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１．はじめに 

管理不全空家等及び特定空家等の判断については、「空家等対策の推進に関す

る特別措置法」（以下「法」という。）」第２２条第１６項に基づき国土交通省が

定めた「管理不全空家等及び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（ガイドライン）」（以下「ガイドライン」という。）に

おいて、参考となる基準が示されています。  
本市においての空き家数は横ばい傾向にありますが、特に長年放置されて適

正に管理されていない空家等は、周辺に著しい悪影響や危険等をもたらすため、

「特定空家等」に対し、改善に向けた助言や指導等をしていく必要があります。 

令和７年４月に改訂した「（第２次）白井市空家等対策計画」では、特定空

家等の判定基準に加え管理不全空家等の判定基準も定めることとしており、こ

のたび「白井市特定空家等判定基準」を改定し「白井市管理不全空家等及び特

定空家等判定基準」（以下「判定基準」という。）を定めるものです。 

なお、判定基準は、千葉県すまいづくり協議会が策定した「千葉県特定空家

等判断のための手引き」を参考に、特定空家等の候補であるかを判定するため

のチェックリスト等をとりまとめたものです。  
そのため、判定基準は、特定空家等又は管理不全空家等の候補であるかを判

定する基準とします。 

 
２．主な用語の定義 

判定基準における用語の定義は、法に基づくものとします。 

（１）空家等（法第２条第１項） 

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、又は管理するものを

除く。 

（２）管理不全空家等（法第１３条第１項） 

適切な管理が行われないことによりそのまま放置すれば特定空家等に該当

することとなる恐れのある状態にあると認められる空家等をいう。 

（３）特定空家等（法第２条第２項） 

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又は

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にあると認められる空家等をいう。 

 

３．管理不全空家等及び特定空家等の判断  
空家等が特定空家等又は管理不全空家等に該当するかの判断は、市の裁量の

余地が大きいことから、法第８条に基づく協議会に意見を求めた上で、ガイド

ラインを参考に行うものとします。 
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４．管理不全空家等及び特定空家等に対する措置  
特定空家等又は管理不全空家等に該当するものについては、速やかな措置が

必要となることから、市は、特定空家等又は管理不全空家等の所有者等に対し

て、法に基づき除却や修繕、立木竹の伐採その他周辺の生活環境の保全を図る

ための必要な措置をとるように助言・指導、勧告、命令、代執行の措置を講じ

ます。  
また、特定空家等又は管理不全空家等の所有者等に対して、勧告を行った場

合は、当該敷地について固定資産税等の住宅用地特例の対象から除外します。  
ただし、特定空家等に対する措置を実施する場合には、市の裁量の余地が大

きいことから、法第８条に基づく協議会の意見を求め、手続を適切に行います。  
【管理不全空家等及び特定空家等に対する措置の流れ】  
 

 

 

 

  

市民からの情報提供等  

現地確認・所有者等の調査  

情報の提供、助言その他必要な援助  

管理不全空家・特定空家等候補の判定及び協議会への意見聴取
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７．判定表①（Ｂ）敷地外への悪影響を及ぼす範囲係数の運用基準  
空家等の立地状態を判定１から判定３まで順番に、敷地外への悪影響を及ぼ

す可能性を判定し、空家等の立地区域に応じて（Ｂ）敷地外への悪影響が及ぼ

す範囲係数を決定します。  
なお、内容的に重複する項目もあることから、範囲係数は総合的に判断しま

す。 

 
 
 
 

 

 

 

 立地① 1or2 立地② 1or2 立地③ 1or2 

 １．空家等が駅周辺(※１)、

住宅密集地（※２）に建

っていて、その損傷等が

敷地外の建築物や通行人

等に近接している場合 

１．空家等の周辺に住宅が建

っていて、その損傷等が

敷地外の建築物や通行人

等に近接している場合 

１．空家等の周辺に住宅が建

っていない場合 

 ２．空家等が下記道路①に隣

接し建っていて、その損

傷等が車や通行人等に近

接している場合 

 

道路① 

・主要幹線道路（※３） 

・緊急輸送道路（※４） 

・通勤、通学路 

（路線バスルート含む） 

・歩行者優先道 

 

２．空家等が下記道路②近く

に建っている場合、又は下

記道路②以外の道路に隣接

し建っている場合 

 

道路② 

・主要幹線道路 

・緊急輸送道路 

・通勤、通学路 

（路線バスルート含む） 

・歩行者優先道 

 

２．空家等が道路から離れて

建っている場合 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

市街化区域 2.0 1.0 0.5 

市街化調整区域 2.0 0.5 0.25 

 

※１ 駅周辺とは、直線距離で半径 500ｍ以内とする。 

※２ 住宅密集地とは、国勢調査で設定される人口集中地区(ＤＩＤ)とする。 

※３ 主要幹線道路とは、国・県道、１・２級市道である。 

※４ 緊急輸送道路とは、県が指定する国道１６号、４６４号、白井停車場線（県

道）の一部、国道１６号富塚地先から工業団地までの間及び工業団地内市

道一部である。 

  

空家の立地状態  

判定１ 判定２ 判定３

 

立地①に該当する場合 

立地①に該当せず、 

立地②に該当する場合 

立地①・②に該当せず、 

立地③に該当する場合 

悪影響を及ぼす可能性が 

高い 

または、既に及ぼしている 

悪影響を及ぼす可能性が 

低い 
悪影響を及ぼす可能性が 

極めて低い 
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別添　判定表②

管理番号： 担当者：

大 小

今後敷地外に悪影響
が及ぶ可能性が高い
又は既に及ぼしている

山間部等にあり敷地外
に悪影響が及ぶ可能
性が極めて低い

大 小

今後敷地外に悪影響
が及ぶ可能性が高い
又は既に及ぼしている

山間部等にあり敷地外
に悪影響が及ぶ可能
性が極めて低い

調査日：　　　年　　月　　日

多数のねずみ、はえ、蚊等の発生

建築物又は、設備等の破
損等によるものが原因

「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」

中

敷地外に悪影響が及ぶ
可能性が低い

敷地外への悪影響度

該当
なし項目

吹き付け石綿等の飛散

浄化槽等の放置、破損等による汚物の流
出、臭気の発生

排水等の流出による臭気の発生

立木等の倒壊、枝等の散乱

立木等の越境による通行等の妨げ

動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生

動物のふん尿その他の汚物の放置による異
臭が発生

動物の毛又は羽毛の大量の飛散

多数のねずみ、はえ、蚊、のみ等の発生

住みついた動物が周辺の土地、家屋へ侵入

門扉の未施錠、窓ガラスの割れ等不特定の
者が容易に侵入できる状態での放置

敷地外への悪影響度

中

敷地外に悪影響が及ぶ
可能性が低い

該当
なし

立木等が原因

ごみ等の放置、不法投棄が
原因

住みついた動物等が原因

建築物等の不適切な管理
等が原因

項目

「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」

シロアリの大量発生

土砂等の大量流出

臭気の発生
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資料集 
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〔別紙１〕 保安上危険に関して参考となる基準 

 

「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（特定

空家等）」又は「そのまま放置すれば当該状態の特定空家等に該当することとなる

おそれのある状態（管理不全空家等）」であるか否かの判断に際しては、以下に掲

げる放置した場合の悪影響ごとに、それぞれに掲げる状態の例を参考として総合

的に判断する。 

なお、以下に掲げる放置した場合の悪影響及び状態の例によらない場合も、個

別の事案に応じて適切に判断する必要がある。 

 

１．建築物等の倒壊 

以下に掲げる状態の例であって建築物等の倒壊につながるものを対象として、

特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

 

（１）建築物 

（特 定 空 家 等） ・倒壊のおそれがあるほどの著しい建築物の傾斜 

・倒壊のおそれがあるほどの著しい屋根全体の変形又

は外装材の剥落若しくは脱落 

・倒壊のおそれがあるほどの著しい構造部材（基礎、

柱、はりその他の構造耐力上主要な部分をいう。以

下同じ。）の破損、腐朽、蟻害、腐食 等又は構造部材

同士のずれ 

（管理不全空家等） ・屋根の変形又は外装材の剥落若しくは脱落 

・構造部材の破損、腐朽、蟻害、腐食等 

・雨水浸入の痕跡 

（備 考） ・倒壊のおそれがあるほどの著しい建築物の傾斜は、

1/20 超が目安となる。 

・傾斜を判断する際は、２階以上の階のみが傾斜して

いる場合も、同様に取り扱うことが考えられる。 

・屋根の変形又は外装材の剥落若しくは脱落は、過去

に大きな水平力等が加わり、構造部材に破損等が生

じている可能性が高い事象である。 

 

（２）門、塀、屋外階段等 

（特 定 空 家 等） ・倒壊のおそれがあるほどの著しい門、塀、屋外階段 

等の傾斜 

・倒壊のおそれがあるほどの著しい構造部材の破損、

腐朽、蟻害、腐食等又は構造部材同士のずれ 

（管理不全空家等） ・構造部材の破損、腐朽、蟻害、腐食等 
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（３）立木 

（特 定 空 家 等） ・倒壊のおそれがあるほどの著しい立木の傾斜 

・倒壊のおそれがあるほどの著しい立木の幹の腐朽 

（管理不全空家等） ・立木の伐採、補強等がなされておらず、腐朽が認め

られる状態 

（備 考） ・立木の傾斜及び腐朽に関しては、「都市公園の樹木の

点検・診断に関する指針（案）参考資料」（平成 29 年

９月国土交通省）における樹木の点検の考え方や手

法等が参考にできる。以下３．（３）及び４．（２）に

おいて同様とする。 

 

２．擁壁の崩壊 

以下に掲げる状態の例であって擁壁の崩壊につながるものを対象として、特定

空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・擁壁の一部の崩壊又は著しい土砂の流出 

・崩壊のおそれがあるほどの著しい擁壁のひび割れ等

の部材の劣化、水のしみ出し又は変状 

（管理不全空家等） ・擁壁のひび割れ等の部材の劣化、水のしみ出し又は

変状 

・擁壁の水抜き穴の清掃等がなされておらず、排水不

良が認められる状態 

（備 考） ・擁壁の種類に応じて、それぞれの基礎点（環境条件・

障害状況）と変状点の組合せ（合計点）により、擁壁

の劣化の背景となる環境条件を十分に把握した 上

で、危険度を総合的に評価する。この場合、「宅地擁

壁の健全度判定・予防保全対策マニュアル」（令和４

年４月国土交通省）が参考にできる。 
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３．部材等の落下 

以下に掲げる状態の例であって部材等の落下につながるものを対象として、特

定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

 

（１）外装材、屋根ふき材、手すり材、看板等 

（特 定 空 家 等） ・外装材、屋根ふき材、手すり材、看板、雨樋、給湯設

備、屋上水槽等の剥落又は脱落 

・落下のおそれがあるほどの著しい外壁上部の外装材、

屋根ふき材若しくは上部に存する手すり材、看板、

雨樋、給湯設備、屋上水槽等の破損又はこれらの支

持部材の破損、腐食等 

（管理不全空家等） ・外壁上部の外装材、屋根ふき材若しくは上部に存す

る手すり材、看板、雨樋、給湯設備、屋上水槽等の破

損又はこれらの支持部材の破損、腐食等 

（備 考） ・既に外装材等の剥落又は脱落がある場合は、他の部

分の外装材等の落下が生じる可能性が高いと考える

ことができる。ただし、上部の外装材等の落下が生

じるかの判断が必要になる。 

 

（２）軒、バルコニーその他の突出物 

（特 定 空 家 等） ・軒、バルコニーその他の突出物の脱落 

・落下のおそれがあるほどの著しい軒、バルコニーそ

の他の突出物の傾き又はこれらの支持部分の破損、

腐朽等 

（管理不全空家等） ・軒、バルコニーその他の突出物の支持部分の破損、

腐朽等 

（備 考） ・既に軒等の脱落がある場合は、他の部分の軒等の落

下が生じる可能性が高いと考えることができる。 

 

（３）立木の枝 

（特 定 空 家 等） ・立木の大枝の脱落 

・落下のおそれがあるほどの著しい立木の上部の大枝

の折れ又は腐朽 

（管理不全空家等） ・立木の大枝の剪定、補強がなされておらず、折れ又

は腐朽が認められる状態 

（備 考） ・既に立木の大枝の脱落がある場合は、他の上部の大

枝の落下が生じる可能性が高いと考えることができ

る。 
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４．部材等の飛散 

以下に掲げる状態の例であって部材等の飛散につながるものを対象として、特

定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

 

（１）屋根ふき材、外装材、看板等 

（特 定 空 家 等） ・屋根ふき材、外装材、看板、雨樋等の剥落又は脱落 

・飛散のおそれがあるほどの著しい屋根ふき材、外装

材、看板、雨樋等の破損又はこれらの支持部材の破

損、腐食等 

（管理不全空家等） ・屋根ふき材、外装材、看板、雨樋等の破損又はこれら

の支持部材の破損、腐食等 

（備 考） ・既に屋根ふき材等の剥落又は脱落がある場合は、他

の部分の屋根ふき材等の飛散が生じる可能性が高い

と考えることができる。 

 

（２）立木の枝 

（特 定 空 家 等） ・立木の大枝の飛散 

・飛散のおそれがあるほどの著しい立木の大枝の折れ

又は腐朽 

（管理不全空家等） ・立木の大枝の剪定、補強がなされておらず、折れ又

は腐朽が認められる状態 

（備 考） ・既に立木の大枝の飛散がある場合は、他の部分の大

枝の飛散が生じる可能性が高いと考えることができ

る。 

  

-15-



 

〔別紙２〕衛生上有害に関して参考となる基準 

 

「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（特定空家

等）」又は「そのまま放置すれば当該状態の特定空家等に該当することとなるおそ

れのある状態（管理不全空家等）」であるか否かの判断に際しては、以下に掲げる

放置した場合の悪影響ごとに、それぞれに掲げる状態の例を参考として総合的に

判断する。 

なお、以下に掲げる放置した場合の悪影響及び状態の例によらない場合も、個

別の事案に応じて適切に判断する必要がある。 

 

１．石綿の飛散 

以下に掲げる状態の例であって石綿の飛散につながるものを対象として、特定

空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・石綿の飛散の可能性が高い吹付け石綿の露出又は石

綿使用部材の破損等 

（管理不全空家等） ・吹付け石綿の周囲の外装材又は石綿使用部材の破損

等 
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２．健康被害の誘発 

以下に掲げる状態の例であって健康被害の誘発につながるものを対象として、

特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

 

（１）汚水等 

（特 定 空 家 等） ・排水設備（浄化槽を含む。以下同じ。）からの汚水等

の流出 

・汚水等の流出のおそれがあるほどの著しい排水設備

の破損等 

（管理不全空家等） ・排水設備の破損等 

 

（２）害虫等 

（特 定 空 家 等） ・敷地等からの著しく多数の蚊、ねずみ等の害虫等の

発生 

・著しく多数の蚊、ねずみ等の害虫等の発生のおそれ

があるほどの敷地等の常態的な水たまり、多量の腐

敗したごみ等 

（管理不全空家等） ・清掃等がなされておらず、常態的な水たまりや多量

の腐敗したごみ等が敷地等に認められる状態 

 

（３）動物の糞尿等 

（特 定 空 家 等） ・敷地等の著しい量の動物の糞尿等 

・著しい量の糞尿等のおそれがあるほど常態的な敷地

等への動物の棲みつき 

（管理不全空家等） ・駆除等がなされておらず、常態的な動物の棲みつき

が敷地等に認められる状態 

  

-17-



 

〔別紙３〕景観悪化に関して参考となる基準 

 

「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（特

定空家等）」又は「そのまま放置すれば当該状態の特定空家等に該当することとな

るおそれのある状態（管理不全空家等）」であるか否かの判断に際しては、以下に

掲げる状態の例を参考として総合的に判断する。 

なお、以下に掲げる状態の例によらない場合も、個別の事案に応じて適切に判

断する必要がある。 

 

以下に掲げる状態の例であって景観悪化につながるものを対象として、特定空

家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・屋根ふき材、外装材、看板等の著しい色褪せ、破損又

は汚損 

・著しく散乱し、又は山積した敷地等のごみ等 

（管理不全空家等） ・補修等がなされておらず、屋根ふき材、外装材、看 

板等の色褪せ、破損又は汚損が認められる状態 

・清掃等がなされておらず、散乱し、又は山積したご

み等が敷地等に認められる状態 

（備 考） ・景観法に基づく景観計画、同法に基づく景観地区に

おける都市計画等において、上記の状態に関係する

建築物の形態意匠に係る制限等が定められている場

合は、上記の状態に該当することの判断を積極的に

行うことが考えられる。 
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〔別紙４〕周辺の生活環境の保全への影響に関して参考となる基準 

 

「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（特定空家等）」又は「そのまま放置すれば当該状態の特定空家等に該当するこ

ととなるおそれのある状態（管理不全空家等）」であるか否かの判断に際しては、

以下に掲げる放置した場合の悪影響ごとに、それぞれに掲げる状態の例を参考と

して総合的に判断する。 

なお、以下に掲げる放置した場合の悪影響及び状態の例によらない場合も、個

別の事案に応じて適切に判断する必要がある。 

 

１．汚水等による悪臭の発生 

以下に掲げる状態の例であって汚水等による悪臭の発生につながるものを対

象として、特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・排水設備（浄化槽を含む。以下同じ。）の汚水等によ

る悪臭の発生 

・悪臭の発生のおそれがあるほどの著しい排水設備の

破損等 

・敷地等の動物の糞尿等又は腐敗したごみ等による悪

臭の発生 

・悪臭の発生のおそれがあるほどの著しい敷地等の動

物の糞尿等又は多量の腐敗したごみ等 

（管理不全空家等） ・排水設備の破損等又は封水切れ 

・駆除、清掃等がなされておらず、常態的な動物の棲

みつき又は多量の腐敗したごみ等が敷地等に認めら

れる状態 

 

２．不法侵入の発生 

以下に掲げる状態の例であって不法侵入の発生につながるものを対象として、

特定空家等又は管理不全空家等である ことを 総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・不法侵入の形跡 

・不特定の者が容易に侵入できるほどの著しい開口部

等の破損等 

（管理不全空家等） ・開口部等の破損等 
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３．落雪による通行障害等の発生 

以下に掲げる状態の例であって落雪による通行障害等の発生につながるもの

を対象として、特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・頻繁な落雪の形跡 

・落下した場合に歩行者等の通行の妨げ等のおそれが

あるほどの著しい屋根等の堆雪又は雪庇 

・落雪のおそれがあるほどの著しい雪止めの破損等 

（管理不全空家等） ・通常の雪下ろしがなされていないことが認められる

状態 

・雪止めの破損等 

（備 考） ・豪雪地帯対策特別措置法第２条第１項に基づく豪雪

地帯又は同条第２項に基づく特別豪雪地帯の指定等

当該地域における通常の積雪の程度等を踏まえて、

上記状態に該当することの判断を適切に行うことが

考えられる。 

 

４．立木等による破損・通行障害等の発生 

以下に掲げる状態の例であって立木等による破損・通行障害等の発生につなが

るものを対象として、特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断

する。 

（特 定 空 家 等） ・周囲の建築物の破損又は歩行者等の通行の妨げ等の

おそれがあるほどの著しい立木の枝等のはみ出し 

（管理不全空家等） ・立木の枝の剪定等がなされておらず、立木の枝等の

はみ出しが認められる状態 

 

５．動物等による騒音の発生 

以下に掲げる状態の例であって動物等による騒音の発生につながるものを対

象として、特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・著しい頻度又は音量の鳴き声を発生する動物の敷地

等への棲みつき等 

（管理不全空家等） ・駆除等がなされておらず、常態的な動物等の棲みつ

き等が敷地等に認められる状態 

 

６．動物等の侵入等の発生 

以下に掲げる状態の例であって動物等の侵入等の発生につながるものを対象

として、特定空家等又は管理不全空家等であることを総合的に判断する。 

（特 定 空 家 等） ・周辺への侵入等が認められる動物等の敷地等への棲

みつき 

（管理不全空家等） ・駆除等がなされておらず、常態的な動物等の棲みつ

きが敷地等に認められる状態 
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