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１． 調査の概要

（１）調査対象

本調査は柏市全域を対象とし、下記の建築物を対象に調査を実施する。

①戸建て空家（住商併用住宅を含む）

②全室空室である集合住宅（長屋を含む）・店舗・工場等

（２）調査フロー

調査は、机上調査、現地調査に分けて実施する。

以下に現地調査フローを示す。

※本調査では、全室空室の集合住宅も調査対象であるため、単位を（戸）ではなく（件）としている。

■現地調査フロー
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（３）机上調査

現地調査を実施するため、空家候補となりうる建築物の抽出を行う。

空家候補は、水道閉栓データをもとに抽出する。

なお、水道閉栓データからは、水道が 1年以上使用されていない建築物を空家候補として

抽出するものとする。

＜水道閉栓データの使用根拠について＞

机上調査における、「水道が 1 年以上使用されていない建築物」は、上記における、「空

家等対策特別措置法」で示す、空家の定義と概ね同様であるため、空家候補の資料として活

用できるものと判断した。

（４）現地調査

机上調査により抽出された空家候補について現地調査を実施するものとする。また、調査

道中に空き家と思われる建築物を見つけた際には、その建築物についても調査を実施するも

のとする。

現地調査は、対象建築物について、倒壊の危険性や防災防犯、景観・環境衛生等に関する

詳細調査並びに老朽危険度判定のランク付けを行う。また、建築物の外観風景や不良箇所を

デジタルカメラで撮影する。

■空家等判定項目

判定項目 選択肢 1 選択肢 2 選択肢3 選択肢4 備考

表札 有 無 確認できない

「無」は、剥がされて

いたり、テープが貼ら

れたりしているもの

管理者看板 有 無

洗濯物 有 無 基本的には無し

電気メーター 動いている 動いていない 確認できない
メーター撤去は、「動

いていない」とする

ガスメーター 動いている 動いていない 確認できない
メーター撤去は、「動

いていない」とする

雨戸
全部閉まって

いる

一部閉まって

いる
開いている

郵便受け
郵便が溜まっ

ている
塞がれている

郵便が溜まっ

ていない
確認できない

雑草等の繁茂 繁茂している
管理されてい

る
草等なし

庭等がない場合などは

「草等なし」とする

侵入防止の措置 有 無

〇「空家等対策特別措置法」における「空家」の定義

建築物又はこれに付随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。）

〇「空家等対策特別措置法」の基本指針

「居住その他の使用がなされていない」ことが「常態である」とは、建築物等が長期間にわたって使用され

ていない状態をいい、例えば概ね年間を通して建築物等の使用実績がないことは 1つの基準となると考えら

れる。
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■老朽危険度判定基準

判定 説明

Ｄ
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

（解体が必要と思われる）

Ｃ
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（老朽化が著しい）

Ｂ
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（多少の改修工事により再利用が可能）

Ａ 小規模の修繕により再利用が可能（または修繕がほとんど必要ない）

老朽危険度判定の詳細については、特定空家の状態分類を参考に次項のように分類し判定

を行う。

（ア）～（オ）については、次頁に示した判定基準によりＡ～Ｄの判定を行う。

（カ）～（シ）の項目については、該当の有無の判定を行う。

※判定基準については、国土交通省及び総務省の“「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）”を参考に作成した。

■特定空家等の状態（ガイドラインより抜粋）

Ⅰ 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

Ⅱ 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

Ⅲ 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

Ⅳ 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
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■老朽危険度判定基準（詳細）
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２．現地調査結果

（１）空家総数

現地調査の結果、空家と判定された建築物は 1,631 件となった。

また、調査結果の内訳は、「空家」が 1,405 件（86.1%）、「特定空家候補」が 226 件（13.9%）

となった。

■2巡目調査結果内訳



6

（２）特定空家候補の状態分類

特定空家候補の状態については、空家の状態分類「Ⅲ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」が 136 件と最も多く、次いで「Ⅰ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」が 111 件、「Ⅳ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」が 58 件という結果となった。

また、状態分類Ⅰの内訳をみると、（オ）工作物が 54 件と最も多く、次いで（ウ）屋根が

36 件、（カ）門・塀が 31 件、（エ）外壁が 16 件、（ア）傾斜が 7件、（イ）基礎が 3件、

（キ）擁壁が 2件という結果となった。

■特定空家候補の状態分類

■特定空家候補の状態分類_Ⅰの内訳

■特定空家等の状態（ガイドラインより抜粋）

Ⅰ 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

Ⅱ 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

Ⅲ 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

Ⅳ 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

※Ⅰ～Ⅳは重複して該当する場合があるため、合計は特定空家の候補と合致しない。

（件）

※ア～キは重複して該当する場合があるため、合計は特定空家の候補と合致しない。
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（３）外構等の状況

表札の有無については、表札が「無し」が 182 件（11.2％）、「有り」が 582 件（35.7％）、

「確認できない」が 867 件（53.2％）となった。

不動産会社等の「管理者の看板が出されていた」空家は 108 件（6.6％）、「無し」が 1,523

件（93.4％）となった。

洗濯物の有無では、1件（0.1％）が「洗濯物有り」となった。

郵便受けについては、「郵便受けがふさがれている」空家は 313 件（19.2％）、「郵便受

けに郵便物が溜まっている」空家は 193 件（11.8％）となった。

雑草等の繁茂については、「繁茂している」が 849 件（52.0％）と、全体の 5 割を占める

結果となった。また、「除草等の管理をされている」という空家は 302 件（18.5％）となっ

た。

侵入防止の措置については、「侵入防止有り」が 193 件（11.8％）、「無し」が 1,438 件

（88.2％）となった。

■外構等の状況



8

（４）設備等の状況

電気メーターは、「動いていない」が 532 件（32.6％）、「確認できない」が 1,089 件（66.8％）

となった。また、「動いている」は 10 件（0.6％）となった。

ガスメーターは、「動いていない」が 532 件（32.6％）、「確認できない」が 1,070 件（65.6％）

となった。また、「動いている」は 29 件（1.8％）となった。

雨戸は、「全部閉め切り」が 740 件（45.3％）、「一部閉め切り」が 382 件（23.4％）と

なった。

電気メーター、ガスメーターでは、目視調査では確認できないものが大半を占める結果と

なった。

■設備等の状況
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（５）構造・階数・接道の状況

主構造については、「木造」が 1,583 件（97.1％）と空家全体の 9 割程度を占める結果と

なった。

階数については、「1階」が 395 件（24.2％）、「2階」が 1,206 件（73.9％）となってお

り、1階 2階の低層住宅が空家全体のほとんどを占める結果となった。

接道については、「2m 未満」が 7件（0.4%）、「2～4m 未満」が 851 件（52.2%）となり、

道路幅員が狭い箇所に建築されている空家は全体の約半分を占める結果となった。

■構造・階数・接道の状況
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（６）老朽危険度による分類

老朽危険度による分類では、利活用の候補となる A判定「修繕がほとんど必要ない」が 876

件（53.7％）という結果となった。

一方、特定空家候補となる D判定「解体が必要と思われる」は 86 件（5.3％）となった。

■老朽危険度による分類

■老朽危険度判定基準

判定 説明

Ｄ
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

（解体が必要と思われる）

Ｃ
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（老朽化が著しい）

Ｂ
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（多少の改修工事により再利用が可能）

Ａ 小規模の修繕により再利用が可能（または修繕がほとんど必要ない）
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（７）建築物の傾斜の状況

建築物の傾斜については、特定空家候補となる D判定「著しい傾斜」の空家が 7件（0.4％）

となっており、C判定である「全体にたわみ」という空家は 9件（0.6％）、B判定である「一

部にたわみ」という空家は 69 件（4.2％）となった。

■建築物の傾斜の状況
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（８）建築物の基礎の状況

建築物の基礎については、D 判定となる「基礎無し、著しい腐食・破損・変形」という空

家 3件（0.2％）となり、C判定となる「腐食・破損・変形」という空家は 7件（0.4％）、B

判定となる「一部にひび割れ」という空家は 41 件（2.5％）となった。

また、敷地を高い塀や擁壁で囲んでいる建築物、雑草等の繁茂が著しく基礎が見えない建

築物も多数あり、「不明」が 166 件（10.2％）となった。

■建築物の基礎の状況
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（９）建築物の屋根の状況

建築物の屋根については、D判定となる「穴、著しい変形・脱落」という空家は 36 件（2.2％）

となった。

C判定となる「多少の脱落」という空家は 79 件（4.8％）、B判定となる「一部にずれ」と

いう空家は 208 件（12.8％）となり、何らかの異常が見られる空家は全体の約 2 割を占める

結果となった。

■建築物の屋根の状況
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（１０）建築物の外壁の状況

建築物の外壁については、D判定となる「穴、著しく下地が露出」という空家が 16 件（1.0％）

となった。

C判定となる「下地の一部が露出」という空家は 49 件（3.0％）、B判定となる「ひび割れ

が発生（危険でない程度）」という空家は 246 件（15.1％）となっており、空家の 2割程度

に何らかの異常がみられる結果となった。

■建築物の外壁の状況
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（１１）建築物の工作物の状況

建築物の工作物については、D判定となる「落下の危険性が高い（バルコニー等）」とい

う空家は 54 件（3.3％）となった。

C判定となる「支持部分の著しい腐食」という空家は 111 件（6.8％）、B判定である「支

持部分の一部腐食」という空家は 401 件（24.6％）となった。

工作物の状況は、空家の 3割程度に何らかの異常がみられる結果となった。

■建築物の工作物の状況
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（１２）その他の状況

建築物のその他の状況として、門・塀、擁壁、ごみや害虫獣、立木、窓ガラス、侵入可能

な状況等について調査を行い、特定空家候補となるような状況の空家は、「立木が建築物の

全体を覆うほど茂っている」が 95 件と最も多い結果となり、次いで「敷地内でごみが散乱、

放置（山積みのまま）、投棄されているもの」が 39 件、「立木が道路等にはみ出し歩行者等

の通行を妨げている」が 58 件となった。

その他、門、塀のひび割れ、門扉の施錠無し、窓ガラスの割れ等、多数の異常が見受けら

れたが、「空家に住みついた動物の鳴き声その他の音が頻繁に発生しているもの」「動物の

糞尿その他の汚物が放置されているもの」「敷地内でのごみの臭気の発生があるもの」「多

数のネズミやハエが発生し、近隣住民の日常生活に支障があるもの」という判定の建築物は

0件という結果となりました。

■その他の状況

（件）

※その他の項目は重複して該当する場合があるため、合計は特定空家の候補と合致しない。
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３．コミュニティ区別の空家の分布状況

（１）コミュニティ区別の空家数

空家及び特定空家の分布図をみると、広範に空家が分布している中で、柏駅から北側より

も、南側の「豊四季」「南逆井」「逆井」などで、空家の集積がみられた。また、柏駅周辺

に位置する、小規模な地区でも、空家の集積がみられた。

コミュニティ区別にみた空家総数では、「光ヶ丘地域」が 173 件と最も多く空家が分布し

ている結果となり、次いで「南部地域」が 152 件、「田中地域」が 120 件という結果となっ

た。

また、特定空家候補数では、「南部地域」が 24 件、次いで「富勢地域」が 18 件、「高田・

松ヶ崎地域」「風早南部地域」「手賀地域」が 17 件と他の地区よりも特定空家候補が多い結

果となった。

一方、空家率では、「富里地域」「手賀地域」が 2.5%と最も空家率が高く、次いで「旭町

地域」が 2.4%、「光ヶ丘地域」が 2.1%と、他の地区よりも高い傾向にあるが、「富里地域」

「手賀地域」「旭町地域」は、分母である戸建て世帯数が少ないため、空家率が高い結果と

なる。

戸建て世帯数が多い地区でみると、「光ヶ丘地域」で 2.1％、「富勢地域」で 1.8％となっ

た。
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■空家一覧表

出典：平成 27 年国勢調査（⑤、⑦、⑧、⑨、⑩、⑪、⑫、⑬）

※①～④は現地調査結果
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■空家及び特定空家候補の分布状況

駅

鉄道
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■コミュニティ地域別の空家総数の状況

■コミュニティ地域別の空家数の状況

駅

鉄道

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅
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■コミュニティ地域別の特定空家候補数の状況

■コミュニティ地域別の空家率の状況

駅

鉄道

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅
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柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

■高齢化率と空家の分布状況



23

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

■単独世帯率と空家の分布状況



24

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

■65 歳以上単独世帯率と空家の分布状況
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柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

駅

鉄道

■65 歳以上のみ世帯率と空家の分布状況
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駅

鉄道

H27 市街化区域

S45_DID 地区

H27_DID 地区

柏たなか駅

柏の葉キャンパス駅

流山おおたかの森駅

豊四季駅

北柏駅

柏駅

南柏駅

新柏駅

増尾駅

逆井駅

高柳駅

■市街化地域・人口集中地区(DID)と空家の分布状況


