等の放置、破損等による汚物の流出、臭気の発生があり、地域住民の日常生活に

支障を及ぼしている。
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【別紙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」

該当に○

該当に○

・敷地内にごみ等が散乱、山積したまま放置されている。

（１）適切な管理が行われていない結果、既存の景観に関するルールに著しく適合しない

状態となっている。

匠等の制限等に著しく適合しない状態となっている。

・地域で定められた景観保全に係るルールに著しく適合しない状態となっている。

（２）その他、以下のような状態にあり、周囲の景観と著しく不調和な状態である。

・屋根、外壁等が、汚物や落書き等で外見上大きく傷んだり汚れたまま放置されている。

・多数の窓ガラスが割れたまま放置されている。

・景観法に基づき景観計画を策定している場合において、当該景観計画に定める建築物

又は工作物の形態意匠等の制限に著しく適合しない状態となっている。

・景観法に基づき都市計画に景観地区を定めている場合において、当該都市計画に定め

る建築物の形態意匠等の制限に著しく適合しない、又は条例で定める工作物の形態意

・看板が原型を留めず本来の用をなさない程度まで、破損、汚損したまま放置されてい

る。

・立木等が建築物の全面を覆う程度まで繁茂している。
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【別紙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」

該当に○

該当に○

該当に○

・住みついた動物が周辺の土地・家屋に侵入し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼす

おそれがある。

・シロアリが大量に発生し、近隣の家屋に飛来し、地域住民の生活環境に悪影響を及ぼす

おそれがある。

・周辺の道路、家屋の敷地等に土砂等が大量に流出している。

・屋根の雪止めの破損など不適切な管理により、空き家からの落雪が発生し、歩行者等の

通行を妨げている。

されている。

・門扉が施錠されていない、窓が壊れている等不特定の者が容易に侵入できる状態で放置

（３） 建築物等の不適切な管理等が原因で、以下の状態にある。

及ぼしている。

る。

・敷地外に動物の毛又は羽毛が大量に飛散し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしてい

・多数のねずみ、はえ、蚊、のみ、蜂等が発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼして

いる。

（２） 空家等に住みついた動物等が原因で、以下の状態にある。

・動物のふん尿その他の汚物の放置により臭気が発生し、地域住民の日常生活に支障を

・動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生し、地域住民の日常生活に支障を及ぼしている。

・立木の枝等が近隣の道路等にはみ出し、歩行者等の通行を妨げている。

（１） 立木が原因で、以下の状態にある。

・立木の腐朽、倒壊、枝折れ等が生じ、近隣の道路や家屋の敷地等に枝等が大量に散ら

ばっている。
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資料 1-12 被災建築物応急危険度判定調査表 

被災建築物応急危険度判定調査表 
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資料 1-12 被災建築物応急危険度判定調査表
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資料 1-12 被災建築物応急危険度判定調査表
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特定空家等判定基準表

評定区分 評定項目 評定内容 個別評点 項目別最高点 評点

①建築物

傾斜

10

5030

50

屋根

屋根葺き材にずれが見られる 10

50

屋根葺き材の一部に破損が見られる 20

屋根に若干の不陸が見られる 30

小屋組の一部に破損が見られる 30

屋根仕上面のごく一部に亀裂、剥落が見られる 30

屋根に著しい不陸が見られる 50

屋根葺き材の大部分が損傷を受けている 50

屋根仕上面に亀裂、剥落が見られる 50

基礎

基礎に目視できる亀裂がある 10

50
基礎に不陸があり基礎の天端と土台に隙間がある 20

不同沈下が見られる 30

基礎の７割程度にわたって、破断や不同沈下が見られる 50

外壁

ボードの目地部にずれが生じている 10

50仕上材が脱落し下地材が見えている 30

仕上材が脱落し下地材に破損が生じている 50

看板等

看板等の仕上材が剥落している 10

50

看板等の支持部分に腐食が見られる 50

屋外階段が腐食、破損している 50

バルコニーが腐食、破損している 50

屋外階段に傾斜がみられる 50

バルコニーに傾斜がみられる 50

その他

門、塀に破損がみられる 10

50
10

30

50

隣接地への影響 隣接地に倒壊又は落下する可能性がある 50 50

評点区分合計（１００点以上で特定空家等と判定） -

建物所在：

所有者：
住所：

建物に1/100以上1/60未満の傾斜がある

建物に1/60以上1/20未満の傾斜がある

建物に1/20以上の傾斜がある

門、塀に1/100以上1/60未満の傾斜がある

門、塀に1/60以上1/20未満の傾斜がある

門、塀に1/20以上の傾斜がある
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評定区分 評定項目 評定内容 個別評点 項目別最高点 評点

②衛生

建築設備 汚物の流出、臭気の発生がある 20 20

ごみ

敷地内に、ごみや廃材が放置されてる 20
30

敷地内に、ごみが不法投棄されている 30

敷地内のごみのために、多数のねずみ、ハエ、蚊が発生している 30 30

近隣への影響 地域住民の日常生活に支障が生じている 40 40

助言への反応 状況改善の依頼文発送から６月毎に加算 20 60

評点区分合計（１００点以上で特定空家等と判定） -

③景観

地区
景観まちづくり協定地区内にあり、基準に適合しない 20

30

景観重点地区内にあり、基準に適合しない 30

外観

屋根、外壁等が汚物や落書き等で汚れている 30

50看板が本来の用をなさない程度まで、汚損又は破損している 40

複数の窓ガラスが割れたまま放置されている 50

50 50

評点区分合計（１００点以上で特定空家等と判定） -

草木等

立木の枝等が隣接地にはみ出している 10

30立木の枝等が道路等にはみ出している 20

はみ出した立木の枝等のために歩行者の通行が妨げられている 30

有害鳥獣等

敷地内に動物の毛又は羽毛が大量に飛散している 10

30
多数のねずみ、はえ、蚊、のみ等が発生している 20

住み着いた動物が周辺の土地・家屋に侵入している 30

シロアリが大量発生し、近隣の家屋に飛来してる 30

落雪 空家からの落雪により歩行者等の通行が妨げられている 20 30

立地状況

敷地がその他の道に接している 10

30

敷地が市道に接している 20

敷地が県道に接している 20

敷地が国道に接している 30

敷地が通学路に接している 30

進入口 敷地内に容易に進入可能 20 20

近隣への影響 地域住民の日常生活に支障が生じている 40 40

助言への反応 状況改善の依頼文発送から６月毎に加算 20 60

評点区分合計（１００点以上で特定空家等と判定） -

備考

①建築物の判定において評点が50点以上

④
生活環境
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老朽建築物等判定基準について 

１ 判定基準の構成 

２ 判定項目（国交省ガイドラインの４つの状態） 

①そのまま放置すれば倒壊等著しく保安上危険となるおそれがある状態

→判定調査票の項目「Ａ」に反映

②著しく衛生上有害となるおそれのある状態

→判定調査票の項目「Ｂ」に反映

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

→※景観については、本判定基準に盛り込まないものとした。

（理由）①他の状態の項目と重複する部分がある

例）窓ガラスの破損状況（生活環境から見た影響度）など 

②景観計画では既存建築物に対する制限がない

③定量的に判断しにくい

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

→判定調査票の項目「Ｃ」に反映

対象建築物 

空家判定 

空家 or 居住のある建物 

特定判定 

特定空家等 or 特定老朽建築物 

老朽判定 

老朽建築物 

※対策計画に基づき判定

する。

老
朽
建
築
物
等
判
定
基
準 

※判定基準に基づき判定

する。
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⑥　結果に応じ特定空家等とはせずに独自の区分の空き家として対応



３ 老朽判定および特定判定のフロー 

 

 

 

※Ａを必須としたのは、問題の多くが建築物や工作物に起因している。また建築物

は財産でもあり、特定認定することに対して慎重に判断する必要がある。

※2項目で最高点レベル 3（3点）を採用している理由は、法（第 2条 2項「特定空

家等」とは、著しく保安上危険となる状態、著しく衛生上有害となる状態及び生

活環境の保全を図る上で不適切等となっており、明らかな状態は、各々でレベル 3

（3点）以上としている。 

※居住のある建物は、建築物の影響度であるＡ項目でレベル２以上あれば、老朽建築

物となり、対策計画に基づき対応していく。

※その他、本基準を勘案し、総合的な観点から特に区長が危険性等があると判断した

老朽建築物等については、「特定」に認定することができる。

空家 居住のある建物 

特定空家等 

老朽建築物 

特定老朽建築物 

調査項目Ｂ、Ｃ 

Ｂ ⑨～⑪ 

Ｃ ⑫～⑭ 

①～⑥いずれかでレベル２以上

判 定 

Ａ単独でレベル６ 

または 

Ａ＋Ｂ、Ａ＋Ｃの合計が６以上※ 

調査項目Ａ 

Ａ－１ ①～⑥

Ａ－２ ⑦～⑧【周辺環境面に与える影響度】 

判定票 

調査票 

調査図 

調査票 

調査図 
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特定空家等 特定老朽建築物 空家等 老朽建築物 該当なし

合計点を該当項
目数で割った値

⑦～⑭の合計点 0

0

⑬ 0
⑭ 0

0

0 年 0 月 0 日

0

2.建築物概要

居住者
住宅地図 P 0 0

0

判　定　票
整理番号

1.基本情報
所在地 板橋区 0 0 調査日 平成

確認方法 調査員氏名

接道 種別 0 建築年 確認申請 0

階 建築面積 0 ㎡
構造 延べ面積 0 ㎡
階数 地上 0

C　生活環境から見た影響度

評点 該当無

0
⑩

⑪

評点 該当無

地区名

用途地域

0 年
0

階 地下 0
0 敷地面積 0 ㎡

B　衛生環境面から見た影響度A　建築物に係る影響度

0

⑤

⑥

0

0

0

0

①

②

③

④

A+C 0

⑫

評点 該当無

⑨ 0

A-1

最高点 0 最高点

A

0

0

3.総合判定

0

合計点 0

合計点

0最高点

0

0

⑦

⑧

A-2

参考値

A+B0 0

0

0

0 合計点

居住あり 居住なし

専用住宅 共同住宅 その他

木造 鉄骨造 その他

接道有 接道なし 有 無

A、A+B（B=3点）、A+C（C=3点）が６点以上である A-1①～⑥のいずれかで２点以上であ

【条件Ⅰ】 【条件Ⅱ】

※条件Ⅰを除く

＜最高点による評価結果＞

（コメント欄）
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