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３．都市 地域開発の手法

1 TIF Tax Increment Financing
68

TIFの概要

中高所得層 市街地 郊外 移転 伴 中心地 衰退や荒廃

進 い そ 一方 連邦政府 政 逼迫 中 都市再生 連邦政府

補助 抑制 い そう 中 地方 自主的 都市再生 実施 源

調達手法 利用 う TIF Tax Increment Financing あ TIF

仕組 示 図表 あ

自治体担当局等 再開発 必要 地域 TIF 業地域 選定 TIF

再開発費用 地方債 Tax Increment Bond：TIB 発行 こ 賄わ

TIF 指定 段階 TIF 基準年 動産評価額 固定 産 入 政府 一般

源 引 続 繰 入 再開発 動産評価額 増加 そ

生 追加的 源 TIB 償還 源 用い TIF 業期間 10～30

年程度 一般的 あ TIF 終了後 産 入 全 一般 源 繰 入

図表 TIFの仕組み

期間 年

不動産
評価額 実際 不動産

価格 推移

TIF設定時
不動産評価額

TIF

基準年
TIF

終了年

固定さ た

不動産評価額
係 財産収入

＝ 一般財源

再開発
伴う財産収入

増加分
＝ TIF財源

不動産
評価額
係

財産収入

＝

一般
財源

68 本節 前田 2011 自治体 震災復興 源 TIF 関西学院大学 経済学論究 岡田 2009

所得者向け 宅開発 香 大学経済研究所ワ ン 日本政策

投資銀行 2002 Tax Increment Financing Kerth 2011 ”Tax-Increment Financing” 参照 い
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TIFの手順

TIF 実施 場合 以 う 手順 こ 一般的 あ

1 TIF事業地域の選定

法 基 地方公共団体 再開発局等 TIF 業地域 指定 TIF 指

定 地域 TIF う 手法 再開発 行わ い限 民間 再開発

等 進 い う 衰退 荒廃地域 あ

2 TIF事業地域の選定

再開発局等 市議会 業計画 提出 承認 得 必要 あ 議会 計画 現実

性や起債 等 案 計画 承認 否 決定 議会 承認 い場合

民投票 必要

3 TIF基準年の宣言

議会承認後 TIF基準年 宣言 指定地域 産評価額 凍結 凍結

評価額 増 分 TIB 償還 源 用い

4 事業者の募集と協定締結

業 実施 民間 業者 募集 開発協定 締結 官民 再活 業 実施

5 事業終了

業期間 終了 再開発地域 TIF 指定 除外 TIF 終了後 産 入

全 一般 源 用い

TIFの利用状況

TIF 初 入 あ 1952 年 Community

Redevelopment Law 中 TIF 法制化 1960年代 ネ ン ワ ン

ン等 TIF 法定化 TIF 利用 件数 1966 年

27 地区 限 全米 本活的 活用 行わ い TIF 利用

急拡大 契機 1978年 施行 Proposition 13 あ Proposition 13

民 制度 利用 憲法 修正 要求 産税 税率

限 1％ こ 産税評価額 昇率 限 年率 2％ こ 定

あ Proposition 13 納税者 乱 taxpayers’ revolt 呼 こう

流 厳 い 政制約 課 結果 TIF 入 1980 年代以降増加 い
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各 TIF 入年 税源 ン ン 認証機関 最長期限 整理

図表 あ 図表 TIF 入 1970 年代以降 進展 こ 分

TIF 源 産税 け く売 税 用い い 少 く い ッ

ン や 建設 高い売 望 う 再開発 場合 売 税

有効 機能 場合 あ 言わ い TIF 認証機関

全 市議会 認証機関 置 け い

TIF 近年 幅広く活用 い TIF

再開発庁 Redevelopment Agencies 入 60億 全体

固定資産税 約 12％ 達 い 69

TIFと規制緩和

最近 TIF 規制緩和 組 合わせ 例 生 い

ン ン Bellefontaine 市 TIF 電力 規制緩和 組 合わ

せ 手法 入 い 70 ン ン市 TIF 指定 あわせ 電力価格設定

関 規制緩和 措置 省 ネ 進 仕組 2012年 入

69 Fulton 2011 ”Redevelopment Financing Gets an Overhaul in California” Governing

http://www.governing.com/columns/eco-engines/col-redevelopment-financing-gets-overhaul-in-california.html
70 The Bellefontaine Examiner Online “Council Approves TIF Districts, Energy Deregulation Agreement”

http://www.examiner.org/news/18176-council-approves-tif-districts-energy-deregulation-agreement
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図表 各州の TIF

州 成立年 用語 税源 ファ ン オプ ョン 認証機関 最長期限

財産税
一般財源債、歳入債、 、一
般基金

市議会、郡 年

財産税
一般財源債、歳入債、 、貸
付、充当、特殊課税

市 村 期限無し

財産税、
：税代替支払

充当、再開発債 市議会、 議会、 年

財産税
、 、貸

付
コミュ テ 再開発局協議会 年

財産税、売上税 貸付、充当、特殊課税、歳入債 郡・学区 限ら た参加者 ～ 年

以前 財産税 地方 、売上税 州
一般財源債、特殊課税、特殊歳入
債

市議会、州 年 完済

財産税、 一般財源債、 、貸付、特殊
課税

学校評議会・学区、市議会、郡 年

財産税、売上税、
一般財源債、 、貸付、特殊
課税

市議会 協定 設定

財産税 、貸付、特殊課税 コミュ テ 再開発局協議会 ～ 年 完済

財産税、売上税 歳入債、
市議会、コミュ テ 再開発協議
会

再開発費用 わ
ま

財産税
一般財源債、歳入債、 、貸
付等

郡、再開発局 条例 定

財産税 歳入債、 、貸付
市議会、コミュ テ 再開発協議
会

年

、
財産税、売上税

一般財源債、歳入債、 、特
殊課税等

、市議会 年

財産税
一般財源債、歳入債、貸付、特殊
課税

市議会、郡 年

財産税、売上税
一般財源債、歳入債、貸付、特殊
課税、充当等

市議会、郡 年

、 財産税、売上税、経済活動
税、 ｓ等

一般財源債、歳入債、 等
学校評議会・学区、市議会、郡、
州

年

財産税、所得税、売上税、法
人税等

一般財源債、 、貸付、特殊
課税

市議会、郡、州 年

財産税 一般財源債、歳入債 委員会 年
財産税 一般財源債、歳入債、手形等 市議会、州 年
財産税 一般財源債、歳入債、特殊課税 市議会、郡 定 し

財産税 一般財源債、歳入債、 市議会、州、 協議会 年

財産税 歳入債、 、貸付
委員会、市議会、コミュ テ

再開発協議会、州
年 しく プロ ェ

クト完了ま

財産税
一般財源債、歳入債、 、貸
付等

市議会、郡等 年ま

財産税、売上税
一般財源債、歳入債、 、貸
付、特殊課税

市議会、郡 年

財産税、所得税、売上税等 一般財源債、歳入債、 等 市議会 年

財産税 一般財源債、歳入債、 等 市議会、郡等
年 年 延長
可能

財産税 一般財源債、歳入債、貸付 学校評議会・郡
年 年 延長
可能

頃 財産税 貸付、歳入債 年・ 年
財産税 歳入債 市議会等 債券満期

売上税、 ｓ、 金税等 一般財源債、貸付、歳入債 コミュ テ 再開発局協議会 定 し

財産税、事業税 歳入債、 、貸付等 市議会、郡、州等 債券発行 ら 年
財産税 市議会、郡等

財産税 一般財源債、 、充当 市議会、郡、州 年

財産税 一般財源債、特殊課税 市議会
年 年 延長
可能

財産税
一般財源債、歳入債、 、貸
付等

学校評議会・郡、市議会、郡 年

財産税、売上税等
一般財源債、歳入債、貸付、充当
等

市議会、郡、審査委員会 年

財産税 一般財源債、歳入債
学校評議会・学区、市議会、郡、
州等

定 し

財産税、売上税、事業税、
等

、貸付、特殊課税等
学校評議会・学区、 委員会、市
議会、郡等

年

財産税 一般財源債、歳入債、貸付 コミュ テ 再開発局協議会 年
市：
年、郡： 財産税、 等 学校評議会・学区、市議会、郡等 定 し

財産税 一般財源債、歳入債、貸付 計 協議会 年

財産税 一般財源債、
委員会、市議会、コミュ テ

再開発協議会、州市議会、郡
再開発計 内

、
財産税、売上税 、貸付等

市議会、コミュ テ 再開発協議
会

年

財産税、売上税、経済活動税 歳入債、 、貸付、充当
学校評議会・学区、市議会、コミュ
テ 再開発協議会等

協定 設定

財産税、州教育財産税 一般財源債、歳入債、貸付等 市議会、州等 年

財産税
一般財源債、歳入債、 、貸
付、充当

地域 統治体 定 し

、
財産税、売上税 一般財源債、 市議会、郡等 し

財産税 、特殊課税、歳入債 市議会、郡、州
地域 指定さ
ら 年

財産税 一般財源債、歳入債、 、市議会 ～ 年
財産税 一般財源債、歳入債 計 協議会 年

資料 Kerth 2011 Tax-Increment Financing
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2 BID Business Improvement District
71

BIDの概要

BID Business Improvement District 市街地活性化 目的 地域 合意 基

礎 設置 地域団体 あ BID 地区 地権者 担金 強制 課

そ 源 地区 活性化活動 行わ BID 法 規定 い 仕組

あ 業運営 行う団体 民間団体 あ 強制的 徴 担金 運用

行 準政府的 置 け そ BID く 一種 目

的税制度 いえ BID 入 い

BID 行わ い 活動 非常 多様 あ 清掃 治安維持 ン 実施 ュ

運営 地域 ン 多種多様 あ 服部 2006 BID

型的 活動 容 図表 う 整理 行 い

図表 BIDの典型的 活動内容

資料 服部 2006 日本版 BID 可能性 い

71 本節 東崎 2004 米国 Business Improvement District 見 日本 TMO 示唆 保井

2005 け 中心市街地 巡 “ く ” 産業構造審議会流通部会中 企業政策審

議会中 企業経営支援分科会商業部会提出資料 保井 2006 け 地域自立型 く

服部 2006 日本版 BID 可能性 い 参照 い
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BIDの設立プ セス

保井 2005 ュ 例 BID 設立 セ 以 う 整理

い 発起人 素案作成 行い 地区 行わ 賛同者

集 市 設立申請 市議会 承認 BID 業 開始 可能

図表 BIDの設立プ セス

資料 保井 2005 け 中心市街地 巡 く 産業構造審議会流

通部会中 企業政策審議会中 企業経営支援分科会商業部会提出資料

BIDのメ ット

保井 2005 BID ッ 以 指摘 い

第一 安定 基盤 確立 あ BID 補助金や企業 寄付金

募 あ 主 地区 地権者 強制的 徴 担金 源

い そ BID 地区 ネ 資金集 奔走 必要 く 業 専

念 こ 可能

第 BID 準政府的存在 あ 権限委譲 容易 あ 行政 連携

や い あ BID 行わ 主 業 清掃や治安 ュ 運営

あ 行政 連携 求 分野 多い BID 準政府的役割 そう 業

滑化 寄 い

第 強制的 担金 徴 益者 担 確立 あ BID ュ

価値 高 そ 価値 最終的 地権者 便益 任意 担
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金 BID 業 行う 生 得 い 強制的 担金 徴

益者 担 確立 行うこ 対策

図表 BIDのメ ット

資料 保井 2005 け 中心市街地 巡 く 産業構造審議会流

通部会中 企業政策審議会中 企業経営支援分科会商業部会提出資料

カ フォ ニア州 おける BID：バ ク イ市のケ ス

1989 年 BID 制度 入 市 中心市街地

1996 年 BID 認定 け BID い 経済活動 活性化や治安

強化 組 民間団体 Downtown Berkeley Association DBA あ こ

一般業者 大学 校 市等 構成 い

DBA 目的 地区 美化や歴史的建造物 保存等 地区 再開発 行うこ

い 体的 情報発信活動や ン 実施 交通関連 業 行

わ い

◎安定 政基盤 確立

 地区 ネ 業 専念

〇 準政府 業 進 こ

 権限委譲 ン ン 等

 行政 連携 図 や い 警察 清掃 等

〇 対策

 益者 担 確立


