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図１. １ 奈良市の人口推移と将来推計人口 

出典： 昭和 55年～平成 27 年 各年国勢調査（総人口、年齢別人口比率） 

令和 2 年以降「日本の将来推計人口（平成 30年推計）」（国立社会保障・人口問題研究所） 
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図１．２ 奈良市の総住宅数・世帯数の推移 

 
出典： 平成 5 年 「住宅統計調査結果」（総務庁統計局） 

 平成 10 年～平成 30 年 「住宅・土地統計調査結果」（総務庁・総務省統計局） 

 世帯数：奈良市住民基本台帳 各年 10 月 1 日時点 

 

② 65歳以上世帯員の有無による世帯の状況 
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図１．３ 65歳以上世帯員のいる世帯・いない世帯の推移 
出典：平成 2 年～平成 27年 各年国勢調査 
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図１．４ 65歳以上世帯員がいる世帯の内訳 

 

※ 高齢夫婦世帯：夫 65歳以上、妻 60歳以上の夫婦１組の一般世帯( 他の世帯員がいないもの)  

 高齢単身世帯：「65 歳以上の世帯員１人のみの世帯」 

出典：平成 2 年～平成 27年 各年国勢調査 

 

③ 住宅の所有形態 
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図１．５ 奈良市の住宅の所有形態の推移 

 

出典： 平成 5 年 「住宅統計調査結果」（総務庁統計局） 

 平成 10 年～平成 30 年 「住宅・土地統計調査結果」（総務庁・総務省統計局） 
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① 空き家数の推移 
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図１．６ 奈良市の総住宅数、空き家数及び空き家率の推移 

出典：平成 5 年 「住宅統計調査結果」（総務庁統計局） 

平成 10年～平成 30年 「住宅・土地統計調査結果」（総務庁・総務省統計局） 
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図 １．７ 全国の総住宅数、空き家数及び空き家率の推移 

出典： 平成 5 年 「住宅統計調査結果」（総務庁統計局） 

 平成 10 年～平成 30 年 「住宅・土地統計調査結果」（総務庁・総務省統計局） 

 

図１．８ 奈良県の総住宅数、空き家数及び空き家率の推移 

 

出典： 平成 5 年 「住宅統計調査結果」（総務庁統計局） 

 平成 10 年～平成 30 年 「住宅・土地統計調査結果」（総務庁・総務省統計局） 
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② 空き家の種類別・建て方別の状況 
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表１．１ 空き家の種類 

種類 内容 

二次的住宅 

週末や休暇時に避暑・避寒・保養などの目的で使用される住宅で、ふだん

は人が住んでいない住宅や、ふだん住んでいる住宅とは別に、残業で遅く

なった時に寝泊まりするなど、たまに寝泊まりしている人がいる住宅 

賃貸用の住宅 新築・中古を問わず、賃貸のために空き家になっている住宅 

売却用の住宅 新築・中古を問わず、売却のために空き家になっている住宅 

その他の住宅 

上記以外の人が住んでいない住宅で、例えば、転勤・入院などのため居住

世帯が長期にわたって不在の住宅や建て替えなどのために取り壊すことに

なっている住宅など 

（注：空き家の区分の判断が困難な住宅を含む。） 

出典：「平成 30 年 住宅・土地統計調査」より「用語の解説」（総務省統計局） 
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図１．９ 奈良市の空き家の種類別・建て方別割合 

 

 

 

 

 

 

出典：「平成 30 年 住宅・土地統計調査結果」（総務省統計局） 
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表１．２ 平成 25 年と平成 30年の空き家数の比較 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※住宅・土地統計調査では、市区町村の数値は１位を四捨五入して 10位までを有効数

字として表示しているため、総数と内訳の合計は必ずしも一致しません。 

出典：平成 25年, 平成 30年 「住宅・土地統計調査結果」（総務省統計局） 

 

図 １．１０ 奈良市の空き家の種類別割合 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：平成 25年, 平成 30年 「住宅・土地統計調査結果」（総務省統計局） 
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③ 建築の時期別住宅数の推移 
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図 １．１１ 奈良市の建築の時期別住宅数の推移 

 

出典：「平成 30 年 住宅・土地統計調査結果」（総務省統計局） 

 

  

12,790

28,950
25,690

27,790 29,070

10,180

5,200

2,895

2,569

2,779
2,907

2,036
1,891

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

45 46

55

56

2

3

12

13

22

23

27

28

30 9

/



10 

  

 

│⁸ ╩ ╡ ↄ ╛ ─ ⌐ ╖⁸ ⌐⅔↑╢ ⅝

─ ╩ ⇔⁸ 27 ⌐ ⇔√ ⅝ ≤─ ⁸ ╩

™⁸₈ ₉─ ⇔ ┘ ⅝ ⌐ ∆╢ ─ ─ ≤

∆╢↓≤╩ ≤⇔≡™╕∆⁹ 

 

 

│ ─ ⌐ ⇔╕⇔√⁹ 

¶ 12 20   2 3 12  

 

ӢḢ 

 

 

ᾍ  

₈ ─ ⌐ ∆╢ ⁸₈ ₉≤™℮⁹₉ ⌐⅔

™≡⁸₈ ₉≤│⁸ │↓╣⌐ ∆╢ ≢№∫≡ ∕─ ─ ⅜⌂↕

╣≡™⌂™↓≤⅜ ≢№╢╙─ ┘∕─ ∕─ ─ ⌐ ∆╢ ╩ ╗⁹

╩™℮⁹√∞⇔⁸ │ ⅜ ⇔⁸ │ ∆╢╙─╩ ↄ⁹≤ ↕╣≡™

╕∆⁹ 

≢│⁸ ⌐ ≠ↄ₈ ₉─℮∟⁸ⱴfi◦ꜛfiה▪Ɽכ♩ ─ ⁸

ה ─ ╩ ™√╙─╩ ≤⇔╕∆⁹ 

√∞⇔⁸ ⌐≈™≡│⁸ ⅜ ⇔≡⅔╡⁸ ⌐ ╩ ℮ ⅜№╢↓≤⅛╠⁸

─ ≤⇔╕⇔√⁹ 

 

  



11 

水道閉栓データ

（全データ）

水道閉栓データ

住所・地番マッチング

住宅地図上で

戸建住宅以外を除外

空き家等候補の特定

※水栓データより

重複したデータの除外

水道閉栓情報の整理

アドレスマッチング処理

1年未満の

閉栓情報を除外

過年度調査済みの
データを除外

水道閉栓データが持つ住所と、

住宅地図の住所および地番図を

文字同士でマッチング

日付が最新の

データ以外を除外

令和元年11月18日を調査基準日とする

過年度調査で調査済みのデータを除外

戸建及び長屋

以外を除外

現地調査対象の整理

空き家等候補の特定

相談や苦情の情報を追加

自治会の情報を追加

過年度調査C・D評価を追加

過年度調査済みの

データを除外

マンションやアパート、公共施設など

戸建住宅及び長屋でないことが明らかな

データを除外

 ʣ  

ʣ  

⌐≥╙╩♃כ♦ ⅝ ─ ╩ ™╕⇔√⁹ ⁸╠⅛♃כ♦

⅜ ⇔≡™╢ ╩♃כ♦─ ⇔⁸ ⅜♃כ♦ ≈ ≤

─ ┘ ╩ ≢ⱴ♇♅fi◓↕∑⁸ ╩ ⇔√℮ⅎ≢⁸

─ ≤ⱴ♇♅fi◓⇔√╙─╩ ⅝ ≤⇔≡ ⇔╕⇔√⁹ 

╕√⁸ ⅝ ⌐│⁸ ⅜ ⇔≡™╢ ⅝ ─ ⅛╠─ ╛

⌂≥ ╛ 27 ─ ⅝ ≢ ה ∞∫√ ⅝ ⌐

≈™≡ ⇔⁸ ⇔╕⇔√⁹ 

↕╠⌐⁸ ─ ⁸ ﬞ ⁸ β⌐≈™≡│⁸ ⁸ ─ ─╙

≤⁸ ⅜ ∆╢ ⅝ ─ ╩ ⇔⁸ ⅝ ≤⇔≡ ↕╣⌂⅛∫√

⅝ ╩ ⇔╕⇔√⁹ 

図３．１ 机上調査フロー図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
※ 平成 27年度実施の調査では、井戸や澤水などを使用されている物件が有り「水道閉栓情報」だけで空き家等

を効率的に抽出する事が困難であったため、ご協力いただきました。 



12 

ѫ Ϸ 

⅝ ─ ⌐ ─♃כ♦√⇔ │ ─≤⅔╡≢∆⁹ 

 
表３．１ 利用したデータの諸元（１） 

データ名称 整備時点 形式 備考 

水道使用者情報 2019年 5 月 28日 EXCEL形式 データを収集した時点 

市民より相談を受けた空き

家等情報 

2015年 4 月～ 

2019年 10月 
EXCEL形式 市資料 

自治会（東部、月ヶ瀬、都

）から得た空き家等情報 
2019年 12月 紙資料 市資料 

 

─♃כ♦ ╩ ∆╢√╘⌐ ─♃כ♦√⇔ │ ─≤⅔╡≢∆⁹ 

 
表３．２ 利用したデータの諸元（２） 

データ名称 整備時点 形式 備考 

地番図データ 2019 年 1 月 shape形式 市資料 

住宅地図データ 2019 年 4 月 shape形式 ㈱ゼンリン社製 

GoogleMap -  -  

本データは突合処理で

はなく、位置参照のため

に利用 

 

╕√⁸ ⌐ ⅎ⁸ ─ ╙ ⇔╕⇔√⁹ │ ─≤⅔╡≢∆⁹ 

 
表３．３ 使用したデータの諸元（３） 

データ名称 整備時点 形式 備考 

奈良市空き家等実態調査 2016年 3 月 -  市資料 

 

⌂⅔⁸ ⅝ ─♃כ♦⁸│ ╩ ↑√ ⁸╕√│ ╩ ⇔√╙─≤⌂

╡╕∆⁹ 
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33,926件 31,473件

2,453件

ɅɶȽ

ɅɶȽǵιרȏȑ

ẆǞǦɅɶȽ

ǔὤ Β ǵ

 ʣ  

 

≢ ⇔√ │⁸ ⅜ ∆╢ ─ ╩╕≤╘√

⁹∆≢♃כ♦ ─ ⁸│⌐♃כ♦─ ↕╣≡™╢ ⁸≥♃כ♦ ↕╣≡

™⌂™ ∟℮─↓⁸╡№⅜♃כ♦ ↕╣≡™⌂™ ╩♃כ♦ ⇔╕⇔√⁹ 

⁸╠⅛♃כ♦ ≢ ≤⌂╢ ⅝ ╩ ∆╢√╘⁸ ─ ╩

⇔╕⇔√⁹ 
 

① １年以内の閉栓情報の除外 

⅝ ≤ ∆╢ ─ ≈≤⇔≡⁸₈ ⌐ ∆╢ ╩ ⅛≈ ⌐

∆╢√╘─ ⌂ 27 2 26 ↑ ה 1 ₉

≢⁸ ╩ ⇔≡ ─ ⅜⌂™≤™℮ ⅜№╢↓≤⅛╠⁸ ╩ ↑≡

⅝ ╩ ∆╢ ⅜№╡╕⇔√⁹ 

∕─√╘⁸ ⌐⅔™≡│⁸ ⅝ ─ ≢№╢ 2019 11 18

╩ ≤⇔⁸ ⌐ ⇔≡™╢ ⁸ ⅝ ─ ≤⇔╕⇔√⁹ 

 

② 前回調査済みのデータを除外 

27 ─ ⅝ ─ ≢№∫√ ⅜2014 7 9

╩♃כ♦─ ⇔╕⇔√⁹╕√⁸ ≢ ⅝ ≤ ↕╣√ ⁸ ⌐╟

╡⁸ ⅜ ╙♃כ♦╢™≡╣↕ ╕╣╢√╘⁸ ╩ ⌐ ╩ ⇔╕⇔√⁹ 

 

③ 戸建住宅以外の除外 

─ │ ≢№╢√╘⁸ ⅜♃כ♦ ≈ ╩ ⌐⁸ⱴfi◦ꜛ

fi╛▪Ɽ⁸♩כ ─ ≢⌂™↓≤⅜ ╩♃כ♦⌂⅛╠ ⇔╕⇔√⁹ 
 

④ 日付が最新の閉栓情報以外を除外 

⌐♃כ♦ ∂ ⅜ ≈ №╢ │⁸ ה ╩ ╡ ⇔≡™╢

⅜№╢≤ ⇔⁸ ⅜ ─ ♃כ♦ ╩ ⇔╕⇔√⁹ 
 

─ ╩ ∫√ ⁸ ╩♃כ♦ ≤⇔√ ⅝ ─ │⁸2,453

≤⌂╡╕⇔√⁹ 
 

図４．１ 水道閉栓データから抽出した空き家等候補の母数 
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ы  

（１）データ準備 

▪♪꜠☻ⱴ♇♅fi◓│⁸ ⅛╠ ⌐ⱪ꜡♇♩∆╢ ─↓≤╩ ™╕∆⁹ 

≢│⁸ ─♃כ♦ ⌐╟╡ ⇔√ 2, 453 ─ ≤⁸ ≤

─ ╩ ⇔≡ ⇔⁸∕─ ╩ ⌐ⱪ꜡♇♩∆╢ ╩ ™╕⇔√⁹ 

⌂⅔⁸ ─♃כ♦ ─ ™ ∂ ≢╙₈ἑἑ 1- 1₉≤₈ἑἑ 1₉⌂≥

⌐ ™⅜№╢ ⅜№╢√╘⁸ ⇔⌂⅛∫√╙─⌐≈™≡│⁸ ꜠ⱬꜟ≢─ ╩

™╕⇔√⁹ 

 

図４．２ アドレスマッチングのイメージ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（２）処理の実施 

① １次処理 

─♃כ♦ ⌐╟╡ ⇔√ 2, 453 ⌐≈™≡⁸ ≤ ╩ ™≡

╩ ⇔√ ⁸ │♃כ♦√⇔ 1,366 ≢⇔√⁹ 

⌐♃כ♦─╠╣⧵ ⇔≡⁸ ≤⌂╢ ≢№╢≤─ ╩ ℮ ⅜№

╢↓≤⅛╠⁸ ≢ ⅜▪Ɽכ♩╛ⱴfi◦ꜛfi ≢№╢↓≤⅜ ≢⅝√╙

─│⁸ ≤⇔╕⇔√⁹ 

─ ⁸1,177 ╩ ≤⇔╕⇔√⁹ 

 

 

 

住宅地図 
及び地番図 

突合 

水道閉栓データ 座標付き住所情報 
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② ２次処理 

─ ⁸ ⌐ⱪ꜡♇♩≢⅝⌂⅛∫√ ⅝ │ 1,087 ≢⇔√⁹ 

─♃כ♦─╠╣⧵ │⁸ ─♃כ♦ ─ ™⅜№╢√╘⁸ ꜠ⱬꜟ≢ ╩

⇔√ ⁸ │♃כ♦√⇔ 577 ≢⇔√⁹ 

╕√⁸ ⌐⅔™≡╙⁸▪Ɽה♩כⱴfi◦ꜛfi ─ ≢│⌂™╙─⌐≈™≡

│⁸ ≤⇔╕⇔√⁹ 

─ ⁸529 ╩ ≤⇔╕⇔√⁹ 

 

᷂ ᾍ  

（１）データ準備 

─ ⌐│⁸ ⌐╟╡ ↕╣√ ⅝ ⌐ ⅎ⁸ ⅜ ⇔

≡™╢ ⅝ ─ ⅛╠─ ╛ ⌂≥ ╛ ⁸ ﬞ ⁸

⅜ ∆╢ ⅝ ─ ╩ ⇔⁸ ⅝ ≢ ↕╣⌂⅛∫√ ⅝ ╙

⌐ ⇔╕⇔√⁹ 

╕√⁸ 27 ─ ⅝ ≢ ה ∞∫√ ⅝ ⌐

≈™≡╙ ≤⇔╕⇔√⁹ 

 

（２）処理の実施 

⅛╠ √ ⅝ 733 ≤ ⁸ ﬞ ⁸ ⅜ ∆╢

⅝ 620 │⁸ ╡╟♃כ♦ √ ≤ ⁸♃כ♦╢∆

⅜♃כ♦─ ╩♃כ♦─╠╣⧵⁸╠⅛≥↓╢╣╕ ⇔╕⇔√⁹ 

∕─ ⁸ ⅛╠ √ ⅝ ╟╡ 491 ⁸ ⅜ ∆╢ ⅝ ╟

╡ 528 ╩ ≤⇔╕⇔√⁹ 

╕√⁸ ≢ ה ∞∫√ ⅝ ─ 2,622 ⌐≈™≡╙ ≤⇔╕

⇔√⁹ 

≡═∆╩♃כ♦─╠╣⧵ ∆╢≤⁸ ─ │ 5,347 ≤⌂╡╕⇔√⁹ 

 



 

ɅɶȽǵ

̬ ș ὑǮǔǦɅɶȽ ┴ǭ̮ὁǮǶǱǋǯѨ

33,926件 31,473件

2,453件

ɅɶȽ

ɅɶȽǵιרȏȑ

ẆǞǦɅɶȽ

ǔὤ Β ǵ

ɅɶȽȏȑ

1,366件 189件

1,177件

1,087件 577件 48件

529件

̬ ș ὑǮǔǦɅɶȽ ┴ǭ̮ὁǮǶǱǋǯѨ

ȠɇɪȷɜɁȿɱȮы

510件

᷂ ᾍ ǵ

ʥ ֻ

1,706件

528件

491件

2,622件

ȏȑ

̝ȏȑ

Ѽᶥ CƲD ȏȑ

⁸ Ḹȏȑ

5,347件

ы

ы

図４．３ 選定結果の全体図 
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ʣ  

─ ─ ⁸ ⅜ 5,347 ≤⌂╡╕⇔√⁹⌂⅔⁸ ◄ꜞ▪─ ⅝

┘ │ ─≤⅔╡≢∆⁹ 

表４．１ 調査結果 
中学校区 件数 

若草中学校区 492件 
飛鳥中学校区 332件 
春日中学校区 548件 
三笠中学校区 496件 
都跡中学校区 264件 
平城中学校区 246件 
京西中学校区 308件 
伏見中学校区 373件 
登美ヶ丘中学校区 174件 
登美ヶ丘北中学校区 31 件 
二名中学校区 169件 
富雄中学校区 245件 
富雄南中学校区 208件 
富雄第三中学校区 66 件 
平城西中学校区 42 件 
平城東中学校区 62 件 
都南中学校区 510件 
田原中学校区 55 件 
興東館柳生中学校区 307件 
月ヶ瀬中学校区 107件 
都 中学校 312件 

奈良市全域 5,347 件 

 

図４．４ 空き家等候補の全域図 
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 ᷂  

᷂  

⌐╟╡ ⅝ ≤⇔√ ⁸ ⌐ ⅛╠ ─№∫√ ⁸

⁸ ﬞ ⁸ ⅜ ∆╢ ⅝ ⁸ 27 ─ ⅝

≢ ה ∞∫√ ⅝ ╩ ⌐ ╩ ™╕⇔√⁹ 

─ ⅜ ⅛╠ ≢ ╩ ™⁸ ⇔√ ⌐♩כ◦◒♇▼♅╩

∆╢≤≤╙⌐ ╩ ™╕⇔√⁹ 

╕∏⁸₈ ⅝ ₉⌐╟╡ ⅝ ≢№╢↓≤╩ ⇔⁸₈ ⌂⇔₉≤ ⇔√

⁸ ⅝ ─ ⅜ ™ ⁸ ⌂ ⌐ ⇔≡⁸ ─ ╩ ∆╢

√╘─₈ ⅝ ₉╩ ⇔╕⇔√⁹ 

∕⇔≡⁸ ─ ─ ╛ ─ ⌐╟╢ ╛ ה ה ┼

─ ╩ ⇔≡ ╩ ™╕⇔√⁹ 

 

図５．１ 現地調査フロー図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

(4 ) 総合評価（４段階） 

 

(4 ) 



19 

 
図５．２ 調査実施状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ὤ Ѩὑ  

① 空き家等判定項目 

╛ ⁸ ⁸כ♃כⱷ☻●ה ╡ ⇔─ ╩ ∆╢↓≤⌐╟╡ ⅝

─ ╩ ™╕⇔√⁹ 

 

表５．１ 空き家等判定指標項目 

項目 内容 

表札 調査建物における表札の有無を確認 

郵便受 郵便受の有無、放置郵便物の溜まり具合等を確認 

電気メーター 電気メーターの動作の有無より、通電の有無を確認 

ガスメーター・ガスボンベ

（LPガス） 

ガスメーターの動作の有無を確認 

調査建物のガス供給方法が LP ガスの場合、ガスボンベ

の有無を確認 

売り貸しの表示 移転のお知らせ、不動産業者等の看板・張り紙の有無を

確認 

その他・特記事項 カーテンの有無、雨戸の状況、家屋の出入りが困難であ

るかどうか、門・扉がロックされているか、洗濯物の有

無、人影の有無、室外機の作動等 
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② 画像・写真撮影 

₈ ⅝ ₉⌐⅔™≡₈ №╡₉ ⌐♅▼♇◒─ ™√ ⌐ ⇔≡

─ ⌐ ⇔ ╩ ™╕⇔√⁹ 

¶ │₈ ₉≤₈ ₉─ ╩  

¶ ₈ ₉ ≢│⁸ ₈ ₉╛ ⇔√₈ ₉⁸ ─ ⅜ ≢⅝

╢╟℮⌐  

¶ ₈ ₉ ≢│⁸ ⅜ ⌂ ╩ ↄ ∆ ╩  

 

③ 空き家等判定 

⅝ │⁸₈ ⌂⇔₉⁸₈ ⅝ ₉⁸₈ ₉⁸₈ №╡₉⁸₈ ₉

─ ⌐╟╡ ™⁸₈ №╡₉⁸₈ ₉⌐ ⇔√ ⌐≈™≡│ ╩ ╦

∏⌐ ╩ ⇔╕⇔√⁹ 

 

表５．２ 空き家等判定基準 

判定 内容 

居住なし 空き家等判定指標項目のチェック項目及び調査建物の様相を総合

的に判断し、調査建物に居住している人がいないと判断した場合 

空き家可能性 雰囲気や見た目は空き家であるが、空き家等判定指標が確認でき

ない又は空き家等判定指標から確定できないもの 

判定困難 空き家等判定指標項目のチェック項目及び見た目や雰囲気から

総合的に判断しても「空き家可能性」に該当せず、空き家判定が

困難な調査建物 

居住あり 空き家等判定指標項目のチェック項目及び調査建物の様相を総

合的に判断し、調査建物に居住している人がいると判断した場合 

対象外 明らかに調査対象外であると判断した場合 
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ὤ  

⅝ ≤ ⇔√ ⌐≈™≡⁸ ⅝ ⁸ ⁸ ╩

⇔╕⇔√⁹ 

 

表５．３ 空き家等管理状況調査項目 

項目 内容 

基礎 ・調査建物の基礎を確認 

・基礎にひび割れが生じているか、また基礎の腐朽・破損・変形の程度を調査 

建物の傾斜 ・調査建物の傾斜の程度を確認 

・調査建物に「明らかな傾斜」がみられ、「倒壊等の恐れがある」状態であるか、

あるいは「全体的に傾斜が見られる」状態、もしくは「一部に傾斜が見られる」

状態であるか調査 

屋根 ・調査建物の屋根の状態を確認 

・屋根の破損や穴の有無、損傷の程度、屋根ふき材の剥落の程度、軒裏の垂れ下

がりがあるか調査 

外壁 ・調査建物の外壁にひび割れや錆が発生していないか確認 

・仕上げ材の剥落・腐朽・破損の程度を確認するとともに、穴の有無を確認 

周囲への影響 ・調査項目「建物の傾斜」、「屋根」、「外壁」の総合評価として、調査建物が周囲

へ及ぼす影響の有無を確認 

・敷地内における屋根の滑落や倒壊を想定 

開口部 ・調査建物の開口部（ガラス・扉・枠材等）に破損、ひび割れが見られるか確認 

・破損又はひび割れが見られる場合は、損傷の程度（一部もしくは著しい損傷）

についても調査 

塀、柵、門 ・調査建物の塀や柵、門に亀裂又は穴が開いていないか確認 

・亀裂や穴が見られる場合は、一部の亀裂や穴であるか、程度の大きなものであ

るか調査 

擁壁 ・調査建物の擁壁にひび割れ・剥離・鉄筋の露出が見られるか、 

またその程度を確認 

屋上階段、 

バルコニー 

・調査建物の屋上階段、バルコニーを確認 

・それらの腐食・破損・傾斜の程度が著しいものであるか、一部のものであるか

確認 

看板、給湯設備、

屋上水槽 

・調査建物の看板、給湯設備、屋上水槽を確認 

・それらの腐食・破損・傾斜の程度、落下の危険性を調査 

樹木 ・調査建物敷地内における樹木（高・中・低木）の手入れがなされている（問題

がない）か調査 

・手入れがされていない樹木が敷地外に突出しているかどうか調査 

雑草 ・調査建物敷地内における雑草の手入れがなされている（問題がない）か調査 

・手入れがされていない雑草が敷地外に突出しているかどうか調査 

ごみ堆積物 ・調査建物敷地内におけるごみ堆積物の有無を確認 

・ごみ堆積物が見られる場合、それが「敷地内で堆積している」 

ものであるか、「敷地外まで溢れている」かの調査 

衛生面 ・調査建物の衛生面について確認 

・敷地内でごみが散乱し、臭気が発生しているか、ネズミ（害獣）やハエ・蜂（害

虫）が多数発生し、小動物の汚物が放置されているか調査 

駐車空間 ・駐車スペースの有無を確認 

  



22 

ֻ ͔ 

₈ ⅝ ₉╩ ∫√ ⅝ │⁸ ─ ≢ ╩ ™╕⇔√⁹ 

ᵑ ─ ─ ⌐╟╢  

ᵒ ─ ⌐╟╢  

ᵓ ה ה ┼─  

ᵔ ᵑ ᵓ─ ≈─ ⅛╠  

 

① 建物の構造上の影響による危険度判定 

₈ ⅝ ₉⌐⅔↑╢ ─℮∟⁸ ─ ╛ ≢№╢

ה ─ ⌐ ⇔≡│⁸ ╛ ─ ⌐ ∂√ ╩ ↑╕⇔√⁹ 

↕╠⌐⁸ ≢ ╘√ ─ ⌐ ⇔≡ ─ ╡ ≈─ ╩ ↑╢↓≤≢⁸

╩ ⇔╕⇔√⁹ 

 
表５．４ 建物の構造上の影響による危険度判定 

※1 : 「周囲への影響度」の範囲は敷地内を想定している。( 例: 屋根の敷地内への落下可能性は「問題なし」とする)  

※2 :  ( 外壁＝25)⇒双方にチェックが入った場合のみ「外壁」を 25点とする。 

点数の合計(T)  「建物の傾斜」、「屋根」、「外壁」の各評点の合計(=(i)+(ii)+(iii))  
 
評価 内  容 点数の合計 

A 
【危険度が高く解体が必要】倒壊や建築資材の飛散等の危険が切迫しており、緊急
度が極めて高い 

100≦T 

B 
【老朽化が著しい】ただちに倒壊や建築資材の飛散等の危険性はないが、維持・管
理が行き届いておらず、損傷が激しい 

50≦T＜100 

C 
【改修工事により再利用が可能】維持・管理が行き届いておらず、損傷もみられる
が、当面の危険性はない 

20＜T＜50 

D 【ほぼ修繕がほとんど必要ない】小規模の修繕により再利用が可能 0≦T≦20 

※点数及び基準の参考文献：「外観目視による住宅の不良判定の手引き( 案) 」 
            （国土交通省住宅局住環境整備室 平成 23年 12 月） 

調査項目 最高点 指標 点数 

建物の傾斜 

(i)  
100 

問題なし 0 

一部に傾斜が見られる 25 

全体的に傾斜している 50 

明らかに傾斜し、倒壊等のおそれがある 100 

屋根 

(ii)  
50 

問題なし 0 

屋根ふき材の一部に剥落又はずれがある 15 

屋根ふき材に著しい剥落が見られる、軒裏が垂れ下がっている 25 

破損が著しい、穴が開いている 50 

外壁 

(iii)  
25 

問題なし 0 

ひび割れ・錆が発生しているが危険性はない 5 

仕上げ材の剥落・腐朽・破損により、一部下地が露出している 15 

仕上げ材の剥落・腐朽・破損により、一部下地が著しく露出している、穴が開

いている 
25 

周囲への 

影響度( ※1) 
― 

問題なし ― 

屋根の落下・外壁の剥落の可能性有 
屋根=50 

外壁=25 

屋外階段 

バルコニー 
― 

問題なし ― 

一部に腐食・破損・傾斜が見られる ― 

著しい腐食・破損・傾斜が全体に見られる( ※2) ( 外壁=25) 

看板 

給湯設備 

屋上水槽 

― 

問題なし ― 

一部に腐食・破損・傾斜が見られる ― 

著しい腐食・破損・傾斜が全体に見られる、落下の危険性がある( ※2) ( 外壁=25) 
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② 建物以外の構造物による影響 

₈ ⅝ ₉⌐⅔↑╢ ─℮∟⁸₈ ⁸ ⁸ ₉ ┘₈ ₉│

─ ⌐╟╢ ≤⇔≡ ⇔≡™╕∆⁹↓╣╠ ≈─ │⁸ ה

⅜№╢ ⌐ ┼─ ╩ ∆═⅝╙─≤⇔≡ ⇔╕⇔√⁹ 

 

表５．５ 建物以外の構造物による影響 

調査項目 指標 

塀、柵、門 

問題なし 

一部亀裂又は穴が開いている 

大きな亀裂又は穴が開いている 

擁壁 

問題なし 

一部にひび割れ・剥離・鉄筋の露出が見られる 

ひび割れ・剥離・鉄筋の露出・傾き・膨らみが著しい 

 

③ 衛生面・景観面・環境面への影響 

₈ ⅝ ₉⌐⅔↑╢ ─℮∟⁸ ↕╣√ ⌐⅔↑╢₈ ₉⁸

₈ ₉⁸₈↔╖ ₉ ┘₈ ₉│ ה ה ┼─ ≤⇔≡ ⇔

≡™╕∆⁹↓╣╠ ≈─ ⌐≈™≡│⁸ ⅜ ⌂╙─╩ ⇔╕⇔√⁹ 

 

表５．６ 衛生面・景観面・環境面への影響 

調査項目 指標 

樹木 

問題なし 

手入れ無 

手入れ無で敷地外に突出している 

雑草 

問題なし 

手入れ無 

手入れ無で敷地外に突出している 

ごみ堆積物 

問題なし 

敷地内で堆積している 

敷地外まで溢れている 

衛生面 

問題なし 

ごみが散乱し、臭気が発生している 

ごみが散乱し、ネズミ・ハエ・蜂が多数発生している、汚物

が放置されている 
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④ 総合評価 

─ ─ ⌐ ╩ ↑√ ⌐ ⇔≡⁸o ─ ⌐╟╢

≤ᵓ ה ה ┼─ ╩ ⇔√╙─╩ ≤⇔╕⇔√⁹ ⌂

│ ─ ╡≢∆⁹ 

≢ ⅜ ─╖ ⌂ │⁸ ⌂ ≢ ─ ╛

┼─ ╩ ⇔╕⇔√⁹╕√⁸ ⅜ ⌂ │⁸ ╛

╩ ™≡ ┘ ╩ ⇔⁸ ╛ ─ ╩ ⇔√ ⌐⅔↑╢ ┼─

⌐ ⇔≡ ╩ ™╕⇔√⁹ 

 
表５．７ 総合評価 

評価 内    容 周囲への影響 

A 
【危険度が高く解体が必要】倒壊や建築資材の飛散等の危険が切迫し
ており、緊急度が極めて高い 

大 
 
 
 
 
 
 
 

小 

B 
【老朽化が著しい】ただちに倒壊や建築資材の飛散等の危険性はない
が、維持・管理が行き届いておらず、損傷が激しい 

C 
【改修工事により再利用が可能】維持・管理が行き届いておらず、損
傷もみられるが、当面の危険性はない 

D 【ほぼ修繕の必要がない】小規模の修繕により再利用が可能 

 
図５．３ 空き家等判定事例 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

写真出典：「空き家の現状と課題について」（国土交通省住宅局住宅総合整備課 平成 26年 8 月） 
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