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農 地 の 宅 地 並 課 税

橋 本 恭 之

は じ め に

市 街 化 区 域 内 農 地 の 宅 地 並 課 税 の 問 題 は 、 こ れ ま で 何 度 と な く 改 正 の 必 要 性 が

叫 ば れ て き た 。 そ の 主 な 主 張 は 、 土 地 供 給 促 進 と 宅 地 と の 税 負 担 の 不 均 衡 是 正 の

観 点 か ら の も の に 大 別 で き る 。 前 者 の 主 張 は 、 農 地 の 固 定 資 産 税 の 実 効 税 率 が あ

ま り に も 低 い た め に 、 農 地 か ら 宅 地 へ の 転 換 を 阻 害 し て い る と い う も の で あ る 。

し か し 、 こ の 主 張 に 対 し て は 、 農 地 の 切 り 売 り に よ る 乱 開 発 を 招 く と い っ た 批 判

や 宅 地 並 課 税 に よ る 土 地 供 給 促 進 の 効 果 に 疑 問 を 呈 す る 意 見 も あ る 。 後 者 の 主 張

に つ い て も 、 農 地 は 生 産 手 段 と し て 使 わ れ て い る の で あ り 、 宅 地 と 同 様 に 取 り 扱

う の は お か し い と い う 見 方 も あ る 。 本 稿 で は 、 こ れ ら の 見 方 を 踏 ま え て 、 農 地 の

宅 地 並 課 税 が い か な る 観 点 か ら 正 当 化 で き る か を 吟 味 し た い 。

そ こ で ま ず 、 第 １ 節 で は 、 問 題 の 所 在 を あ き ら か に す る た め に 、 農 地 課 税 の 推

移 と 現 状 を 明 ら か に す る 。 次 に 、 第 ２ 節 で は 、 農 地 課 税 の 改 正 に よ る 土 地 供 給 促

進 の 効 果 を 検 証 す る 。 最 後 に 第 ３ 節 で は 、 具 体 的 に 農 地 課 税 の 問 題 を ど の よ う に

取 り 扱 う べ き か を 検 討 す る 。

１ 農 地 課 税 の 推 移 と 現 状

( 1 ) ． 農 地 課 税 の 推 移

現 在 の よ う に 農 地 と 宅 地 の 固 定 資 産 税 の 評 価 額 の 格 差 が 生 じ た 経 緯 を み る に は 、

昭 和 ３ ９ 年 度 の 税 制 改 正 に 関 す る 臨 時 答 申 に ま で さ か の ぼ る 必 要 が あ る 。 ３ ９ 年

度 の 税 制 改 正 で は 、 宅 地 に つ い て 大 幅 に 評 価 額 が 引 き 上 げ ら れ る 一 方 で 、 農 地

（ 田 ・ 畑 ） に つ い て は 昭 和 ３ ８ 年 度 の 税 負 担 が 据 え 置 か れ る こ と に な っ た 。 さ ら

に 、 昭 和 ４ ５ 年 度 に 固 定 資 産 税 の 評 価 の 適 正 化 を は か る た め に 、 ６ 年 ぶ り に 評 価

替 え が お こ な わ れ る こ と に な っ た が 、 や は り 農 地 に つ い て は 昭 和 ３ ８ 年 度 の 水 準

に 評 価 を 据 え 置 く こ と に な っ た 。

そ の 後 、 昭 和 ４ ６ 年 度 税 制 改 正 に お い て よ う や く 、 市 街 化 区 域 内 農 地 の 課 税 適

正 化 が 検 討 さ れ た 。 こ れ は 、 市 街 化 区 域 内 の 農 地 を Ａ 農 地 （ 評 価 額 が 当 該 市 町 村

の 平 均 評 価 額 以 上 又 は ５ 万 円 ／ ㎡ 以 上 ） 、 Ｂ 農 地 （ 評 価 額 が 当 該 市 町 村 の 宅 地 の
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平 均 評 価 額 の ２ 分 の １ 以 上 ） 、 Ｃ 農 地 （ 評 価 額 が 当 該 市 町 村 の 宅 地 の 平 均 評 価 額

の ２ 分 の １ 未 満 又 は １ 万 円 未 満 ） の ３ 種 類 に 区 分 し 、 Ａ 農 地 に つ い て は 昭 和 ４ ７

年 度 、 Ｂ 農 地 に つ い て は 昭 和 ４ ８ 年 度 の 税 負 担 、 Ｃ 農 地 に つ い て は 昭 和 ５ １ 年 度

か ら 段 階 的 に 宅 地 並 の 税 負 担 水 準 ま で 近 づ け て い く と い う 改 正 案 で あ っ た 。 し か

し 、 こ の 改 正 案 は 成 立 し た も の の 、 農 業 団 体 の 強 力 な 反 対 に よ り 実 施 さ れ ず 、 農

家 の 宅 地 並 課 税 の 実 施 は 、 昭 和 ４ ８ 年 度 の 改 正 ま で ま た な け れ ば な ら な か っ た 。

昭 和 ４ ８ 年 度 の 税 制 改 正 で は 、 ３ 大 都 市 圏 の 特 定 市 の 市 街 化 区 域 内 の 農 地 に つ

い て 、 Ａ 農 地 お よ び Ｂ 農 地 に 限 り 、 課 税 の 適 正 化 措 置 を 講 じ る こ と に な っ た 。 た

だ し 、 生 産 緑 地 地 区 に 指 定 さ れ れ ば 、 自 治 体 レ ベ ル に お い て 減 額 措 置 が 講 じ ら れ

て い た 。 昭 和 ５ ７ 年 度 改 正 に お い て 単 位 評 価 額 ３ 万 円 以 上 の Ｃ 農 地 （ 新 適 用 市 街

化 区 域 農 地 ） に つ い て も 課 税 の 適 正 化 が は か ら れ る こ と に な っ た が 、 ９ ９ ０ ㎡ 以

上 の 土 地 で 農 業 を 営 み 、 市 町 村 長 が 向 こ う １ ０ 年 間 農 業 を 続 け る の が 適 当 と 認 め

る 農 地 （ 長 期 営 農 継 続 農 地 ） は 農 地 課 税 さ れ る こ と に な っ た 。 な お 、 長 期 営 農 継

続 農 地 の 特 例 は 、 ３ ． ３ ㎡ 当 た り の 評 価 額 が ３ 万 円 以 上 の す べ て の 農 地 に 適 用 さ

れ て い る 。

( 2 ) ． 農 地 の 宅 地 並 課 税 の 現 状

市 街 化 区 域 内 の 農 地 は 、 昭 和 4 6 年 度 の 地 方 税 法 の 改 正 に よ り 、 段 階 的 に 宅 地 並

の 税 負 担 ま で 近 づ け て い く こ と に な っ た が 、 特 定 市 街 化 区 域 農 地 に 係 る 固 定 資 産

税 等 の 特 例 措 置 の た め に ほ と ん ど の 農 地 が 宅 地 並 課 税 の 適 用 除 外 と な っ て き た 。

表 １ に よ る と ３ 大 都 市 圏 の 市 街 化 域 内 農 地 の １ ３ ． ８ ％ し か 宅 地 並 課 税 が 実 施 さ

れ て い な い こ と が わ か る 。 こ の 特 定 市 街 化 区 域 農 地 に 係 る 固 定 資 産 税 等 の 特 例 措

置 は 、 東 京 都 の 特 別 区 、 首 都 圏 整 備 法 の 既 成 市 街 地 及 び 近 郊 整 備 地 帯 に あ る 市 、

近 畿 圏 整 備 法 の 既 成 都 市 区 域 お よ び 近 郊 整 備 区 域 に あ る 市 、 中 部 圏 開 発 整 備 法 の

都 市 整 備 区 域 に あ る 市 を 対 象 区 域 と し 、 ３ ． ３ ㎡ 当 た り の 評 価 額 が ３ 万 円 以 上 の

農 地 に つ い て 、 現 に 耕 作 に 供 さ れ て お り 、 か つ 、 １ ０ 年 以 上 営 農 を 継 続 す る こ と

が 適 当 で あ る も の と し て 市 長 村 長 の 認 定 を 受 け た も の で あ る こ と を 条 件 と し て 、

農 地 課 税 相 当 額 を 上 回 る 額 の 徴 収 を 免 除 す る と い う も の で あ る 。 さ ら に ５ 年 間 農

地 と し て 保 全 し た と き は 納 税 猶 予 額 の 納 税 額 が 免 除 さ れ る こ と に な る 。 こ の 長 期

営 農 継 続 農 地 の 認 定 に あ た っ て は 、 い わ ゆ る 偽 装 農 地 を 排 除 す る よ う な 措 置 は 講



こ の 節 の 分 析 は 、 橋 本 恭 之 ( 1 9 8 8 ) 『 土 地 税 制 の 計 量 分 析 』 日 本 財 政 学 会 第 ４ ５ 回
1 )

大 会 報 告 論 文 に も と づ く も の で あ る 。 本 間 ・ 跡 田 ( 1 9 8 9 ) の 第 ６ 章 に も 一 部 が 収 録 さ

れ て い る 。
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じ ら れ て い な い 。 こ の た め 、 大 都 市 圏 の 農 家 の 中 に は 、 農 地 を 資 産 と し て 保 有 し 、

宅 地 並 課 税 を 逃 れ る た め に 耕 作 を お こ な っ て い る 者 も 存 在 す る 。

２ 農 地 課 税 の 経 済 効 果

本 節 で は 、 昭 和 ４ １ 年 か ら ６ １ 年 ま で の 『 農 家 経 済 調 査 （ 農 林 省 ） 』 の 経 営 耕

地 面 積 別 の デ ー タ を 用 い て 、 譲 渡 所 得 税 と 農 家 の 土 地 供 給 に 関 す る 実 証 分 析 を お

こ な う と と も に 、 そ の ミ ク ロ 的 な デ ー タ を 用 い た 分 析 結 果 を 踏 ま え て 、 農 地 の 固

定 資 産 税 の 強 化 と 譲 渡 所 得 税 の 変 更 が 土 地 供 給 に 与 え る 影 響 に つ い て シ ミ ュ レ ー

1 )シ ョ ン 分 析 を 試 み る 。

( 1 ) ． 土 地 供 給 を 規 定 す る 要 因

わ が 国 で は 農 家 の 兼 業 化 が 進 み 、 農 家 は 農 業 所 得 の 他 の 事 業 所 得 や 給 与 所 得 を

得 て い る 。 近 年 で は 、 さ ら に 保 有 す る 農 地 の 一 部 を 売 却 し 、 譲 渡 所 得 を 得 て い る

こ と も あ る 。 農 地 の 売 却 は 農 業 所 得 を 減 少 さ せ る こ と に な ろ う が 、 そ の よ う な 場

合 に は 事 業 や 出 稼 ぎ 等 の 他 の 所 得 を 得 る た め の 労 働 時 間 を 増 加 さ せ る で あ ろ う 。

で は 、 農 地 を 保 有 す る 兼 業 農 家 は 、 ど の よ う な 要 因 で 農 地 の 売 却 を 決 め る の で あ

ろ う か 。 こ こ で は 、 農 地 の 売 却 を 農 地 以 外 の 代 替 資 産 と の 資 産 選 択 の 問 題 と し て

考 え て み よ う 。

資 産 選 択 の 問 題 と し て 農 家 の 土 地 売 却 を 捉 え る 場 合 、 土 地 の 供 給 は 資 産 と し て

の 土 地 の 収 益 率 に 依 存 す る こ と に な る 。 農 地 の 収 益 は 、 農 業 か ら の 収 益 （ イ ン カ

ム ・ ゲ イ ン ） と 土 地 価 格 の 上 昇 に よ り 生 じ た キ ャ ピ タ ル ・ ゲ イ ン か ら 構 成 さ れ る 。

今 期 ｔ 時 点 の 土 地 １ 単 位 当 り の 農 業 収 益 を Ａ 、 今 期 ｔ 時 点 の 地 価 を ｐ 、 来 期 t +ｔ ｔ

1 時 点 の 地 価 を ｐ と お く と 、 土 地 の 収 益 率 Ｒ はｔ ＋ １ ｔ

ｔ ｔ ＋ １ ｔＡ ｐ － ｐ
Ｒ ＝ ＋ｔ

ｔ ｔｐ ｐ



土 地 供 給 に 与 え る 要 因 と し て は 他 に も い く つ か 挙 げ る こ と が 可 能 で あ る 。 た と え
2 )

ば 、 相 続 税 の 存 在 や 農 業 生 産 性 等 が 挙 げ ら れ る 。 し か し 、 こ れ ら の 要 因 に つ い て は 、

実 証 分 析 に お け る デ ー タ の 制 約 ゆ え に こ こ で は 取 り 扱 わ な い 。
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と 書 く こ と が で き る 。

譲 渡 所 得 税 や 固 定 資 産 税 の よ う な 土 地 に 対 す る 課 税 は 、 こ の 土 地 の 収 益 率 に 影

響 を 与 え る こ と で 農 家 の 土 地 供 給 に 影 響 を 及 ぼ す こ と に な る 。 土 地 の 譲 渡 所 得 税

は 、 キ ャ ピ タ ル ・ ゲ イ ン に 影 響 を 与 え 、 固 定 資 産 税 は イ ン カ ム ・ ゲ イ ン に 影 響 を

与 え る こ と に な る 。 土 地 の 売 却 収 入 に 対 し て は 、 保 有 期 間 に 応 じ て 短 期 譲 渡 所 得

課 税 か 長 期 譲 渡 所 得 課 税 の い ず れ か が 適 用 さ れ る 。 本 節 で は 、 農 家 の 土 地 は す べ

て 相 続 に よ っ て 取 得 し た も の と 考 え 、 農 家 の 土 地 の 売 却 は す べ て 長 期 譲 渡 所 得 課

税 の 対 象 と な る と 仮 定 し た 。 現 行 税 制 で は 、 長 期 譲 渡 所 得 は 限 度 額 ま で 比 例 税 率

に よ り 分 離 課 税 さ れ 、 限 度 額 を 越 え た 部 分 は 総 合 課 税 の 対 象 と な る 。 歴 史 的 変 遷

の な か で は 全 額 総 合 課 税 の 時 期 も あ り 、 全 額 比 例 分 離 課 税 の 時 期 も あ る 。 比 例 課

税 に 対 す る 税 額 は 土 地 の 売 却 収 入 か ら 容 易 に 求 め ら れ る 。 総 合 課 税 の 場 合 に は 農

業 所 得 や 給 与 所 得 と の 合 計 金 額 に 課 税 さ れ る こ と に な る の で 、 こ の 合 計 税 額 か ら

農 業 所 得 と 給 与 所 得 だ け で 計 算 さ れ る 所 得 税 額 を 差 し 引 い た 残 り が 総 合 課 税 分 と

考 え ら れ る 。 長 期 譲 渡 所 得 税 額 は こ の よ う に し て 求 め た 比 例 分 離 課 税 分 と 総 合 課

税 分 を 合 計 し た も の で あ り 、 し か も そ れ は 全 て 土 地 売 却 収 入 か ら 支 払 わ れ る で あ

ろ う 。 そ こ で 、 モ デ ル に は そ の 実 効 税 率 を 組 み 込 む こ と し た 。 固 定 資 産 税 の 実 効

税 率 を τ 、 譲 渡 所 得 税 の 実 効 税 率 を τ と お く と 土 地 に 対 す る 課 税 を 考 慮 し た 場 合Ｆ

の 土 地 の 収 益 率 は 、

Ａ － τ ( 1 - τ ) （ ｐ － ｐ ）ｔ Ｆ ｔ ＋ １ ｔ

Ｒ ＝ ＋ｔ

ｔ ｔｐ ｐ

と 書 く こ と が で き る 。

農 家 の 土 地 の 供 給 関 数 は 、 以 上 の よ う な 土 地 の 収 益 率 と 土 地 以 外 の 代 替 資 産 の

収 益 率 に 依 存 す る こ と に な る 。 土 地 以 外 の 代 替 資 産 の 収 益 率 を ｉ と お く と 農 家 の

2 )
土 地 供 給 関 数 は 以 下 の よ う に 定 式 化 で き る 。

Ｌ ＝ Ｌ （ Ｒ , ･ ･ ･ ,Ｒ , ･ ･ ･Ｒ ,ｉ , ･ ･ ･ ,ｉ , ･ ･ ･ ,ｉ ）ｔ ｔ ０ ｔ Ｔ ０ ｔ Ｔ



K a n e m o t o , H a y a s h i a n d W a g o ( 1 9 8 7 ) は 、 今 期 の 課 税 後 地 価 の 上 昇 が 必 ず し も 今 期3 )

の 土 地 供 給 の 増 加 に つ な が ら な い 可 能 性 を 示 唆 し て い る 。
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こ の 式 は 、 今 期 の 土 地 の 供 給 は す べ て の 期 間 の 土 地 の 収 益 率 と 代 替 資 産 の 収 益 率

に 依 存 す る こ と を 示 し て い る 。 し か し 、 全 て の 期 間 の 収 益 率 を 供 給 関 数 に 含 め る

こ と は 、 分 析 を 複 雑 に す る だ け で あ る 。 そ こ で 、 農 家 の 土 地 供 給 を よ り 現 実 的 な

側 面 か ら 検 討 し 、 土 地 供 給 モ デ ル を 単 純 化 す る こ と に し た 。

あ る 期 に お い て 農 家 が 土 地 を 供 給 す る か 否 か は 、 そ の 土 地 の 収 益 率 が 代 替 資 産

の 収 益 率 に 比 べ て 高 い か 低 い か に 関 係 す る で あ ろ う 。 つ ま り 、 今 期 に お い て 予 想

さ れ る 地 価 の 収 益 率 や 代 替 資 産 （ 金 融 資 産 ） の 収 益 率 に 強 く 依 存 す る と 考 え ら れ

る 。 そ こ で 、 本 稿 で は 土 地 の 供 給 関 数 を 以 下 の よ う な 線 形 の 関 数 で 近 似 す る こ と

に し た 。

Ｌ ＝ α ＋ β (1-τ )ｐ ＋ β (1-τ ) E (ｐ ) +β E ( Ｙ ) + β ｉ (1)ｔ １ ｔ ｔ ２ ｔ ＋ １ ｔ ｔ ＋ １ ３ ｔ ４ ｔ

た だ し Ｙ は 農 家 の 可 処 分 所 得 で あ り 、 農 業 所 得 と そ の 他 の 所 得 か ら 所 得 税 、 住

民 税 、 固 定 資 産 税 を 差 し 引 い た も の で あ る 。 農 業 所 得 以 外 の 所 得 を 変 数 と し て 加

え た の は 、 流 動 性 制 約 を 考 慮 し た た め で あ る 。 す な わ ち 農 家 は 将 来 地 価 が 上 昇 す

る と 予 想 し た 場 合 に 、 土 地 の 売 却 を 延 期 す る こ と に よ っ て 生 じ る 流 動 性 の 不 足 を

出 稼 ぎ 等 の 労 働 所 得 の 増 大 で 補 う こ と が で き る こ と に な る 。

( 1 ) 式 の 各 変 数 が 変 化 し た と き に 、 土 地 供 給 が ど の よ う な 影 響 を 受 け る か に つ い

て あ ら か じ め 考 え て み よ う 。 他 の 事 情 が 一 定 の と き に ｔ 期 の 課 税 後 地 価 が 上 昇 す

る と 、 一 般 的 に は ｔ 期 の 土 地 供 給 は 増 加 す る と 考 え ら れ る 。 ｔ 期 に お け る t + 1 期 の3 )

課 税 後 予 想 地 価 が 上 昇 す る と き に は 、 今 期 よ り 来 期 に 売 却 し た 方 が 農 地 の 資 産 価

値 を 高 め る こ と に な る の で 、 農 家 は ｔ 期 の 土 地 供 給 を 減 少 さ せ 、 将 来 の 土 地 供 給

を 増 加 さ せ る で あ ろ う 。 代 替 資 産 の 収 益 率 が 上 昇 し た 場 合 に は 、 農 家 は 土 地 を 売

却 し て 代 替 資 産 （ 金 融 資 産 ） を 購 入 す る 誘 因 を も つ で あ ろ う 。 ｔ 期 に お け る 農 業

生 産 に よ る 予 想 収 益 率 が 増 加 す る な ら ば 、 一 般 的 に は 土 地 を 売 却 す る 誘 因 は 弱 ま

る で あ ろ う 。

( 2 ) ． 土 地 供 給 関 数 の 推 定



な お 、 デ ー タ の 制 約 と 分 析 の 単 純 化 の た め に 、 実 効 税 率 を 計 測 す る と き に は 、 さ
4 )

ら に 以 下 の よ う な 仮 定 を 置 く こ と に し た 。 第 一 に 、 こ こ で の 土 地 譲 渡 は す べ て 長 期

譲 渡 所 得 課 税 の 対 象 に な る も の と 仮 定 し た 。 農 家 の 場 合 に は 土 地 は 相 続 し た も の と

考 え ら れ る た め 、 短 期 譲 渡 所 得 課 税 の 対 象 と な る ケ ー ス は 少 な い 。 第 二 に 、 『 農 家

経 済 調 査 』 の 土 地 の 売 却 収 入 は 土 地 を 売 却 し て い な い 農 家 を 含 め た 土 地 の 売 却 収 入

の 平 均 で あ る た め 、 譲 渡 所 得 税 の 特 別 控 除 を 適 用 し た 場 合 、 譲 渡 所 得 税 額 が 過 小 に

な る の で 、 特 別 控 除 に つ い て は 考 慮 し な い こ と に し た 。 第 三 に 、 農 地 の 優 良 宅 地 向

け の 譲 渡 に は さ ま ざ ま な 特 例 措 置 が 存 在 し て い る が 、 売 却 収 入 の う ち ど の 程 度 が 特

例 措 置 の 対 象 と な っ て い る の か が わ か ら な い た め 、 特 例 措 置 に つ い て も 考 慮 し な い

こ と に し た 。
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土 地 供 給 関 数 ( 1 ) 式 を 直 接 推 定 し た 場 合 、 ( 1 ) 式 の 右 辺 に は 類 似 的 な 変 動 を す る

価 格 変 数 が 多 い こ と か ら 、 こ の ま ま 推 定 す る と 変 数 間 の 相 関 関 係 に よ り 、 い わ ゆ

る 多 重 共 線 関 係 の 問 題 が 生 じ る 危 険 性 が あ る 。 そ こ で 、 ( 1 ) 式 か ら 今 期 の 地 価 に 関

し て 逆 供 給 関 数 を 求 め 、 土 地 供 給 価 格 関 数 で 推 定 す る こ と に し た 。 具 体 的 に は 、

以 下 の 様 な 線 形 の 推 定 モ デ ル を 用 い た 。

ｑ ＝ ａ +ａ Ｌ +ａ ( 1 -τ )Ｅ （ ｐ ） + ａ ｉ +ａ Ｅ （ Ｙ ） + ε (2 )ｔ ０ １ ｔ ２ ｔ ＋ １ ｔ ｔ ＋ １ ３ ｔ ４ ｔ ｔ

た だ し 、 ｑ ＝ ( 1 - τ )ｐ 、 ε は 撹 乱 項 で あ る 。 ( 2 ) 式 の 土 地 供 給 価 格 関 数 の 推 定ｔ ｔ ｔ ｔ

に は 、 各 変 数 に 対 し て 以 下 の よ う な デ ー タ を 用 い る こ と に し た 。

ｔ 期 の 譲 渡 所 得 税 の 実 効 税 率 τ に は 、 『 農 家 経 済 調 査 』 の 経 営 耕 地 面 積 別 の 土ｔ

地 の 売 却 収 入 と そ の 他 の 収 入 （ 農 業 所 得 や 給 与 所 得 な ど ） に 、 各 年 税 制 を 適 用 す

る こ と に よ り 作 成 し た も の を 使 用 し た 。 ｔ 期 の 農 家 の 土 地 供 給 量 Ｌ に は 、 『 農 家4 )
ｔ

経 済 調 査 』 の 土 地 の 売 却 収 入 を 全 国 市 街 地 価 格 指 数 （ 住 宅 地 ） で 割 っ た も の を 使

用 し た 。 ｔ 期 の 課 税 後 地 価 ｑ に は 、 『 全 国 市 街 地 価 格 指 数 』 （ 不 動 産 研 究 所 ） のｔ

住 宅 地 価 格 指 数 （ ｔ 期 の 課 税 前 地 価 ｐ ） か ら す で に 求 め た ｔ 期 の 実 効 税 率 τ をｔ ｔ

差 し 引 い た ( 1 - τ )ｐ を 用 い る こ と に し た 。 な お 、 推 定 の 際 に は こ れ を さ ら に 消ｔ ｔ

ｔ ｔ費 者 物 価 指 数 で 実 質 化 し て い る 。 ｔ 期 に お け る ｔ + 1 期 の 課 税 前 予 想 地 価 Ｅ （ ｐ

） に は 、 農 家 は 将 来 の 地 価 を 正 し く 予 想 で き る も の と し て 、 そ の 実 績 値 の 向 こ＋ １



農 家 が 土 地 供 給 を 行 な う と き 参 考 に す る 将 来 価 格 は あ る 程 度 長 期 的 な も の と し て5 )

も 、 具 体 的 に 何 年 先 ま で の 予 測 を 行 な う か に つ い て は 先 験 的 に は わ か ら な い 。 こ こ

で は １ 年 、 ３ 年 、 ５ 年 の ケ ー ス を 試 み た 結 果 、 最 も 良 好 な 結 果 が 得 ら れ た ５ 年 を 採

用 し た 。
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う ５ 年 間 の 平 均 値 を 用 い る こ と に し た 。 ｔ 期 に お け る 代 替 資 産 の 収 益 率 ｉ に は 、5 )
ｔ

銀 行 の １ か 年 の 定 期 預 金 金 利 を 消 費 者 物 価 上 昇 率 で 実 質 化 し た も の を 用 い る こ と

に し た 。 農 家 の ｔ 期 に 予 想 す る 可 処 分 所 得 Ｅ （ Ｙ ） に は 、 ｔ 期 の 農 業 所 得 と そ のｔ

他 の 労 働 所 得 の 合 計 額 か ら 所 得 税 ・ 住 民 税 ・ 社 会 保 険 料 ・ 固 定 資 産 税 を 差 し 引 き 、

そ れ を 消 費 者 物 価 指 数 で デ フ レ ー ト し た も の を 用 い る こ と に し た 。

南 関 東 と 近 畿 の 経 営 耕 地 面 積 別 の デ ー タ を 用 い て 、 ( 2 ) 式 の 時 供 給 価 格 関 数 を 推

定 し た 結 果 は 表 ２ に ま と め ら れ て い る 。 各 地 域 の 上 段 に は 、 昭 和 4 1 年 か ら 6 1 年 ま

で の 経 営 耕 地 面 積 別 の ク ロ ス セ ク シ ョ ン ・ デ ー タ を プ ー ル し て 、 推 定 し た 結 果 が

示 さ れ て い る 。 一 方 、 下 段 に は 、 各 年 の 経 営 耕 地 面 積 別 の ク ロ ス セ ク シ ョ ン ・ デ

ー タ を 加 重 平 均 し 、 そ れ を 昭 和 4 1 年 か ら 6 1 年 ま で の 時 系 列 デ ー タ と し て 推 定 し た

結 果 が 示 さ れ て い る 。 両 者 の 推 定 結 果 の 違 い と し て は 、 加 重 平 均 し た デ ー タ に よ

る 推 定 結 果 で は 、 予 想 地 価 の 係 数 ａ の ｔ 値 が や や 低 く な っ て い る 点 が 指 摘 で き る 。２

こ れ に 対 し て 、 プ ー ル ・ デ ー タ を 用 い た 場 合 に は 、 定 数 項 を 除 い て す べ て 有 意 に

な っ て い る 。 定 数 項 を 除 け ば 、 係 数 の 符 号 は 加 重 平 均 デ ー タ と プ ー ル ・ デ ー タ と

も に 同 じ で あ る 。

さ て 、 表 ２ で 示 さ れ て い る 係 数 が 先 験 的 な 符 号 条 件 を 満 た し て い る か ど う か を

確 認 し よ う 。 係 数 ａ は 正 で あ る か ら 、 土 地 供 給 に 対 す る 今 期 の 課 税 後 実 質 地 価 の１

符 号 は 正 と な る 。 こ の こ と は 、 現 在 の 課 税 後 実 質 地 価 が 上 昇 す れ ば 、 土 地 供 給 は

増 加 す る こ と を 意 味 し て い る 。 係 数 ａ と 係 数 ａ の 双 方 が 正 で あ る か ら 、 土 地 供２ １

給 に 対 す る 課 税 後 予 想 実 質 地 価 の 係 数 は 負 と な る 。 こ れ は 、 予 想 地 価 が 上 昇 す る

と き に は 、 農 家 は 今 期 の 土 地 供 給 を 減 少 さ せ る こ と を 意 味 し て い る 。 係 数 ａ は 負３

で あ る が 、 係 数 ａ は 正 で あ る か ら 、 土 地 供 給 に 対 す る 実 質 金 利 の 符 号 は 正 と な る 。１

つ ま り 、 土 地 以 外 の 代 替 資 産 と し て の 金 融 資 産 の 収 益 率 の 上 昇 は 、 土 地 供 給 を 増

加 さ せ る こ と に な る 。 ａ と ａ は 正 で あ る か ら 、 農 家 の ラ イ フ サ イ ク ル の 予 想 可４ １

処 分 所 得 の 増 加 は 土 地 供 給 の 減 少 に つ な が る こ と が わ か る 。 以 上 の よ う に 、 表 ２



K a n e m o t o , H a y a s h i , a n d W a g o ( 1 9 8 7 ) で は 、 農 地 か ら 住 宅 地 へ の 転 換 プ ロ セ ス を 明6 )

示 的 に 考 え て 、 供 給 関 数 だ け で な く 消 費 者 の 土 地 需 要 関 数 を 導 出 し 、 同 時 方 程 式 体

系 で の 推 計 を 試 み て い る 。 し か し 、 説 明 変 数 が 先 験 的 な 符 号 条 件 を 満 た し て い な い

と い う 問 題 が あ る 。
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に 示 し た 土 地 供 給 価 格 関 数 の 推 定 結 果 は 、 す で に 説 明 し た 先 験 的 な 符 号 条 件 と 完

6 )全 に 一 致 し て い る 。

( 3 ) ． 政 策 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン

以 下 で は 、 土 地 税 制 の 変 更 が 土 地 供 給 に 与 え る 影 響 を 定 量 的 に 示 す た め に 、

表 ２ に 示 さ れ た 農 家 の 土 地 供 給 関 数 の 推 定 結 果 を 踏 ま え て 、 譲 渡 所 得 税 の 減 税 と

固 定 資 産 税 の 引 き 上 げ が 土 地 供 給 を ど の 程 度 増 加 さ せ る か に つ い て シ ミ ュ レ ー シ

ョ ン 分 析 を 試 み よ う 。

譲 渡 所 得 税 の に つ い て は 、 長 期 譲 渡 所 得 の 総 合 課 税 が 廃 止 さ れ 、 比 例 税 率 が 2 0

% （ 国 税 ＋ 地 方 税 ） に 変 更 さ れ る ケ ー ス を 想 定 し た 。 し か も 、 2 6 % か ら 2 0 % へ の 実 効

税 率 の 引 き 下 げ が 当 該 年 度 か ら 実 施 さ れ る も の と し た 。 こ の よ う に 想 定 し た の は 、

今 期 か ら 税 制 が の 変 更 さ れ れ ば 、 今 期 の 課 税 後 実 質 地 価 の 上 昇 に よ る 土 地 供 給 の

増 加 効 果 と 、 将 来 の 課 税 後 予 想 実 質 地 価 の 上 昇 に よ る 土 地 供 給 の 減 少 効 果 と の 相

反 す る 効 果 が 発 生 し 、 土 地 供 給 の 変 化 量 が そ の 両 者 の 効 果 の 大 小 関 係 に 依 存 す る

こ と に な る か ら で あ る 。 も し 税 率 の 引 き 下 げ が 翌 年 度 か ら 実 施 さ れ る な ら ば 、 課

税 後 予 想 実 質 地 価 が 上 昇 す る だ け で あ り 、 そ れ は 単 に 今 期 の 土 地 供 給 を 減 少 さ せ

る 効 果 し か 伴 わ な い の で 、 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン を す る ま で も な く 表 ２ の 係 数 か ら そ

の 効 果 は 簡 単 に 求 め ら れ る 。

固 定 資 産 税 に つ い て は 、 固 定 資 産 税 の 評 価 額 の 激 変 緩 和 措 置 を 廃 止 し 、 土 地 の

評 価 額 に 税 率 1 . 4 % が 課 税 さ れ る も の と し た 。 な お 、 農 家 も 農 地 以 外 に 宅 地 を 保 有

し て い る が 、 宅 地 に つ い て の 負 担 軽 減 措 置 も 廃 止 さ れ る も の と し た 。 こ の 措 置 に

よ り 南 関 東 の 全 農 家 の 平 均 的 な 固 定 資 産 税 負 担 額 は 2 9 . 4 2 万 円 増 加 し 、 近 畿 の そ れ

は 5 . 4 1 万 円 だ け 増 加 す る 。 こ れ は 、 農 家 の 農 業 所 得 の 減 少 に つ な が る の で 、 ラ イ

フ サ イ ク ル の 予 想 可 処 分 所 得 の 減 少 を 通 じ て 土 地 供 給 に 影 響 す る こ と に な る 。

表 ２ の プ ー ル ・ デ ー タ で の 推 定 結 果 に も と づ い て 、 こ れ ら の 税 制 変 更 シ ミ ュ レ
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ー シ ョ ン を 試 み た 。 そ の 変 更 措 置 が 昭 和 6 1 年 の 土 地 供 給 を ど れ だ け 増 加 さ せ る の

か を ま と め た の が 表 ３ で あ る 。 譲 渡 所 得 税 の 減 税 効 果 は 、 南 関 東 で は 約 2 0 ％ 、 近

畿 で は 約 2 6 % の 土 地 供 給 の 増 加 を 引 き 起 こ す こ と に な る 。 南 関 東 の 減 税 効 果 の 方 が

小 さ い の は 、 今 期 の 課 税 後 地 価 が 土 地 供 給 に 与 え る プ ラ ス 効 果 は 近 畿 よ り 強 い も

の の 、 来 期 の 課 税 後 予 想 地 価 に よ る マ イ ナ ス 効 果 が か な り 強 い か ら で あ る 。 一 方 、

固 定 資 産 税 の 強 化 は 南 関 東 で は 約 9 ％ 、 近 畿 で は 約 3 ％ し か 土 地 供 給 を 増 加 さ せ な

い 。 し た が っ て 、 固 定 資 産 税 の 強 化 に よ る 土 地 供 給 促 進 効 果 は そ れ ほ ど 大 き く な

い 。

本 節 で は 、 農 家 の 土 地 供 給 関 数 を 推 計 し 、 そ れ を 踏 ま え て 土 地 税 制 の 変 更 に よ

る シ ミ ュ レ ー シ ョ ン 分 析 を 試 み た 。 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン 結 果 に よ る と 、 固 定 資 産 税

の 強 化 単 独 の 効 果 は そ れ ほ ど 大 き く な く 、 土 地 供 給 を 促 進 す る た め に は 譲 渡 所 得

税 の 減 税 を 組 み 合 わ せ る 必 要 が あ る こ と が わ か っ た 。 し か し 、 分 析 手 法 の 問 題 な

ど 、 今 後 に 残 さ れ た 課 題 は 多 い 。 例 え ば 、 こ こ で は 需 要 側 の 要 因 を 考 慮 し て い な

い た め に 、 推 定 結 果 に バ イ ア ス が 生 じ て い る 危 険 性 が あ る こ と を 指 摘 で き る 。 ま

た 、 推 定 に 用 い た 供 給 関 数 に は 土 地 供 給 に 重 要 な 影 響 を 及 ぼ す と 考 え ら れ る 相 続

税 等 の 要 因 が 考 慮 さ れ て い な い 点 な ど も 挙 げ ら れ る 。 さ ら に 、 こ の よ う な 分 析 手

法 の 問 題 が 解 決 さ れ た と し て も 、 他 の 側 面 か ら 生 じ る 問 題 も あ る 。 譲 渡 所 得 税 の

あ り 方 は 、 所 得 課 税 に お け る 公 平 性 の 見 地 か ら も 考 え る 必 要 が あ ろ う 。

３ 農 家 の 宅 地 並 課 税 の 改 正 案

こ れ ま で の 分 析 を 踏 ま え て 、 こ の 節 で は 農 地 の 宅 地 並 み 課 税 の 具 体 的 な 改 正 案

を 検 討 し よ う 。 市 街 化 区 域 内 の 農 地 に つ い て は 、 原 則 と し て 宅 地 並 課 税 を 実 施 す

る も の と し 、 長 期 営 農 継 続 農 地 の 特 例 措 置 を 廃 止 す べ き で あ る 。 こ の 市 街 化 区 域

内 農 地 の 宅 地 並 課 税 は 、 課 税 の 公 平 性 、 宅 地 供 給 の 促 進 、 産 業 間 の 中 立 性 の ３ 点

か ら 望 ま し い も の と 考 え ら れ る 。

ま ず 、 課 税 の 公 平 性 の 見 地 か ら 考 え れ ば 、 市 街 化 区 域 内 に お け る 農 地 と 宅 地 の

税 負 担 格 差 は 、 許 容 範 囲 を 超 え る も の と い え る 。 農 地 は 、 生 産 手 段 と し て 使 わ れ

て い る の で あ り 、 宅 地 と 同 様 に 取 り 扱 う の は お か し い と い う 意 見 も あ る が 、 市 街

化 区 域 内 の 農 地 は 容 易 に 宅 地 化 す る こ と が 可 能 で あ り 、 資 産 保 有 の 手 段 と し て も

使 用 で き る こ と は 明 か で あ る 。 現 行 の 長 期 営 農 継 続 制 度 の 認 定 を 強 化 す れ ば よ い
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と い う 見 方 も あ る が 、 認 定 を 強 化 し て も 偽 装 農 地 を 完 全 に 排 除 す る こ と は む ず か

し い 。 生 産 手 段 と し て 農 地 を 考 え る の で あ れ ば 、 農 業 を 継 続 し て い る 期 間 は 、 固

定 資 産 税 を 猶 予 し 、 宅 地 化 さ れ た 時 点 で 猶 予 期 間 の 納 税 額 に 利 子 を 加 算 し た 金 額

を 一 括 し て 徴 収 す る よ う な 特 例 措 置 を 創 設 す れ ば よ い 。 か り に 、 延 納 制 度 を 設 け

な い 場 合 で あ っ て も 、 農 地 の 固 定 資 産 税 は 農 業 所 得 か ら 控 除 さ れ る た め 、 都 心 に

お い て も 生 産 性 の 高 い 農 業 者 に と っ て は 、 宅 地 並 課 税 に よ る 影 響 は 少 な い 。

次 に 、 宅 地 供 給 の 促 進 の 観 点 か ら も 、 宅 地 並 課 税 の 完 全 実 施 が 望 ま し い 。 た だ

し 、 現 在 の 地 価 を 考 え れ ば 極 め て 小 規 模 土 地 を 売 却 す る こ と に よ っ て 、 多 額 の 収

入 が 得 ら れ る た め 、 ミ ニ 開 発 が お こ な わ れ る な ど の 弊 害 が 発 生 す る 可 能 性 も 大 き

い 。 第 ２ 節 の 分 析 か ら わ か る よ う に 、 農 地 の 宅 地 並 み 課 税 単 独 で は 、 土 地 供 給 促

進 効 果 が 小 さ い 。 そ こ で 、 農 地 の 宅 地 並 課 税 に あ た っ て は 、 譲 渡 所 得 税 の 見 直 し

と セ ッ ト で 考 え る べ き で あ る 。 現 行 税 制 の も と で は ３ 大 都 市 圏 の 特 定 市 に 存 在 す

る 特 定 市 街 化 区 域 農 地 等 を 宅 地 の 用 に 供 す る た め に 譲 渡 し た 場 合 、 4 0 0 0 万 円 超 の

部 分 が 2 0 ％ 、 4 0 0 0 万 円 超 の 部 分 が 2 2 . 5 ％ で 課 税 さ れ て い る 。 一 方 、 公 的 土 地 取 得

及 び 優 良 な 住 宅 地 の 供 給 に 資 す る 一 定 の 土 地 等 を 譲 渡 し た 場 合 に は 一 律 2 0 ％ で 課

税 さ れ る こ と に な っ て い る 。 し た が っ て 、 譲 渡 益 が 4 0 0 0 万 円 以 下 の 小 規 模 な 売 却

の 場 合 に は 、 地 方 公 共 団 体 と 一 般 の 不 動 産 業 者 へ の 売 却 の 間 に 、 税 負 担 の 違 い は

な い 。 そ こ で 、 公 的 な 用 途 へ の 売 却 に つ い て は 税 率 を 引 き 下 げ 、 一 般 の 不 動 産 業

者 へ の 売 却 に つ い て は 課 税 を 強 化 す べ き で あ る 。 市 街 化 区 域 内 農 地 の 転 用 に あ た

っ て は 、 公 的 な ル ー ト に よ る も の を 促 進 す る こ と に よ っ て 、 緑 地 保 全 や 市 民 農 園

の 創 設 も 可 能 に な る 。 地 方 公 共 団 体 に よ る 緑 地 保 全 の た め の 農 地 の 買 い 上 げ の た

め の 財 源 と し て も 、 農 地 の 宅 地 並 課 税 の 完 全 実 施 が 寄 与 す る こ と に な る 。

最 後 に 、 産 業 間 の 中 立 性 の 観 点 か ら も 、 農 地 の 宅 地 並 課 税 が 望 ま し い 。 生 産 手

段 と し て 農 地 の 特 例 措 置 を 認 め る の で あ れ ば 、 商 工 業 者 に つ い て も 土 地 は 生 産 手

段 で あ り 、 特 例 措 置 を 認 め な け れ ば な ら な い こ と に な る 。 現 在 の 農 地 に 対 す る 優

遇 措 置 は 、 極 め て 収 益 率 の 低 い 用 途 で の 利 用 を 許 し て い る こ と に な り 、 資 源 配 分

の 効 率 性 を 著 し く そ こ な っ て い る 。 農 地 の 宅 地 並 課 税 の 実 施 は 、 効 率 性 の 低 い 農

業 の 継 続 を 抑 制 し 、 ハ ウ ス 栽 培 等 に よ る 高 付 加 価 値 農 業 へ の 転 換 や 、 小 規 模 の 兼

業 農 家 に よ る ア パ ー ト 経 営 等 を 促 進 す る こ と に な ろ う 。
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表 ２ 土 地 の 供 給 関 数

２ａ ａ ａ ａ ａ R０ １ ２ ３ ４

南 関 東
( ﾌ ﾟ ｰ ﾙ ) 0 . 0 2 7 8 0 . 0 2 4 8 0 . 4 9 4 2 - 1 . 4 3 8 2 0 . 0 6 1 3 0 . 7 5 8 5＊ ＊ ＊ ＊

t値 ( 0 . 3 5 ) ( 2 . 8 6 ) ( 3 . 9 8 ) ( - 7 . 0 9 ) ( 6 . 3 8 )

平 均 - 0 . 1 0 3 5 0 . 0 5 2 4 0 . 4 3 6 1 - 1 . 2 4 6 8 0 . 0 9 7 9 0 . 6 7 4 3
＊ ＊ ＊

t値 ( - 0 . 4 4 ) ( 2 . 0 4 ) ( 1 . 2 8 ) ( - 2 . 6 0 ) ( 2 . 9 9 )

近 畿
( ﾌ ﾟ ｰ ﾙ ) - 0 . 0 9 1 6 0 . 0 5 3 7 0 . 4 2 7 6 - 1 . 1 9 1 0 0 . 0 9 6 7 0 . 7 6 8 9

＊ ＊ ＊ ＊

t値 ( - 1 . 1 9 ) ( 4 . 7 7 ) ( 4 . 2 0 ) ( - 6 . 5 7 ) ( 9 . 3 6 )

平 均 - 0 . 1 3 3 4 0 . 1 1 6 8 0 . 3 1 8 2 - 0 . 9 5 5 1 0 . 1 1 9 2 0 . 8 2 6 6＊ ＊ ＊ ＊

t値 ( - 0 . 7 8 ) ( 3 . 9 1 ) ( 1 . 2 6 ) ( - 2 . 5 8 ) ( 5 . 0 0 )

注 ） 推 定 値 の 右 上 の ＊ は 有 意 水 準 １ ％ で 棄 却 、 ＊ ＊ は 有 意 水 準 ５ ％ で 棄 却 を
表 し て い る 。

表 ３ 政 策 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン

譲 渡 所 得 税 固 定 資 産 税 強 譲 渡 所 得 税 減 税 ＋
減 税 化 固 定 資 産 税 強 化

南 関 東 （ プ ー ル ） 19 . 9 2 % 9 . 1 3 % 2 9 . 0 5 %
近 畿 （ プ ー ル ） 26 . 6 7 % 3 . 1 1 % 3 4 . 2 6 %


