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1．はじめに 

 2011年3月11日の東北地方太平洋沖地震により各地で様々な

被害が生じた。千葉県では特に液状化被害が大きく、その中でも

市の約2/3が埋立地である浦安市では道路、下水道、建築物等、

公共土木施設や公共公益施設に大きな被害が生じた。それ以降浦

安市では、液状化の発生状況および今後の発生する可能性、さら

に復旧・復興が地価や人口動態に大きく影響を及ぼしていると考

えられる。実際、液状化発生により、市外へ引っ越した人や住居

の建て替え及び移転を余儀なくされた人は少なくない。 

 そこで本研究では、浦安市を対象として、液状化の発生とその

危険度が地価および人口移動にどの程度影響を及ぼすのかを定

量的に分析することを目的とする。具体的には、まず千葉県 HP

等で公表されている被害の状況や液状化発生のリスク、公示地価

データ、住民基本台帳の字別月別人口データを基に、地震前後に

おける地価や人口の実態分析を行う。次に、東北地方太平洋沖地

震による液状化や復旧が地価及び地区人口に及ぼす影響につい

て、モデル分析等に基づき考察する。 

 

2．実態分析 

2.1 地価の実態分析 

地価は景気変動やその他様々な要因によって影響を受けるた

め、公示地価から景気等の影響を取り除いた地価を求める必要が

ある。その地価を本研究では「基準化地価」と定義する。基準化

地価は(1)～(2)式で表される。 
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𝑃𝑃�:基準化地価 𝑃𝑃𝑟𝑟:公示地価 t:年 𝑟𝑟:地点  

𝑃𝑃𝑅𝑅:全国地価平均 𝑋𝑋:全国地価平均との対前年変化率の差 

図－1に、過去5年間の浦安市における液状化被害の大きかっ

た入船4丁目と今川1丁目、被害のなかった堀江1・4丁目の基

準化地価（1月1日現在）の経年変化を示す。図－1より、基準

化地価は2011年から2012年にかけて液状化被害が大きかった場

所では少なかった場所と比べ、大きく下落していることがわかる。 

 

 

図－1 地価の経年変化(浦安市)  

2.2 人口移動の実態分析 

浦安市における人口動態データを字別、月別に収集する。図－

2に、図－1と同地区の1月末時点の人口の対前年変化率の経年

変化を示す。2011年から2012年にかけて、被害のなかった地区

では人口が増加しており、一方、被害の大きかった地区では、人

口が減少している。これより、東北地方太平洋沖地震による液状

化の発生が人口移動に大きく変化を及ぼすことが読みとれる。 

 

図－2 人口の対前年変化率（浦安市HP） 

 

3．地価への影響 

3.1 基準化地価への影響評価モデル 

基準化地価は、最寄駅までの所要時間等の一般的な地価関数の

説明変数に加え、液状化リスク等で説明できると考える。モデル

を(3)式に示す。 

 

     𝑃𝑃�𝑟𝑟 = f(𝑍𝑍𝑟𝑟1,𝑍𝑍𝑟𝑟2,𝑍𝑍𝑟𝑟3,𝑍𝑍𝑟𝑟4 ,𝑍𝑍𝑟𝑟5 , 
𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟1, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟2, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟3, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟4)     (3) 

𝑟𝑟:地点 𝑍𝑍1:地積 𝑍𝑍2:前面道路幅員 

𝑍𝑍3:最寄駅までの所要時間 𝑍𝑍4:東京駅までの所要時間  

𝑍𝑍5:駅前ダミー（駅から200m以内：1 その他：0）  

𝐿𝐿𝑃𝑃1:液状化リスク（巨大地震） 𝐿𝐿𝑃𝑃2:海岸までの距離 

𝐿𝐿𝑃𝑃3:被害ダミー（被害のあった場所：1 その他：0）   

𝐿𝐿𝑃𝑃4:埋立地ダミー（埋立地：1 その他：0）  

 

3.2 パラメータ推定 

浦安市・習志野市・船橋市における2011年、2012年の公示地

価及び説明要因のプーリングデータを用いて、(3)式のパラメー

タ推定を行う。なお、液状化リスクについては、千葉県 HP（防

災危機管理部防災計画課）の液状化しやすさマップを基に危険度

を数値化したデータを用いる。推定結果を表－1 に示す。表－1

から、土地属性では全ての変数が 5%水準で有意となり、液状化

に関する変数では、海岸までの距離、被害ダミーが地価に影響を

与えていることがわかる。 

 



表－1 パラメータ推定結果

 

 

4．人口への影響 

4.1 地震発生直後の人口減少への影響評価モデル 

人口も基準化地価と同様、土地属性である説明変数に加え、液

状化リスク等で説明できると考える。地震発生直後の人口減少を

説明するモデルを(4)式に示す。 

 

 𝑅𝑅𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑟𝑟 = f(𝑍𝑍𝑟𝑟2,𝑍𝑍𝑟𝑟3,𝑍𝑍𝑟𝑟4,𝑍𝑍𝑟𝑟6 ,𝑍𝑍𝑟𝑟7 ,𝑍𝑍𝑟𝑟8 
𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟1, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟2, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟3, 𝐿𝐿𝑃𝑃𝑟𝑟4)  (4) 

𝑟𝑟:地点 𝑅𝑅𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃:人口変化率 𝑍𝑍2~𝑍𝑍3, 𝐿𝐿𝑃𝑃1~𝐿𝐿𝑃𝑃4: (3)式と同様  

𝑍𝑍6:公園までの距離 𝑍𝑍7:公園の数 𝑍𝑍8:ディズニーまでの距離 

 

2011年2月から2011年3月の浦安市における各地区の人口変

化率及び説明要因を用いて、(4)式のパラメータ推定を行う。推

定結果を表－2に示す。表－2から埋立地ダミーが人口に影響を

与えていることが考えられる。しかし、決定係数が低いため、人

口については、その他の要因が大きく影響していると考えられる。 

 

表－2 パラメータ推定結果

 

 

4.2 液状化被害及びその復旧が人口に及ぼす影響 

浦安市の地価と景気動向を示すCI指数（一致指数）の推移を

図－3に示す。2009年以降回復してきた景気とは逆に地価は下が

り続け、東北地方太平洋沖地震以降もその差が広がっていること

が読み取れる。 

 

 

図－3 CI指数と浦安市平均公示地価の推移 

 

また、図－4に浦安市（元町・中町・新町地域）における住宅

着工数の対前年同期比と地域別の人口推移を示す。元町地域とは、

埋立地でない古くからの浦安町域であり、液状化の被害のなかっ

た地域である。中町地域は第1期埋立地、新町地域は第2期埋

立地で、液状化が起きた地域である。なお、新町地域では高洲8

丁目に建てられたマンションにより2011年2月から同年3月に

かけて人口が急激に増えているため、高洲8丁目を除いた人口推

移を併せて破線で示す。破線を見ると液状化被害のあった中町地

域同様、液状化被害によると思われる人口減少が起きている。ま

た、東北地方太平洋沖地震の1年後である2012年3月に着目す

ると、2011年3月に比べて住宅着工数が約6倍になっている。

その影響もあり、それ以降の人口が増えていると考えられる。 

 

 

図－4 浦安市地域別人口 

 

東北地方太平洋沖地震による液状化の影響は人口の減少及び

地価の下落を引き起こした。しかし、景気の回復に反して液状化

による地価への影響が尾を引いたことが、結果的に人口増加のき

っかけとなっていることが示唆される。 

 

5．おわりに 

本研究では、時系列的な地価変動が景気変動に影響を受けてい

ることを踏まえ、景気等の影響を取り除いた地価を基準化地価と

し、これを推計するモデルを検討した。結果として液状化が地価

に影響を及ぼしていることが明らかとなった。また、液状化被害

による人口への影響は、地震発生直後の人口減少を説明するモデ

ルを検討したが、決定係数が低いため、モデルの再検討が必要で

ある。しかし、液状化被害による地価の下落と景気の回復という

二つの状況が生み出した、住宅購入時における好条件が東北地方

太平洋沖地震による液状化被害の影響で一度は減少した人口の

増加につながっていることがわかった。 

今後の課題として、液状化被害による人口減少やその後の復旧

及び地価下落による人口増加を定量的に分析できるモデルの検

討が挙げられる。 
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