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はじめに 流域の都市化による洪水流量の増加、

山裾など潜在的危険性の高い土地の宅地化などが進

み、住宅地における水災害に対する危険度は、種々の

治水対策が展開されている現在においても解消され

たわけではない。そのため、危険度の異なる地域で

は土地需給の関係にも相異がみられると考える。

そこで本研究では、過去に数回水災害を経験して

いる寝屋川流域を対象として地価の時空間的変遷状

況を調査し、水災害が地価の構造に与える影響を明

らかにするとともに、水災害と地価の関係を通じて

住民の水災害に対する意識を分析する。

寝屋川流域の地価の時空間分布に関する基礎調査

寝屋川流域の概要 寝屋川の流域面積は約

であり、その が自然流下で排水されない

内水地域である。過去の状況をみると昭和 年、昭

和 年、昭和 年、平成元年の四度にわたって大規

模な浸水被害が生じている。以前は河川からの溢水

など外水氾濫も度々生じていたようであるが、河川

改修が進んだことから外水による被害は減少し、近

年の水災害は内水によるものが中心となっている。

地価の空間的分布と時間的推移 まずはじめ

に、寝屋川流域における地価の空間的な分布につい

て調査した。地価のデータとしては昭和 年から平

成 年までの公示地価を用いた。このデータを寝屋

川流域の図にプロットしたところいずれの年代にお

いても、流域東側の生駒山麓付近で地価が低く、西

側の大阪中心部に近づくにつれて地価が高くなるこ

と、鉄道沿線は地価が高いことなど、直感的に予想

される状況が確認された。また、地価のデータを寝

屋川流域浸水実績図に重ねてプロットしたが、過去

に浸水被害を受けた地域の地価が低いなどの単純な

傾向は認められなかった。

つぎに、寝屋川流域の地価の時間的な推移につい

て調べてみた。既に述べたように、寝屋川流域は昭
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和 年、昭和 年、昭和 年、平成元年に大規模

な浸水被害を受けている。そのことを考慮して、水

災害を受けた時期をはさむ二年の平均地価をみてみ

ると、いずれの場合にも、水災害後に地価が下がる、

あるいは地価上昇率がにぶるといった負の影響は見

られなかった。さらに、浸水した地域とそうでない地

域を分類し、それぞれの地域における平均地価を調

べてみたが、両地域の平均地価の推移傾向は同様で

あり、個々の水災害による地価への影響は認められな

かった。

水災害が地価に及ぼす影響の分析 ヘドニックア

プローチを用いて

概要 で述べたように、過去四度の個々の水

災害は、一見したところ、寝屋川流域の地価に対して

影響を与えているようには認められない。しかし以

上の調査は簡易で表層的なものである。地価を決定

する要因としては様々なものがあり、その影響も様々

である。水災害と地価の関係を考えるにあたっては、

水災害だけでなく他の多くの要因も合わせて総合的

に検討する必要がある。こうしたことから、ここで

は、水災害が地価に及ぼす影響をヘドニックアプロー

チを用いて分析した。

まずはじめに、寝屋川流域の地価関数を推定した。

地価関数とは、ある地点の地価とその地点の特性を

結びつけたものである。この特性のことを地価を説

明する変数という意味で説明変数とよぶ。本研究で

は、水災害が地価に与える影響について調べるため、

一般的に使用される変数 交通の至便性・下水道の有

無・公園や学校との遠近 に、最寄りの川までの距離・

最寄りの川との標高差・浸水回数・標高ポイントを加

えて地価関数を推定した。標高ポイントとは、ある

地点とその周囲との相対的な標高差を示す指標であ

り、この指標が大きいほど主に内水に対して危険度

が高いことを意味する。
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分析結果 表 は、昭和 年から平成 年ま

でのデータを用いて重回帰分析を行った結果、地価

関数を構成する説明変数として有意であったものを

、そうでなかったものを としたものである。これ

をみると川までの距離が調査期間全般にわたって地

価に影響を与えていることがわかる。そこで、川か

らの距離が 以上と 以下の地域に分け、地

域別に重回帰分析を行った。さらに、上と同様に、地

価関数を構成する要素として有意である説明変数に

着目し、それらの地価に対する影響率を算出し時系

列で表した 図 図 。これをみると、川からの距離

が 以上の地域においては、川までの距離が地価

に影響を与えていたが、近年では周囲の相対的な標

高差という地理的な要素が川までの距離に代わって

影響を与えている傾向がみられた。また、川からの

距離が 以下の地域では、下水道の有無が常に地

価に影響を与えており、その影響力も大きいことが

わかった。近年では、川までの距離・川との標高差が

地価に影響を与えている傾向がみられた。

結論 本研究では、水災害が地価にどのような

影響を与えるのか調査した。地価の空間的分布と時

間的推移を調べることで、個々の水災害はそれのみ

では地価に変化をもたらすほどの影響力はないとい

うことがわかった。さらに水災害だけでなく、他の多

くの要因も合わせて総合的に検討することで の

結果を得た。現在、寝屋川流域では治水事業の進展

もあって外水被害は減少しているものの、内水被害

は今だ頻繁に発生しているのが実情である。そのよ

うな実情を考えると、本研究の結果は住民の水災害

に対する意識を一つの傾向として評価しているよう

に思われる。

今後の課題としては、より多くの要素を説明変数

として加えることである。説明変数を充実させるこ

とでより精度の高い評価ができると考える。また、本

研究では水災害と地価の関係を調査することで、水

災害が地価の構造や住民の意識に及ぼす負の効果に

ついて分析を行ったが、同様に、治水事業、環境改善

事業等が地域にもたらす災害危険度の低減、生活環

境の向上といった正の効果についても検討できると

考える。

表 地価関数の説明変数として採用された変数

図 説明変数の地価に対する影響率 川から 以

上の地域

図 説明変数の地価に対する影響率 川から 以

下の地域
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