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Chwong 5
TINH HUONG NGHIEN CUU VE INDONESIA
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Kluwer Academic Publishers, 1998)

Mat ddt con nguy Rim ton ai dai duwong.
(Ovid, Tristia, I, Chueong 10)

TINH HINH THUE BAT BPONG SAN CUA INDONESIA: MO DAU TINH HUONG NGHIEN
cuu

Céc can b thué Indonesiald b thoi gian trong 6 Bm dé dai tu hoan toan cac chinh sach wé ¢
ché thué bat dong sin. Qua trinh naya hoan it duoc 2/3 cting duong va Kt qua dén nay kha
htra ken.

Cai cAch thé bit dong sin bit dau voi viéc tai thét ké hé thong mdt cach @n kan, V6i
két qua 1a viec cong 16 luat méi c6 hiéu luc nim 1986. Gi cach Iuit thué bit dong sin 1a mot
phan quan tong cwbi cling trong B luc cii cach toan din hé théng thié duoc khoi xudng vao
gitta thip nién 1980, trongd nHin manh vao cac nguyérid thbng nhit, don gian va ptd bién.
Bo luat nayduoc tong hop tir 7 ko luat khac nhau lién quadén thié bat dong sin, chuyn ddi co
so thué tir gia ti thué hang #m sang gia irtrén th truong Won, ap ding mdt thué suit thdng
nhat déi véi bt dong sin thuse moi cdng ring, moi dia diém, moi gia tr, dong thyi loai bo rat
nhiéu cac hinh thc mién giam.

Nhiam tao thuan loi cho viéc thuc hién b luat méi, nhitng nha éi cAch Indonesiaib dau
chuong trinh @i thién thué bat dong sin (PBBIP) vao am 1987, i sy ung b manh md tir
Ngan hang Té gisi. Bandau, hiu hét cac ngén luc cia PBBIPdugc danhdé 1ap ban ¢ danh
thué va thim dinh gia ti bat dong sin. Tuy nhiéndén naim 1989 nltng nha éi cach Kt luan
rang mic du cac A thdng phu dungdé thu thip di liéu vadinh gid ft dong sin con kha $u
nhueng han ché cha yéu trong qua trinhat thién thué vé hiéu qua, cng kng, va n vitng chinh
la ar yéu kém @a cong tac thu thu Vi vay, trong clrong trinh PBBIP nfing nha & cacho
Indonesia quét dinh uu tién hangiau cho véc cii thién héadon thié, thanh toan thiiva cac
thi tuc ardng clé.

Sin ptam chi yéu aia chén lyc tip trung vao thu thiinhur trén chinh 1a K thong diém
nop thié (SISTEP) trongté moi ky chi nop thué mot 1an tai mét ngan hangtugc chi dinh ram
gan dia cH caa ddi tugng cHu thié, voi han nop thié thong nhit; hdadon va bién lai théin sin
va nhit quan; lop ly héa quy trinh b&o céo vau hd so; va ding may tinhap danh sach ém
nop thué dé cé @ s chinh x&c cho ¥t tién hanh adng cte. Mot phan quan tong aia SISTEP
la viéc ar dung cac bin phap tlxong va plat danh cho niing ngrdi nop thié ciing nhr thu thié.
SISTEP éng my mot 16i ra cho véc tr dong hoéa tinh théiddi voi 65 triéu ddi twong chiu thué
bit dong sin & Indonesia, bi vi hé thong € khéng mang tinh khthi néu van duy tri cac thao tac
bang tay trugn thing. CHit lugng dich w cai thién dang K va $ thu thi ting manh &i nhiing
dia phrong ap a@ing SISTEP, do4y chinh pli tiép tuc nhan éng ke thdng nay trén toan da.

Céc i lyc nhim i thién cdng tac thu tp dit ligu V& bat dong sin khong thanh cong
lam, chi yéu la do véc thir nghiém céc K thuat qué éc r6i, phic tap va Hn kémdé thu thap dir
liéu vadinh gia Bt dong sin. Giv day, nhirng ngroi thuc hién i cach Indonesidang & ging
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don gian héa mnh e cac thi tuc khéng phu bp va khéng th duy tri nay, théng qua e thir
nghiém nhiéu phrong phéap thay thkhac nhau trong cac tinhéng da dang trén toan gac.

LUAT THUE BAT PONG SAN O INDONESIA: THIET KE HE THONG
Co sb thué

Thué bit dong sin Indonesia, PBBp@jak bumi dan bangunathué dét va cong trinh xay hg)
duoc ap ding theo gia frtrén th truong won déi voi tat ca dat dai va cong trinh xaywhg trén
toan qm)c ngaui tru: bat dong sin thudc cac nhémiuge mign thié theo quydinh ai thé trong Iuit
thué bat dong sin.

Piat duoc dinh nghia la dén tich I& mat caa Indonesia, baodgn duong thiy va mit bién,
cung \6i dién tich mim bén ddi. Cong trinh xay dng (building)duoc dinh ngha la cac Kn
tric xay ding o dinh trén nit dat hay miit nuéc c6 o ra bi ich, bao ¢m duong xa va cac cong
trinh gin lién véi t6 hop xay drng; duong thu phi: B boi; vuon va hang radit tién; cong trinh
thé thao; k&n tau va éng; duong bng, h chira va cac thit bi ché bién dau, khi va méc.?

Bat dong sin chiu thué 14 “ddi twong cHu thié” (obyek pajak) Bét ky ai chu trach
nhiém thanh toan ngh w thué bit dong sin 1a “cha thé nop thié” (subyek pajakya dugc dinh
ngha la “c& nhan haytchic thrc ar c6 quyn dat dai, va’hac cé bi ich tr dat dai, va/hac sy
hitu, kiém soét, va/hiic c6 bi ich tr cong trinh xay dng”. Néu khong rd ai la ngpi phai nop
thué cho nt bit dong sin au thé naodé thi Giamdde Tong aic thié c6 th chi dinh chi thé nop
thuéscho kit dong sin d6. Bién lai dp thié bat dong sin khdng phi 1a bing ching & quyén 5
hiru.

Luat thué tong quét quydinh cac teong hop dat va cong trinh xay ¢hg khong thac
dién chu thué bit dong sin.* Ngoai ra, lgt thUe bat dong sin quydinh fng 2 tréu deau tién
trong bng gia ti cong trinh xay dng duoc mién PBB, gia tr nay ¥ sauduoc nang léndén 3.5
triéu.> Cac cong trinh xayuwhg phuc vu cho hat dong aia chinh ph trunguong vadia phrong
phai chiu thié.®

Bo truang Tai chinh co qudn cho mén giam thié thy tinh hinh @ thé vé thién tai cling
han nhr dong dat, la lut, truot dat, hoa hain, han han, héc mit mua. B truong ding co tit
mién giam thué dbi véi cac trong hyp khé khin tai chinh tiee sr, nhr ndng dany cac vang
ngheo va niing ar dan dai bn tai thanh th co thu nlip taing khdéng kp voi su leo thang nhanh
chéng @a gia ti bit dong sin.’

! Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 12 TahurbIRhtang Pajak Bumi Dan Bangunan, Pasal 2.

2 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasald Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesiadio
12 Tahun 1985 Tentang Pajak Bumi dan Bangunan,IPasa

% Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal#@Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesiamdio
12 Tahun 1985, Pasal 4.

“ Bat dong sin mién thié bao gm bat dong sin sir dung 1am hang héa congia © chic van hoa gdc gia, gio dc,

y te xa 1oi va ton giao phidi nhuan; ngha trang; ing tr nhién,duoc bio W hoic ring phuc vu du lich; cong vién
qudc gia; dat cong @a lang;dat qubc gia chra quydinh quyn c& nhan; ngo giao doan; va cacd chic quc t

duoc ch dinhdac biét.

> Nam 1990, t gi4 ngai héi trung binh la 1.842,83/ US$ 1,00; xernh Ti gia Hoi dodi sau phn Muyc luc liét ké
day du ti gi& i dodi ké tir nam 1970.

® Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasalva;Keputusan Menteri Nomor 25/KMK.04/1988 Tentang
Besarnya Faktor Penyesuaian Untuk Batas Nilai Betigunan Tidak Kena Pajak Bumi dan Bangunan, Phsal

" Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal $8;Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 19.
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Mic d0 mén thié bat dong sin theong mang tinham thoi va ap thé tirng tnrong hop,
gan day lan dau tién chinh ph cing da danhuu dai mién thué tron goi dai lan cho cac khin
dau tr mai vao 13 tnh phiaddng dia Indonesialfidonesia Timux®

Mot khi dat dai va cong trinh xayuhg duoc xép loai phai chiu thié thi ch cé bt phan
gia tii thi truong aia chiing (nhr dinh nghia trong PAn C drdi day) la chiu PBB, ti¢ hién bing ti
lé bat dong in chiu thié (assessment ratio/level). atuhué bat dong sin han cké “gia tri bat
dong sin chiu thid” (MJKP, nilai jual kena pajakcia dit dai va cong trinh xaywhg khéng
dudi 20% va khdng qua 100% gid thi truong; ti 16 bat dong sin chiu thié chinh xac bng bao
nhiéu do nhawsc quydinh (peraturan pemerintghdua theo tinh hinh kintétchung® Ti 18 bat
dong sin chiu thié PBB 1a 20%d4i véi tat ca bat dong sin & moi diadiém ké tir khi luat thué bat
dong sin c6 héu luc vao rim 1986

May méc va thit bi ¢b dinh khéng Bm trong @ so thué thuong xuyén, do ning kho
khin vé& hanh chinh trong ¢t dinh gia lai bat dong sin nay.

Thué suat

Thué siit thué bat dong sin c6 mic dong b 1a 0,5%dbi véi tat ca dat dai va cong trinh xay
dung trong noi 1inh wrc ¢ bét ky noi naod Indonesia™

binh gia

Dt dai va cong trinh xaywhg duoc dinh gié trén ¢ so gia ti trén th truong voin (NJOP, nilai
jual obyek pajak gia trung binh ghi rin theo mua ban théngubing trén th truong; hdic réu
khéng c6 giao ith th truong thi gia th truong aia kit dong sin trong duong haic gia thay th
cua kit dong sin moi.*?

Cha thé nop thié budc phai khai béo gia frva cacdic tinh \at ly cua kit dong sin bing
viéc nop Ban Ké khai Thé (SPOP, Surat Pemberitahuan Obyek Phjakic dU quyt dinh cubi
cung & NJOP va & tién thué phai tra can o theo gid tr k& khai trén théc trach nhim cia céac
quan clic thié bat dong sin. SPOP an phii duoc hoan 4t mot cach “rd rang, trung tre vaday
du”, ky tén va chugn cho cac e quan thé trong vong 30 ngayéktir khi chi thé nop thué nhan
dugc. Céac o quan thé co th tién hanhdinh gia it dong sin vadinh mic thié phai tra cho du
chua mp SPOP. Ku nop SPOP & haic khai bdo khong trung die thi ngroi nop thié cé thé
nhan dugc Théng bao &n thiué phai nop (SKP,Surate Ketetapan Pajjiva saud6 phii nop du
thué trong vong 30 ngayong thém 25% éin phat.*

8 Keputusan Menteri Keuangan, Republik Indonesia Na8/KMK.04/1990 Tentang Pengenaan Pajak Bumi dan
Bangunan Bagi Investasi di Wilayah TertentNghi dinh nay @a Bj trusng Tai chinh quydinh mén 50% PBB
trong thoi gian 8 m ddi voi dau tr méi, haac ting it nhit 30% so i dau tr trudc tai cac inh ¢ Tay, Pong, Nam

va Trung Kalimantan; &, Nam, Trung vabéng Nam SulawesiPéng va Tay Nusa Tenggar®dng Timor;
Maluku; va Irian Jaya. Ndhdinh nay c6 Hiu lec dbi véi cac khan dau tr bit dau tr 1/1/1990 trong cadnh wc:
néng nghép, don dién, gia sic; ng nghiép; mo; lam nghép; bit dong sin; bt dong sin céng nghip; khach sn; du

lich va @ s5 ha ting kinh €, bao @m van ti duong bo, duong bién vaduong khéng.

® Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasav&Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985,
Pasal 6.

1% peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 4BuRa1095 Tentang Penetapan Besarnya Persentaske Nila
Jual Kena Pajak Bumi dan Bangunan.

1 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 5.

2 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasald Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985,
Pasal 1.

13 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 9v&(Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985,
Pasal 9-10. Miic phat theo SKP 1a pit thém 25% & thué phai nop khi théng tin éa o quan thé dugc sr dung
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B Tai chinh c6 trach nbin dua ra cac chin cho NJOP baam mbt lan néi chung va
hang ram tai nhitng khu wrc phat trén nhanh chénd® Cac nghdinh dip b dua ra wong din
vé NJOP nix sau:

«  Déi voi bat dong sin thanh thva nong thdndat dugc chia thanh 50dmg va cong trinh xay
dung duoc chia thanh 204dmg, ndi hang dugc quydinh mbt mitc gia th treong/ nf va tén
thué phai tra/ m? (hién nay king 0,1% gia thtruong)™® va

«  DGi véi don dién, ming va mb (conduoc goi la cac khu wc “P3”, perkebunan/ perhutannan/
pertambanga)) cac cong tic chi yeu sr dung Hng sin pram nhr mét gia ti trung giande
xacdinh gia ti von.*®

Céac ngfidinh gin day dinh gia ti dat trong khang tr 100Rpdén 3,1 tréu Rp/ nf va gia
tri cdng trinh xay dng trong khang tr 50.000Rpdén 1,2 trgu Rp/ nf (xem Bing V-1)."

Céc can b thié sir dung nhéu phrong phapdé phan lai dat dai va cong trinh xayuhg
vao ndt trong nhing laai trén. Biéu nay cho phép carbihié truée hét xacdinh giadon Vi, sau
d6 nhan i dién tich,dé tinh ra NJOP; rixc thué phai nop bing NJOP nhandi ti 1& gia ti chiu
thué va nhan i thué suit (xem Hinh V-1). Sau khtuoc phan bhng  bo, dit va céng trinh xay
dung dugc danh gia 4i mot cach linh hat giita cac ép chinh thirc, dra vao “@ ché chuyén
hang” (xem Plan 4).

Pat duoc phan lai thdng qua \ic tong hop cac king gia ti dat dia phrong (ouku nilai
tanah) chi yéu dra vao théng tinit cac quan alc dja phrong, trongdé dat duoc phan theo
ving dm mot hay not vai lang ¢ néng thon) hac theodudng ptb (¢ thanh th). Mic du king
phan lai thé hi¢n bing tr ng, néu o & theo khdng gian thid qua 1a mot ban do vé gia ti
dat.

thay vi § liéu do ngrdi nop thié thé hién trén SPOP. Ngoai ra, themdang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal
21; va Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1B8Sal 21 cac © quan cOng ang va can & nha
nuéc chiu trach nhdm xir Iy giao dch kit dong sin bwe phai gui b4o cdo hang thang cho cac quaticcthié bt
dong sin lién quandén viéc ban, choang, thra ké va cac hinh tic chuyén giao At dong sin trong ty.

4 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal&Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985,
Pasal 6.

5 Thué suit hieu dung theo ldt dinh 0,1% = thé suit danh ngia 0,5%x 20% i |é bt dong sin chiu thié.

18 Cong trinh xay dng ding nhr dit dai hién khdng & dung dugc dinh gia theo cach tréy thing, nhing néi chung
d6i véi quiang md va g thidat dang st dung duoc dinh gia gp 10 &n sin lugng gp trong mm treéc d6, vadoi

v6i don dién thi dra vao thu hach hang am.

" Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia Norh824/KMK.04/1988 Tentang Besarnya Faktor
Penentuan Klasifikasi dan Besarnya Nilai Jual ObRejak Sebagai Dasar Pengenaan Pajak Bumi dan Baeagu
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BANG V-1: CAC HANG PAT VA CONG TRINH XAY D UNG TAI INDONESIA
(tht ca cac $ liéu déu tinh bing rupiah/m?)
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Gia th truong
> 3.000.000

>2.850.000 nling < 3.000,000
>2.708.000 nting < 2.850.000
>2.753.000 nhing < 2.708.000
> 2.444.000 niing< 2.753.000
> 2.261.000 niing < 2.444.000
> 2.091.000 niing < 2.261.000
> 1.934.000 ning< 2.091.000
> 1.789.000 niing < 1.934.000
> 1.655.000 ning< 1.789.000
> 1.490.000 ning< 1.655.000
> 1.341.000 niing < 1.490.000
> 1.207.000 ning< 1.341.000
> 1.086.000 niing < 1.207.000

> 977.000 nting< 1.086.000
> 855.000 nting< 977.000
> 748.000 nting< 855.000
> 655.000 nting< 748.000
> 573.000 nting< 655.000
> 501.000 nting< 573.000
> 426.000 ntng< 501.000
> 362.000 nting< 426.000
> 308.000 nting< 362.000
> 262.000 nting< 308.000
> 223.000 nting< 262.000
> 178.000 ntng< 223.000
> 142.000 ning< 178.000
> 114.000 nhng < 142.000

> 91.000 nkrng< 114.000
> 73.000 nbkng < 91.000
> 55.000 nirng< 73.000
> 41.000 nkrng < 55.000
> 31.000 nirng < 41.000
> 23.000 nkrng < 31.000
> 17.000 nkkng < 23.000
> 12.000 niong < 17.000

> 8.400 nlrng< 12.000
> 5,900 nlrng < 8.400
> 4.100 nlrng < 5.900
> 2.900 nlrng< 4.100
> 2.000 nleng< 2.900
> 1.400 nleng< 2.000
> 980 nlrng< 1.400

> 690 nhrng < 980

> 480 nling < 690

> 340 nhrng < 480

Gia th truong cH dinh

3.100.00(
2.925.00(
2.779.00(
2.640.00(
2.508.00(
2.352.00(
2.176.00(
2.013.00(
1.862.00(
1.722.00(
1.573.00(
1.416.00(
1.274.00(
1.147.00(
1.032.00(
916.00(
802.00(
702.00(
614.00(
537.00(
464.00(
394.00(
335.00(
285.00(
243.00(
200.00(
160.00(
128.00(
103000
82.00(C
64.00(
48.00(
36.00C
27.0®
20.00c¢
14.00C
10.00(¢
7.15C
5.00C
3.50C
2.45C
1.70C
1.20C
840

590

410

Muc thué
3.100,0(
2.925,0(
2.779,0(
2.640,0(
2.50800
2.352,0(
2.176,0(
2.013,0(
1.862,0(
1.722,0(
1.573,0(
1.416,0(
1.274,0(
1.147,0(
1.032,0(
916,0C
802,0C
702,0C
614,0(
537,0C
464,0(
394,0C
335,0(
285,0(
243,0(
200,0c
160,0C
128,0C
103,0C
82,0C
64,0C
48,0C
36,0C
27,0C
20,0C
14,0C
10,0C
7,15
5,00
3,50
2,45
1,70
1,2C
0,84
0,59
0,41
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47 > 240 nlrng < 340 290 0,298
48 > 170 nlxrng < 240 210 0,21
49 > 120 nlwng<170 150 0,15
50 <120 100 0,10
CONG TRINH XAY D UNG

Loai Gié thi truong Gia th truong cH dinh Mirc thié
1 > 1.034.00! 1.200.00( 1.20C
2 > 902.000 nhng < 1.034.00( 968.00( 968
3 > 744.000 nhing < 902.00( 823.00( 823
4 > 656.000 nhing < 744.00( 700.00( 700
5 > 534.000 nhing < 656.00( 595.00( 595
6 > 476.000 nhing < 534.00( 505.00( 505
7 > 382.000 nhing < 476.00( 429.00( 429
8 > 348.000 nhing < 382.00( 365.00( 365
9 > 272.000 nhng < 348.00( 310.000 310
10 > 256.000 nhing < 272.00( 264.00( 264
11 > 194.000 nhing < 256.00( 225.00( 225
12 > 188.000 nhing < 194.00( 191.00( 191
13 > 136.000 nhing < 188.00( 161.00( 161
14 > 128.000 nhing < 136.00( 132.00(¢ 132
15 > 104.000 nhng < 128.00( 116.00(¢ 116
16 > 92.000 nhing< 104.00( 98.00( 98
17 > 74.000 nhng < 92.00(C 83.00C 83
18 > 68.000 nhng< 74.00(C 71.00C 71
19 > 52.000 nhrng < 68.00(C 60.00( 60
20 <52.00( 50.00C 50

Nguon: Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia Nat8a84/KMK.04/1988 Tentang
Penentuan Klasifikasi dan Besarnya Nilai Jual ObRekak Sebagai Dasar Pengenaan Pajak Bumi Dan
Bangunan.
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_ HINH V -1
TINH TI EN THUE NQP TAI INDONESIA

PAT
oo GIA TRI THI TRUONG (NJOP) ----------1
DIEN TICH GIA THI TRUONG / Ti LE BAT PONG SAN CHIU THUE THUE SUAT _ N £l ;
‘ PAT X MET VUONG ‘ X (20%) X (0.5%) = TIENTHUE PHAITRA
oo GIA TRI BAT PONG SAN CHIU THUE (NJKP) --------- ;
CONG TRINH XAY D UNG
______________ GIA TRI THI TRUONG (NJOP)_____ .
~ DIEN TiCH | GATHITRUONG/ | | MIENTHUE @TKP) | | TTHRBATDONG SN rhug suaT | | | mienTHUE
CONG TRINH XAY DUNG MET VUONG (nu thich hyp) (20%) (0.5%) - PHAI TRA
R GIA TRI BAT PONG SAN CHIU THUE (NJKP)----------!
Ngwn: Direktoral Pajak Bumi dan Bangunan.
Jay K. Rosengard 7 Bién dch: Hoang Phong

Hiéu dinh: Bui Van



Chuong trinh Giing cay Kinh t Fulbright Kinh té hoc khu wrc cong Cai cach thué tai san tai cac nréc dang phat trién
Baidoc Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u v Indonesia

Hau hét cac cong trinh xayuhg & ndng thdn va cac khu we nghéo aa thanh thco gia
tri thap hon so \6i mic chiu thié t6i thiéu. CAc cdng trinh xayutig con 4i duoc xép loai theo
mot trong ba § thuat sau: fiy trung binh c6 ting $ cac thanh pin trong cong trinh xayuhg
(rata-rata bobo} dé tinh Hng diém theo thangtiém tr 0 dén 100, trén ¢ s d6 xép vao not
trong $ 20 hang cong trinh xay whg; mdé hinhdinh gi4 hang lgt st dung may tinh: phong
phap nay @ng chi yeu dra vao cac thanh Bh cia cdng trinh xayehg, nheng dugc diéu chinh
theo ndt loat cac 3eu th; haic phrong phapdinh gia frng twong hop cu thé. That ra & ba
phuong phap nay an dangdugc thr nghiém, hoan thin va so sanhai nhau, do gy hu hét cac
nhan vién tixc dia sr dung mdt pheong phapdinh gia ft: “nhitng gi nhin bén ngoai 4k giong
nhau”dugc xép vao chung vao &t nhom.

Coéng tac hanh thu

Céc quan clrc thié bat dong sin 1ap Théng béao &n thié phai nop (SPPT, Surat Pemberitahuan
Pajak Terhutanpmdi nim mot lan. Chodén gin day, lich thu thié van con khac nhau @i cac
dia phrong ding nhr trong cung nat dia phrong. Nheng hign dang cé nixng o luc dé chuin
hoa viéc 1ap hdadon thié, giri hdadon va thyi gian thanh toan (xem Bh I11).

SPPT throng duoc phan lai theo khu we (néng thén, thanh thdon dién, 1am nghép,
va khai khoang) va theo gid (Bang | dén bang V) dé dinh gia tt dong sin, dinh mrc thié phai
nop va cac thng ké \é thu thié.*

Céc vién clic thié c6 tré dich than phat SPPTirgqua hru dién, hadic dya vao g hd trg
cua cac cong afc tai dia phrong. Moi dia phrong c6 plwong phap phat SPPT khac nhau,
nheng nhin chung cac hédn thié co gia ti thip duoc cdng clic & lang desa haic khu pld
(kelurahan thuc hién, trong khid6 cac hdéaton co6 gia ti cao do cac vién dt thié caa quin
hoic thanh ph phan phat@IPENDA, Dinas Pendapatan Daergh

Nhitng ngroi nop thié c6 ba ira chon khi cé van dé véi SPPT:

« CO th gui thu khiéu mai (keberatah vsi co quan thé trong vong ba thang sau khiamh
dugc SPPT Au ngroi nop thué cam thdy co sai s6t trong péil tinh thé. Trong vong 12
thang phi cé quyét dinh \é khiéu nai d6; khong té 101 duoc xem l1a chp thuan.

e CO the gui khiéu kién (banding lén tda &n théitrong vong ba thang sau khi c6 qugtinh
vé khiéu nai.

« Co th gui cho chi ac thi yéu du giam thié (pengurangahlén dén 75% trong vong 60
ngay K tir khi nhan duoc SPPT Au ngrdi nop thué thdy dic biét kho khin trong vic thanh
toan $ thué phai nopi. Quyét dinh phii dugc dua ra trong vong 90 ngayfém khong ta 10i
tirc la cHip thuan.'®

Nguoi nop thué phai thanh toan trong pim vi 6 thang; trong khi kidii nai va khiéu kién,
ngudi NOP thie van co trach nkdim phai thanh toan toandthué theoddng han.

18 phan lai “Bang” dya vao cac rirc thué phai tra nhu sau:

Bang | :< Rp. 5.000

Bang Il : > Rp. 5.000< Rp. 25.000

Bang Il : > Rp. 25.000< Rp. 100.000

Bang IV : > Rp. 100.000x Rp. 500.000

Bang V : > Rp. 500.000

9 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 15:&7Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 15-17.
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Cho dn gin day, SPPT #n c6 ti¢ duoc thanh toanai hau nhr bat ky ngan hang nha
nudce haic chi nhanh bu dién ¢ bat ky noi dau trén toan gic va thanh toan bao nhidégt tuy .
Hién nay, chinh plhdang @ luc dé thuc hién Hé thdng diém nop thié (SISTEP Sistem Tempat
Pembayarantheodé ngroi nop thiué phai thanh toan rt lan tai mét ngan hangiuoc ch dinh
trugc vao lit ky lGc nao trong vong sau thang sau khiméiugc SPPT (xem Fim 111). Déi khi
cac @ quan thé dja phrong sr dung ¢ hai @ ché trén,dic biét tai cac khu wrc ndng thén.

CAc bén phap adng cke doi vsi nop thié tré rat rd rang: pht 2%/thang chatén 24
thang Bing viéc gri Gidy bao @ (SPT, Surat Tagihan Pajjkva mdt thang sau khiwj SPT, c6
thé &p ding c&c bin phap ch tai arng rin hon, cwbi cung 1a tch thu va badau gia it dong sin
dé thanh toan &n thué con ny (Surat Paksa, Sita, Lalahd”

S6 thu thi bat dong sin dugc coi nhr [& ngn thu nha méc. 10% 6 thué thu duge nop
truc tiép cho Ngan kb Quic gia Kas Negard va 90% condi dugc chiadéu cho cac chinh
quyén dia phrong (PEMDA, pemerintah daerah 18% danh chaith, 72% cho din haic do thi
va 10% danh cho chi phi hanh thu (xem Hinh V-2 gagBv-2)2*

A ﬂ ) Hinh V-2 )
PHAN BO THUE BAT PONG SAN INDONESIA
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2 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 11:#8Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 11-13.

2 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 8;Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 18hi hanh thu nayam ngoai pn phan b ngan sach hangim danh cho @ quan
Thué dat dai va cong trinh xayuhg, lam cho théibat dong sin cia Indonesia & thanh ndt loai thué guan 1y tuong

doi ton kém.
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BANG V-2: PHAN CHIA CHI PHI HANH THU THU E BAT PONG SAN
TAI INDONESIA

PBB PBB PEMDA
(Chung) (Van hanh) (Mol muc do)

KHU VUC
Nong thén 15% - 85%
Thanh th

Jakarta, Bandung

Medan, Semarang 35% 20% 45%

Surabaya, Ujung Pandang

va cac thanh piikhac 15% - 85%
Pon dién 30% 40% 30%
Lam nghép va khai khoang 25% 50% 25%

Ghi cha PBB chi Co quan thé dat va cong trinh xaywhg Direktorat Pajak Bumi dan BangungrPEMDA la tén
goi chung cho chinh quyn dia phrong (pemerintah doerah

Ngwn: Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesienbio665/KMK.09/1989

Quan ly

Quan ly thié bat dong sin thwc trach nhdm aia Go quan Thé dat va cong trinh xay ehg
(Direcktorat PBB nam trong Tng aic Thué thusc Bo Tai chinh. Chinh saatuoc lap ¢ Jakarta,
va dugc thec hign boi 108 van phongdia phrong tai 27 tinh va @n 300 gén vado thi caa
Indonesia. PBB c6dm 5.400 nhan vién, trondp 15% co Bngdai hoc.?

Mic di PBB hén dang Ep dat may tinh 4i cac win phongdia phrong, nheng hién nay
cac dch wi nhap, xir ly, luu giir va truy xuit dir liéu van phii dua chi yéu vao cac trung tam may
tinh dp trunguong va @p khu wrc caa By Tai chinh (BAPEKSTA/KPDR)iing nhr cac nha
thiu tr nhan. PBB @ng kit dau thué cac ngan hang nhase thec hién chic ning thu ngan va
ké toan thu thé dé cho phép PBB danh réhi ngbn hrc hon cho cac hat dong xay drng di
liéu, dinh gia Bt dong $in va ardng cké thi hanh.

PBB lam véc kha clit ché vsi Bo Noi vy, dic biét 1a Tong aic Quan ly Nha nréc va Tur
quan Bia phrong (PUOD) &i Jakarta, &ng nhr cac quan dlrc chinh quén dia phrong tai thuc
dia, i vi day 1a caalon vi huong loi nhiéu tir thué bat dong gin.

THUE BAT PQNG SAN CUA INDONESIA TRONG GIAI POAN CHUYEN POI: CAl
TO HE THONG

Qua trinh thay déi: Chinh sach

Vao ngay 27/12/1985, chinh pkta thong qua lit Thué Dat dai va Céngtrinh xay arng
(PBB, Pajak Bumi dan Bangunynco héu lec vao ngay 01/01/1986. W dich aia b luat mai

% Karsono Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Bangunan, Aspek Adtmasi dan Manajemem
Operasional Bagi HasilPajak”10, hin sao.

Jay K. Rosengard 10 Bién dch: Hoang Ptong
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nay nhim ti da hoa & thu thié bat dong sin dia phrong trén o s cong ting. Luit PBB $
12/1983° nhin manh dén cac nguyénit V@ tinh thbng nhit, don gian, va bng quat

« PBB thay tlé cho 7 I luat khac nhau lién quadén thié bat dong sin, bao ém bo luat hang
dau vé Bong gop Phat t#h Khu wre nim 1965 (IPEDA Juran Pembangunan DaerjHuat
Thué Tai sin Rong @m 1932 ma 4t nhiéu ngroi trén (Pajak Kekayaa) va Iuit khong
quan tong im la Thié ho giadinh nim 1908 Pajak Rumah Tangga&®

e Co s thué duoc chuyn tir gia ti cho thué hangam sang gia frtrén th truong Won; ti 1é
gi4 ti chiu thué bit dau & mic 20% gida tr thi truong, va &ing din [én 100% gia trthi
truong.”®

«  Thué sit 0,5%duoc ap ding thong nrﬁt cho it ca moi bat dong sin, khdng phan bt loai
hinh, cong ang, diadiém haic quy mo?’

« B0 rat nhiéu hinh thrc mién thié, chi ap ding cac hinh thc mién thié tong quét theo trudn
thdng ding nhr cac hinh ttic giam thié tam thoi va han ché.?®

« Ul tién cho véc giam nghéo kho tudt dbi hon la trong d6i, do VAy da hinh thanh 6t diéu
khoan mién thié cong trinh xay dng ma thrc € da loai hau hét nhad néng thén va nepi
nghéo thanh tira khi co s danh thié.>

Luat PBB $ 12/1985dugc ban hanh trongdb canh i cach thié toan dén dugc khoi
Xuéng vao gira ntitng ram 1980, va lat thue bat dong sin msi mang niing dic tinh nfat quan
v6i ban chit cua i cach thié gia ti gia ting va thé thu nHip duwoc thrc hién truge d6:*°

% Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 12 TahurbIBshtang Pajak Bumi dan Bangunan..

24 C6 th tim thiy phin so sanh chiédt giita h¢ thdng thié bt dong sin méi va di cia Indonesia trong: Roy Kelly,
Thu bat dgng sin ti Indonesia: Phan tich Ldt thué bt dgng sin msi nam 1986 Bai tham ldn phat trén & 271
(Cambridge, Mass.: ¥n Phat trén Quc ¥ Harvard, 07/1988).

% Céc It lien quandén dét dai bao @m: Luat Verpondingnim 1923 (thé bat dong sin cia ngroi Chau Au va
nguoi A lai Chau Audugc dang ky nhr la nhirng ngroi so hiru dat dai, theo lat pheong Tay) va lat Verponding
cia rim 1928 (ndt loai thué twong tr danh vao quén sy hiru bit dong sin caa ngroi Indonesia)Pajak Basil Bumi
cia nim 1959 (thé thu nHip néng nghip dya vao én lugng ndng nghiip); va Pajak Jalancaa nim 1942 (thé
dudng k).

% |PEDA chi yéu dugc ap ding nhr sau:ddi vai bat dong sin néng nghip, & mirc 5% @n hrgng hang am rong
(hoic gia ti tién thué hang #m cia dit khongdwa vao khai thac)idi véi bat dong sin do thi: & mac 18% gia tr
vbn (chinh thic, 5% gia t tién thué — gia irtién thuéduoc dinh nghia bing 6% gia tr bt dong sin chiu thié ma
gia ti nayduoc dinh ngha king 60% gia trvén.

2" Vi du, theo IPEDA4t ¢ duoc hudng mic vu dai 1a 50% so i dat thuong mai; nhitng dia diém cho ngoi di tra
thuong duoc mign thié; va thi suét liy tién dugc dua vao @m 1979 gn voi quy md @a pin dat ndm gii.

% Giamdéc IPEDA c6 thhm quyén quyét dinh cho phép néh thué dic biét. Diéu nayda khién phat sinh it s
luong dang K cac trong hyp tr y mién thié, bao @m tit ca dat va cong trinh xaywhg aia chinh ph, cing nhr
mot b doanh ngliip nha mrée.

29 |PEDA ding laai trir khéngdanh thié déi véi hiu hét chd & cho naroi thu nhip thip va néng thén thong quagei
mi&n danh thié déi voi nhas dinh gia clvadén RP. 14.000/ f Céc phn min thié PBB theo IPEDAl4 o thuan
loi cho viéc quan Iy khi cho phépisdung ky thuat dinh giadon gian hang lat cha yéu ddi voi thué dat dai danh vao
bét dong sin co gia ti thip. Tuy nhién tadong ngoai y mén cia cac hinh thc mién thié cONQ trinh xay

dung chinh 4 tinh I§ thoai @a thié gia ting do nling ngroi s¢ hiru bat dong sin giau cé khuynh yng phan
chia kit dong sin thanh cadon vi nho hon dé dugc heang mién thié nhiéu hon cho ndt khu céng trinh xaywehg.
30.C6 th tim thiy phin thio luan toan 1 ddi vai nhitng bién phap ai cach trong: Malcolm Gillis, “Gi cach thié
toan dén: Kinh nghém aia Indonesia, 1981, 1988,” troi@ii cach thi tgi cac neéc dang phat trén, bién &ip
Malcolm Gillis, 79-114 (Durham: Nha ftiban Dai hoc Duke, 1989).

Jay K. Rosengard 11 Bién dch: Hoang Ptong
Hiéu dinh: Bui Van



Chuong trinh Giing cay Kinh t Fulbright Kinh té hoc khu wrc cong Cai cach thué tai san tai cac nréc dang phat trién
Baidoc Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u v Indonesia

«  Bandau nhin manh dén tinh trung 4p aia $ thu thié, va chugn din sang éi thién & thu
thue.

« Tinh trung &p trong phan pdi, trir viéc mién thié cho nhirng ngroi rat nghéodé bao dam
cai cach thé khdng gay tacdi dén nhirng ngroi nghéo tugt doi.

« Tinh trung #p V& kinh t, thay vi & dung h théng thié dé cd ging cH dao céac qugt dinh
vé viéc lam,dau tr va tiéu dungu nhan.

« U tién @i thién cdng tac gan |y thué va ko thuan loi dé nguoi nop thié tudn thi, bao gm
viéc don gian héa ldt 1€, tuw dong hda ¥n hanh, kp ly hdéa va gim can thép aia con ngoi
vao cac th tuc.

Chinh phi Indonesia khi xuéng Chrong trinh Gi thién PBB (PBBIP) am 1987dé tao
thuan loi cho viéc thec hien Luat PBB € 12/1985. Khéng 10% d¢a Khain vay Khu wc b6 thi
(270 trigu USD) tr Ngan hang Té gioi d& duoc danhdé hd tro cho PBBIP, tong duong 25,6
trigu USD?*

Ldc dau hau hét sr quan tdm va ndin luc déu hedng vao @i thién cong taatinh gia kit
dong sin3? Vi du, 98% ngan sachie PBBIP fiy tir Khoan vay Khu wrc D6 thi duoc phan b
cho céac hat dong dinh gia it dong sin, chi tong vaodanh gia At dong sin dit tién ¢ d6 thi va
dao 20 & nuéc ngoai>> Mac du cé “Ké hoach hanhiong B aia PBB”dé cai thién cong tac gin
ly vadiéu hanh thé, nhirng hait dong nay ch yéu duoc xem nhr [a ting pham vi thu thié théng
qua vic cii thién cAc thi tuc phat hén, dang ky vadinh gia tai 8n. Nhu &u cii thién hé thong
hanh thu va edng cté chi duoc ghi ntin chung chung, khdng kém thedtchién lwoc ay thé
hay ngén lyc dang K€.3* Viéc PBBIPdit trong tAm vao cong tating ky vadinh gia it dong
san cﬁn?%duqc phin &nh trong cac ho dong aia Go quan PBB trong si qua trinh tirc hién
PBBIP.

%1 Ngan hang Tégioi, Ban cac ¢ anbong A va Thai Binh Bong, Phan baié thi va Cung &p nréc, Bao céo
tham dinh chuyén mén: Cho vay khuow#d thi ciia IndonesiaBao céo & 6589-IND (Washington, D.C.: Ngan hang
Thé gioi, 23/04/1987), ii va 80.

*2 Ngan hang Thgisi, Bao cao tam dinh chuyén mon: Cho vay khioud thi cia Indonesia76-80.

% Theo K haach hanhdong A PBB, fing kit dong sin trong $ 10.000 lt dong sin co gia ti cao bi cac thanh ph
nhue Jakarta, Bandung va Meddnoc cac cong ty hie t chrc dinh gia nréc ngoai, Kt hop véi cacddi tac trong
nudc, xacdinh gid ti. Hién tai hon 50.000 At dong sin ¢ Jakartatuoc dinh gia theo ptiong phap ban ca nhan do
mMuoi nguoi dinh gia PBB d6i sy huéng din cia 10 nhan viédinh gia nréc ngoai. Ngoai ra, afong trinh ding
cap hoc bong 3 rim dé hoc liy bing dinh gia chuyen ngBp ¢ cac trong dai hoc ¢ nugec ngoai, bénanh cac khoa
hoc dinh gi& kéo dai ba thang| t/ién Binh gia Quéc gia dia chinh ph Malaysia.

34 Ngan hang Tégioi, Bao cao tdm dinh chuyén mén: Cho vay khuowd thi cia Indonesia78-9.

% Direcktorat Pajak Bumi dan Bangunan. a8f lan Ngan hang Thgisi va Ngan hang Phat én A Chau danh
xap xi $8,9 tréu tir nhiéu khaan cho vay thy lgi tir 1987dén 1991dé hd trg cho cac hat dong dinh gia va thu tip
dir liéu PBB ti cac khu wic ndng thén, baodgn chi yéu cong tacdp bin do va tai phan lai dét thuy loi. Ngoai ra
chinh phi Indonesia danh $18,3 ¢ui tir quy cac dr &n trunguong vadia phrong tir nam 1986dén 1991 cho céac
hoat dong dinh gia va x ly dix liéu PBB.
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XAY DUNG CHIEN LUQC TAl INDONESIA

VAN PE
« Danh sé&clidi tuong rop thié khongday da

« Thong tin khong chinh xac, khoddy du, va bi
thoi vé quy mo,dac diem va gia ti thi truong
cua kit dong sin

* Quin ly thi cdng b so ciia bon 15 trgu ngroi
nop thié va 65 tréu doi tugng chu thié

* Khong bao gi bi ra toa vi khong khai bao hio
khai bao sai théng tin tidlat dong sin

« Gia ti dinh gia thp so \6i gia th truong

« Thao ting cach phandiodit va cong trinh xay
dung

« CAc thié suit hiéu dung phan tanang
« Phan b khéng céng ing ganh ang thué

« Gian kn bién lai va hédon thuié

* Tham 6 tén thié

* Qua nhtu diém nop thié, thoi han va @ quan
thu thié

* Qua nhtu gidy to

« B&o céo, b so va tai khan khongday du/
khdng chinh xac

* Hiéu qua hanh thu khang 60%

« Kho ap ding céc hin phap pht néu khong iop
thué bat dong sin

Ngwn: Tac gi ty xay drng

GlAl PHAP

e Chuong trinh thu thp va xt ly dix liéu,

bao gm thiét ké va tr dong héa chu
trinh quin ly thdng tin lat dong sin
(PIMS).

« Mau moi dé khai bao Bt dong sin ding

ma $ may tinh (SPOP)ab diéu ki¢n
cho hpp thirc héa i b va kiém dinh
lai tir bén ngoai.

 Sir dung dt liéu céng tydién luc nha

nuoc (PLN)dé phat hén thiéu sot hac
lam lan

« Kiém tra ti van phong, kim tra hén

trudng, gri gidy bao thé (Surate
Ketetapan Pajak - SKP)

« Cai thién bang gia ti dat (Buku Nilai

Tanah)

« Pon gian hoa va tfr nghiém hé théng

tinhdiém cac cong trinh xayuhg
(Nilai Rata-Rata Bobot)

« Lap chi s gia ti bt dong sin
« Nghién au va thét ké hé thdngdinh

gia king may tinh (CAV)

« S dung F thbng diém nop thié

(SISTEP):

Nop thié tai chi nhanh ngan hantyrgc
chi dinh

Thoi han thong nkit

Nop thié mot 1an

Bién lai va hoaton thong nHit

Hop Iy hoa I so va béo céo, chidng
danh sach coan dé

Danh sach cim thié trén may tinh

« Ty dong 4p aing tién phat 2%/ thang va

giri gidy b&o ry (Surat Tagihan Pajak -
STP), tép d6 1a chon loc dé ra thong
bao &n cwi (Surat Paksa) vadh thu/
du gia kit dong sin

Tuy nhién, chinh phda diéu chinh manh ng chién lugc PBBIP ¢ mit nhiing uu tién
chinh séach vaiéu kién quan ly, sau khi véc thuc hién PBBIP giaidoan dau da cho thy can
phan tichdi nhitng han ché chi yéu aia thué bit dong sin (xem Hinh V-3). Mc du clic chin
la con nhéu van dé d6i véi cong tac thu thp va xr ly dir liéu ding nhr dinh gia va tinh thé
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nhung chinh ph da quyét dinh sr qua yeu kém trong hanh thu 13m dé cip béach nht ciing la
tro luc 16n nhit dé ting $ thu thi va @i thién tinh céng bng. Do \iy chinh pli quﬁt dinh €
nd luc giri hdadon va truy thu cac nga wi thué hién hanh not cach héu qui va cong Bng hon,

bao @m viéc ap ding cac bén phap adng cté dé thu i cac khan thié ton dong, tirdc khi ap
trung i thién chit luong va $ luong dr liéu hinh thanh nérdgtién thié phai nop:

Két lugn dau tiénla cin vu tién ting t7 I¢ hanh thu. Can nhan thrc ring muc dich cibi
cting dia thié bat dong sin 1a thuduoc tién thié. Binh gia va thong tin &bt dong sin
dugc xem nlr & sin phim trung giandé bao dam tinh cong bng trong phan énganh
nang thié bat dong sin trong khi thuduoc tién 1a sin phim cwi cung caa e théng thié
bit dong sin.

Két lugn thir haila vu tién tép theo phi dat vao vic ting arong phem vi thu thd béi vi
dieu nay € co tacdong lon hon 1én $ thu (chi phi chinh ircing thip hon) so \6i cai
thién ti Ié dinh gia...

Két lugn thi bala cong tac & thién ti 1 dinh gia én tp trung vao \dc cii thién Buku
Nilai Tanahhién hanh (Bng gia ti dat) va r¢ théng phan lai céng trinh xay dng, xay
dung ke thdng dinh gia ling sr dung may tinh, xay whg cachdinh giadéi voi bat dong
san dac biét co gia ti cao...

Két lugn thi t can phai wu tién @i thién ci xay dng chinh séch thiubat dong sin lan
quan ly thué bit dong sin tai Indonesia®®

Phrong phap ép cin msi nay dugc goi la chién lugc cii cach thé bat dong sin “ch
trong vao hanh thu”. Chinh ptbé sunguu tién hanh thudng nhéu bién phap nam ti da héa
tacdong trc tiép trong khi vin giam thiéu duoc i ro that bai: tap trung vao Bt dong sin co gia
tri caod khudd thi; kiém nghém s bo cac bén phép éi cach &i thuc dia trong nét du &n thi
diém; diéu chinh thém céc h phap & cach khi tén hanh nhandng theo tng giaidoan; va
ludn nHin manh dén céc chinh sach vaithuc don gian theo tiéu chian va tlong ntit trén toan
nuoc Indonesia.

Qua trinh thay doi: Quan Iy va hanh vi
q bau nam 1989, @ quan PBB Direktorat Pajak Bumi dan Bangunpray drng dr an thi
diém véi hai myc tiéu chinh:

Truéc hét, thr nghiém tréndiéu kién thuc € cac o ché va thi tuc moi hoic sra déi doi
Vi cac hat dong then cht lien quandén céng tac gan ly thué bat dong gin, vadiéu
chinh réu cn thiét truéc khi nhan éng trén toan gtc.

Ther hai, dy an thidiém cin tao oo hoi dé quan sét k ludng cach tiic van hanh aa mi
khia @nh trong gan ly PBB, ti mét diadiém trong ndt giai doan dai, ¢ing nhr thu thip

% vien Phat trén Quoc & Harvard, Or &n thé bat dong sin cia IndonesiaHa tro tw van cho vic quin ly thié bat
dong sin: Chien luoc thyc hien tp trung vag cong tac hanh thidé cai cé(;h th¢ bat dong sin cia Indonesia — Bao
cao cuwi cung(Jakarta, HIID, 12/1990), i. Rh nhin manh c6 trong bn goc.
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dir liéu %e; giam sat hanh thu thupham vi thu thié, tinh chinh xac trondinh gia, va én
no thué.

Quian TangerangKabupaten tangerangtuoc chon 1am ri thi diém cia dr an, i vi:

«  Tangerang la &t khu wrc da cang, trong déi dien hinh khi bao gm nhidu loai bat dong sin
xét \é gi& ti, loai hinh va cong #ng>®

« Tangerang im gin Jakarta nén codhgiam sat liénic vai chi phi khéng cad®

Ngay 18/03/198% Téng aic thié Indonesia phé ctin Dy &n Thidiém Tangerang (TPP)
dé thuc hién trong rim tai khéa 1989/96"

Mic du cac hat dong hanh thuy Tangerangiugc uu tién hangdau trong sét TPP,
nhung dr &n thidiém chi thyc ar bt dau bing cac hat dong thong tin ¢ bit dong sin
(pendataamvao thang 4, 1989 khi qdinh danh gia éng thé bt dong sin ba im mot 1an duogc
tién hanh 4n dau tién trén toan dic:

Viéc thyc hién pendataan |a & co hoi dé kiém tra béu miu SPOP [ké khai 4 dong
san]. Biéu mau nayduoc thiét ké mai trong thich Wi may vi tinh, theo m&un va béu
mau nay ghi nAn thdng tin thich bp vé bit dong sin va cac thdng tindmg hinh khéac
ching han nhr s5 kiém soat PLN (céng tdién), $ dién thaai, va $ ding ky aia cong
trinh xay ding. Chén luoc pendataanimg lién quandén thirc hién lién Kt co so dit liéu
dién PLN Wi dit liéu PBB cho Bt dong sin thupc bang IV va V dé tao thuan loi cho viéc
xacdinh kit dong sin co gia tf cao nleng chrading ky hdic dang ky sai. Véc sr dung
thong tin PLNdé kiém tra va ép nhit théng tin PBBduoc kiém nghém thanh coéng vao
01/1990%

Bo Tai chinh chinh tic 4p ding He thong diem nop thié (SISTEP,Sistem Tempat
Pembayaraptai Tangerang vao 06/1989. Cé&ic diém chi yeu aia SISTEP nt sau:

«  Thanh toandi mét chi nhanh ngan hantfiduoc chi dinh trréc gin déi tuong cHu thié.
e Thanh toan mt lan.
«  Han nop thié théng nhit.

37vién Phat trén Quic & Harvard, Or &n thé bit dong sin cia IndonesiaHé tro tir vin cho viéc quin ly thué bat
déng sin: Chién lieoc thec hién tip trung vao cong tac hanh thilé cai cach thé bdt déng sin cia Indonesia — B4o
céo cui ciing, 2 ban (Jakarta, HIID, 04/1990), i.

3 C6 khaing *ap xi 450.000 ngoi nop thié va 600.00G15i trong cHu thié & Tangerang. Nk du Tangerang ch
yeu lam néng ngldp nhrng né 1 nbt phin trong vingdé thi I6n Jakarta (Jabotabek), va diywnhin duoc mot
phin quan tong aia sr lan ©a do thi tir DKI Jakarta i sy phéat trén nhag va throng mai méi ciing nhr s mé
rong aia hait dong cong ngkép, dén ra trén toan din. Gidng nhr hiu hét cac i khac o Indonesia, it ti 16 nho
bit dong sin & Tangerangal chiém ti trong Ion trong © s§ thué caa quin nay: khang 0,5% Ht dong sin, Hu nhr
tat ca & khu wrc thanh tiy, chiém khaing 40% éng $ tién thié phai thu (khdng tinh san bay §a ¢ vaduong Ion
c0 thu phi giao théng).

% Tangerang giapai bién gisi phia tay @a Jakarta.

“ODJP Kep-13/PJ.7/1989.

*1 Tir 01/04/1989#én 31/03/1990.

*2HIID, Chién heoc thyc hién tp trung vao cdng tac hanh thié cii cach thié bt déng sin cia Indonesia — B4o
céo cwi cung iii.
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« Hoadon va bién lai tring ¢p duoc in sin.

« Hop ly héa b so va bdo céo, chidngdén giam sat trong hyp chim tra thué.
« Dung may tinh lIén danh sachaahtra thig.

Back door

Doi hoi vé hau cin caa SISTEP khéa caoobvi dé ap ding thyi han nop thié mot cach
thdng nHit doi hoi phai phat fit ca hdadon thié dén cho ngoi nop thié va bién lai thd dén
ngan hang trong &t khaing thyi gian trong déi ngin.*?

That ra SISTEP 1a it co ché “6i thoat” hiru hiéu dé tao nén ®n tang cho K thng
quan ly thdng tin At dong sin tr dong aia PBB: king céach vi tinh hda trung tanda cong tac
quan ly thué bt dong sin - danh sackidi tuong rp thié va thdng tin kém theodvthanh toan
thué - PBB da o radugc odt 16i cua mt hé thong tr dong dé saudo co the thém vao cac mo-
dun khéac, ching han nhr dic diém cia bt dong sin haic gia ti bat dong sin.

Thuc hién SISTEP @ng doi hoi nhiéu sr chi dong va lam véc nhom nét cach chit ché.
Trong qué trinh tiic hién dy an thi diém, vin phong Och w PBB Tangerang (KPPBB
Tangerang) c6 vai trdau tau, va lam \ic rat chit ché voi BRI (Ngan hang Rakyat Indonesia),
ngan hang nin tién & Tangerang, ing nhr Phong thd quan (DIPENDA Tkt. Il -Dinas
Pendapatan Daerah).

Mot yéu t6 then clét khac @ia SISTEP la viic chi tong vao théng tin cong khai \@o
tao. Do \dy, KPPBB Tangerang&n hanh not chién dich manh trén plrong tién thong tindai
chang trong khéing thoi gian sau thangap thué, va 6 chic cac cdc hop théng tindic biét véi
nhitng ngroi dirng dau cac lang hic phrong. Cac khodao wo dic biét ciing duoc t chic cho
nhan vién ngan hang. Ngoai ragigihic cao ép ding c6 & ung o rd rang va lau datéi véi
nhiing m lyc & Tangerang.

SISTEP lam choécngurdi nop thié va can b thué co sr thayddi can ban vé hanh vi, do
vay su thanh cong chdén nay aa SISTEP ch yéu la Kt hop nhiing bién phap tlxong phat dbi
véi c& nhan vad chac dé co thé tao raduoc nhing dapung tich arc tir moi déi twong chi chdt.

Ching han, mic du SISTEP la 6t thach thirc tiém nang dbi véi cac coéng chc dia
phuong va can b thué nhung he thong nayda chuyn giao clirc ning ké toan va thau ngan cho
cac ngan hang va day loai bo nhiéu ao hoi tham nhing va ngan hang cé ldéng o rat manh
dé quan ly cac tai khan PBB nt cach én than va trung tiec: duy tri mirc d6 tin ciy vé nghé
nghiép cia minh va uy tindt d6i voi cdng chang; mic d6 budip twrong xrng Wi dich w cung
cap, Wi thoi gian chugn tién ma & hai béndéu cé tié chip nhin; va hyp ddng Wi Téng aic
Thué @ dén bu PBB ling tién mit cho gia tf caa nHing bién n#n thié khdngdén noi, vi du
nhu bi mét, thit lac hay hr hong.

SISTEP ding tao ra caaiong a kha manh dé nguoi nop thié tuan thi: dich wi duoc cii
thién rit nhi?u nky sr dung mang heéi rong va héu qua theong mai cao @a ke thong ngan hang
tai Indonesia;dic biét 1a tai cac thanh th moi nguoi c6 thé nop thié truc tiép tai cac chi nhanh
ngan hang thay viap cho nhan vién thu téuhuong hay tham ning, do vy ho tu tin 1a tién
thué s3 thyc ar dugc ar dung ding muc dich; va véc tr dong héa SISTEP cho phép PBB [én
danh séch chinh xac ihg ngroi no thué dé tién hanh edng cté, tir d6 1am cho ngoi nop thié
c6 trach nkim d6i véi hanhdong aia minh.

*3 Tai Tangerang, 4n chét p thié 1a 31/12/1989; éu khéng mén tréc aia ngroi nop thié thoi gian thanh ton la
sdu thang thi ph chuan bj va phét xongét ci 450.000 hédon thié va 450.000 bién lai thiuphii vao cwi thang 6.
Ho thuc hién diéu nay trong sbt khoang thyi gian ba thang thong quawdng trinh chugn doi dir liéu cp toc tir he
thong lam king tay sang é‘lthong may vi tinh do trung tm may tinbacBo Tai chinh (BAPEKSTA) in hanh,
cling \6i viéc trong @y rat nhiéu vao cac candnha nrée ¢ dia phrong dé phat hdaton cho ngoi nop thié.
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Cui cling, SISTEPab radong a rét hitu hiéu cho cac coéng ¢t dia phrong va can b
thué dé ho hop tac: & mat dinh clé, i thién dich w1 danh cho ngoi nop thié va mot de da
rat thuc # rang réu khong tuan th 3 chiu cac bén phap tirng phat, ca hai la not két hop manh
mé dé cai thién cong tac hanh thu. #khéac, thu ntiu thué hon ding cé nglia 1a thu nlp tir phi
hanh thu nliu hon; cip ngan sach cho chinh duydia phrong throng xuyén bn va co th du
béo turéc duoc theo SISTEP,ab diéu kién thuan loi cho chinh qu§n dia phrong thrc hién
hoach dinh va qun ly; va mic du gian 4n va tham ning luén cé kA ning xiy ra nhrng kiém
dinh gia tr bén ngoai va cac & phap kém soat vi bo theo SISTEP 1am cho giafinl va tham
nhiing t& nén khé kiin hon nhiu, va Ki ro bi bit qua tang cao bin nhidu so \6i co ché nop thué
theo trugn thing.

Sau khi SISTERIA van hanhduoc gin sau thang Tangerang, cac quanichPBB o
luc lan chotdé khuyén khich & tuan thi tw nguyén vao tén cwi cing dia thang 12 troc khi
thoi han tring phat bt diu vao thang Giéng. KPPBB Tangerang dung maydénlip ra Thr
canh bao céi (Surat Pemberitahuargui dén nhirng ngroi con ny thué cua kit dong sin thupe
bang IV va V.

Danh séach ara mp thié duoc 1ap ra vao cbi thang 1/199ai5i véi bat dong sin thude
bang IV va V, cac & lidu dugc xac minh 4n nita va Ghy doi no (STP,Surat Tagihan Pajak
duoc lap raddi vai tat ca cac hoaton duge xac nfin 1a chra thanh toan. KPPBB Tangeradd
tién hanh edng ck dbi vai cac trong hop no thué bang IV va V, bao §m Thong bao anh céo
(Surat Tegorajva Thong baoah cui (Surat Paksp va hén naydang tén hanh céac dsc
chuin bi sau chétié tich thu 6ita) c6 chon loc va bantau gia (elang) bt dong sin.

Cac bén phap adng cte ddi voi bat dong sin gia ti thap (Bang I, 11 va Ill) tai
Tangerangtuoc tién hanh c6 khadéi chat so i cac bén phapddi vasi bat dong sin co gia t
cao (lang IV va V):

Mic du 1 1é no thué ddi véi bat dong sin gia tii thap khaing 40% nlrng cac quan afc
PBB quyét dinh ing € ¢6 héu qui vé mat chi phi fon va co trach nkm xa ki hon réu
giri STP ndt cach co cbn loc, do $ lwong cacddi twong chu thié, nghia w thué trung
binh trong ddi nho cia cac At dong sin nay, va ¢ ban chit cac lt dong sin nay cli
yéu |a kit dong $in ndng nghip.

Do way, tr 63 desa (lang) phardtirén khip cac kecamatan (x&j@ Tangerang, ngi ta
chon ra cac Bt dong sin miu thwe Bang |, 11, va lll, p trung vao nhdm co giai tirong
dbi cao. Trung binh, Bi mot kecamatan ajn ra 3 desa, va éhmot desa chn ra 20dén
25 hit dong sin. Tong ddng da phat ra 1.180 ST&:i vai cac it dong sin Bang |, 1l va
Il (twong duong 0,3% trong danh sach 444.213 tuong mp thué bat dong in)... hién
van chra biét phan ting déi véi cac STP nay ra sd.

Sau khidanh gia s bo, h¢ théng SISTEPda duoc nhan éng ra trén 12 gin vado thi
méi trong rém tai khéa 1990/91>

*“HIID, Di &n Thidiém Tangerang — Bao céo dicung iv.

*5 Trong giaidoan diu, nhan éng ra caai6 thi (kotamadya)sau va ba din (kabupatern)trén dio Javacé Thanh
phd Tay Jakarta, Thanh prBandung, Thanh ghva Quin Cirebon, Thanh ghSemarang, Qn Kendal, va Thanh
phd Surabayakhéng mm trén dao Javagom c6 Thanh pé Medan, Thanh gh Palembang, Thanh $h
Balikpapan, Qén Pasir, va Thanh phUjung Pandang. CA4c tiéu dmudé nhan éng nhr sau: c6 #m ning co
ngun thu caodé tao ra bi tac ti da tr dau tr tdi thiéu; nhan vién cé trinko twong déi cao va o ché quan 1y tai
chd ¢6 hiu qua dé bao dam du kha niang thyc thi, cing wi hau én ot va codu ddi tugng chiu thié dé co thé giam
sat ndt cach htu qua; xtr Iy hd so vé PBB hing di liéu dién tir hoan toan hic ban tr dong dé cho phép gin ly
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Hién nay SISTERtangduoc tiép tuc nhan éng ra thémdi 60 quin vadé thi trong rim
tai khéa 1991/92, chidéu giira cacdia diém tréndao Java va cadia diém ram ¢ cacdao bén
ngoai (xem Bng V-3). Sau khi 8in hanh nhanang giaidoan hai, SISTEP &t du ch bao pli
Y, c&cdb thi va gquin tai Indonesia nhing lai bao phi hon 1/3 #it ca cacddi tuong mp thié va
gan 2/3 bng $ nghia wi thué (xem Hinh V-4)!* Mot lan nira c&c tiéu chi trong nHin manh
dén hiéu qua v& chi phi, tinh tirc tidn va can bng?’ Két qua caa SISTEP chdén hom nayduoc
thao luan trong P&n IV dudi day.

BANG V-3: QUA TRINH NHAN R ONG HE THONG PIEM NOP THUE GIAI POAN
HAI T Al INDONESIA

bia diém Thanhphé  Tong & thué Tong & déi  Poituongctiuthuéda  Péituong chia

/[ quan thu dwoc  twong chiu thué nhipvaomaytinh  nhipvao may

(TLIRp) (nén) (nén) (%)

Java 35 93,4 11.429 2.803 75%
Sumatra 12 10,1 787 239 70%
Sulawesi 5 5,7 910 137 85%
Kalimantan 5 4,2 337 207 39%
Téng @ng 60 118,4 13.774 3.430 75%

Luwu y. Tat ca cac $ li¢u déu cia bit dong sin ndng thon va thanhittrchodén 06/1990.
Nguon: Direktorat Pajak Bumi dan Bangunan

thué véi s hd tro caa may vi tinh; va @i quan i cong tac wong ddi tét v6i cac @ quan ban nganh khétia
phuong dé thicday hop tac lién o quan.

* Tinhdén 06/1990d4 c6 296 qin va thanh ph, xdp xi 50 triéu cacddi tugng chiu thié néng thén va thanh thva
véi tong tien thué phai nop nong thon va thanhitk Rp. 292 téu.

*" Cac tiéu chin bao gm: co tém ning thié nong thon va thanh ittwong déi cao, i khdi lwong cong e ti 18
v6i mirc ting ky vong aia nguwn thu; din cac gén va thanh thda ap ang k¢ théng SISTEP trong giatoan dau, du
kha nang quan ly tai thuc dia, du kha nang giam satzi‘p trunguong va ép vaung; phan & can xing theo vungté tao
thuan loi cho viéc mo rong trong trong lai va tinh Bn viing.

Jay K. Rosengard 18 Bién dch: Hoang Ptong
Hiéu dinh: Bui Van



Chuong trinh Giing cay Kinh t Fulbright Kinh té hoc khu wrc cong Cai cach thué tai san tai cac nréc dang phat trién
Bai doc Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u ¢ Indonesia

' I:IiNH V-4 ) ,
PHAM VI THU THU E CUA HE THONG PIEM NOP THUE
TAI INDONESIA
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“Thanh plb va qun = péj tugng chu thut Tién thué phai nop

Bl Tangerang Pilot Replication |
Replication 1l [ o0ld System

Ngwn: Tac gh ty xay drng

Xay drng mdt chién hrgc tam thoi tai Tangerangié nang ép hé théng dinh gia lt dong
san hién hanh éa Co quan PBB trong khi ¢hdoi hoan thén va tén hanh tit nghiém md hinh
dinh gia hang lat méi dugc xay drng nhr 1a mdt phan trong cac hat dong dinh giaduoc Ngan
hang TR gioi hd trg md & & phan truée:

D¢ xuat nang ap phrong phapdinh gia PBB hang kd dya trén ba nguyéric¢ cin ban vé
hé thong dinh giaduoc dat ra cho mic dich danh thi bat dong sin: don gian, cong lang
vahiéu quz vé chi phi.

Nhitng i thién duoc dé& xuit nhim vao hai thanh pgim chinh:dat dai va céng trinh xay
dung. Pdt dugc dinh gia Bing cach & dung “buku nilai tanah” [Bng gia ti dit] nhat quan va
cap nhit, trong khicong trinh xay @ng duoc dinh gia Bing cach & dung k¢ théng “bobot”
[trung binh c6 ing $ cac thanh pdn aia cong trinh xay ehg] dugc don gian héa va cé xac
minh tr bén ngoaf’

Céc chinh sach vdinh ct ciing duoc cii cach trong qua trinh tic hién PBBIP, bao
gom:

« Chun bj viéc tai phan b mot phan ngwn thu PBB @a chinh ph trunguong cho chinh
guyen ap xa ¢ nong thdn) vaap congdong © thanh th).

* Hop ly hoa trng prﬁn he théng phi hanh thu ga Co quan PBB va chinh qay dia phrong,
ciing nhr giita cac &p khac nhaut@ chinh qugn dia phrong.

« Tam ngrng vo thi han thié chuyén nhrong dat.

 Loai b6 may mdc va thit bi khoi co s thué bt dong sin.

“8HIID, Du &n Thidiém Tangerang — Bao céo dilcung v.
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« Hoan fit viéc t chac lai Téng Gac thié.

« Phét trén buéc dau Hg thong Quin Iy Thong tin Bit dong sin (PIMS) bng hop, s dung
may tinh, tle hién ca bang van ban vado hoa.

THUE BAT DONG SAN CUA INDONESIA TRONG THJC TE: HOAT DONG CUA HE

THONG

Muc dich: C&c muc tiéu tao ngudn thu va khéng tao ngudn thu

Tao ngudn thu

Trong hai thip ky qua, gia tr danh ngia aia $ thu thié bt dong sin ¢ Indonesiada wi téc do

952925% mdi nam, ting 100 én tr 7,9 § Rp rim 1970dén 771 t Rp rim 1991 (xem Bng V-

4).

BANG V-4: NGUON THU THU E BAT PONG SAN TAI INDONESIA

Nam tai khoa S thu thué tai san (ti rupiah)
Rp. danh ngia Rp. Am 1985
1969/70 7,9 84,9
1970/71 9,9 103,1
1971/72 11,9 109,2
1972/73 15,1 104,1
1973/74 19,9 93,0
1974/75 29,0 120,8
1975/76 35,8 130,2
1976/77 42,6 137,0
1977/78 53,3 154,5
1978/79 64,0 140,0
1979/80 74,3 125,9
1980/81 90,6 129,6
1981/82 95,6 130,1
1982/83 105,1 119,8
1983/84 137,6 144.,8
1984/85 166,6 166,6
1985/86 154,8 155,0
1986/87 2441 210,8
1987/88 316,0 257,5
1988/89 367,8 270,6
1989/90 615,0 430,4
1990/91 771,0 5029
dUéc tinh.

Ngwn: Direktorat Pajak Bumi dan Nagunan

“9 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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Néu quiddi sb thu thié bat dong sin theo gié trcaa rupiah vao #m 1985 thi éc do ting
hang @m giam xudng cH con 9% trong vong hai 4b ky vira qua, éng thié thu dugc ting sau
lan tir 85 § Rp rim 1979dén 503 t Rp im 1991 (Xem hinh V-5)°

Chodén nam 1986, gia trdanh ngia aia $ thu thé da ting trong d6i chim nhrng déu
dan, bao dam duy tri gia tr thuc cia & thu. Tuy nhién,tt khi cai cach thi 6 thu thié da ting
gip ba bn xét theo gia trdanh ngta va ting 139% tinh theo gi&atinh aia nim 1985. $ thu
tang manh k& tir nam 1989, ch yéu do kn dau tién PBB tén hanhdinh gia hi tong thé bit dong
san, dong thyi st dung hang gia ti don vi dat dai va céng trinh xaywhg moi.

‘ ~ HINHV-5
NGUON THU THUE BAT DPONG SAN TAI INDONESIA

Ti Rupiah
800

608

e
—

e e e T M e e e Ao SO
1978 1972 1974 1976 1978 1988 1982 1984 1986 1988 1958
Year
—— Gia tii == Tinh theaddng
danh ngla Rupiah 1985

Nguwn: Tinh to4n da tac gi.

S6 liéu tong hop cho thy sy thayddi cia ar cau  thu thié bit dong sin trong vong hai
thap ky vira qua. Nm 1970, thutt bit dong sin néng thdn ckdim % Hng thié bat dong sin; d&én
nam 1991, t trong aia khu wrc néng thdn gim xudng con 15%, trong khi khupe khai khoéang
da ting tir ti trong N bé 6% @m 1970 1én mc xip xi bang ¥ fit ca b thu PBB sau hai #ip
ky. Trong sét giai doan nay t trong khu wrc thanh thting hon gip d6i, ting tir 10% rim 1970
dén 22% rim 1991 (Xem hinh V-6}*

%0 Cac cti 6 khir lam phat éng sin phim quc i duoc lay tir: Quy Tién & Quoc &, Ban THing k&, Thing ké tai
chinh guéc t¢ (Washington, D.C.: QuTién & Quic &), cac  phat hanh hang thang va haragnn
*1 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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HINH V-6
CO CAU NGUON THU THUE BAT PONG SAN THEO LINH VUC
TAI INDONESIA

25250505050%

o
)
0...

Petalels!
XRXRS

S
.
0
2

bolelele!
SRHXRK

1978 1972 1974 1976 1978 1988 1982 1984 1986 1988 1990

Sector
EXZIN6Ng  EZZAThanh Pdéndién  C=ILam Khai khoang
nghiép thi nghiep

Nguwn: Tinh to4n da tac gi.

Trong hai thp ky qua $ thu tir bt dong sin & khu wc ndng thdn va thanhithing binh
quan hang ¥m gin 20% (theo gia trdanh ngir) va gn 5% (tinh theo giaécdinh aia rupiah),
tang tr 7 it Rp ram 1970 |én 286itRp rim 1991 (xem Hinh V-7). Tuy nhién, trong cungith
ky nay tc do taing $ thu thié cia khu we P32 vuot xa ngén thu thié bat dong sin truyén
thong: thu thé khu wrc P3 ing binh quan hangim 33% (theo gia danh nigt) va gn 16%
(theo gia é dinh), &ing tr trén 1 t Rp rim 1970 |én bn 485 t Rp im 1991°3

HINH V-7
NGUON THU THUE BAT PONG SAN NONG THON VA THANH TH I INDONESIA
Ti Rupiah
380
2508

280
158
168
+
58
At=—r—1T—1T "7

Il

1L 1 It 1

l 1 1 I | 1 1 ]
1978 1988 1982 1984 1986 1988 1998

l
1978 1972 1974 1976
Year
— Giati —#= Tinh theoddng
danh ngie Rupiah 1985

Ngwn: Tinh to4n éa tac gi.

Vi PBBIP ch |a mt thanh pln trong clrong trinh @i cach thé toan dén, diém leu y
tha Vi 1& so sanh quy md v @iu cia ngwn thu thé quic gia trong éng th nén kinh €
Indonesia, va xem xét tApat dong sin trong i canh ©BNg lon nay.

Tu nam 1967dén 1987, t Ié tong $ thu thé noi dia/ GDPda ting hon gip d6i, tir 7,1
dén 15,5%. Hu hét gia ting nhy vao plin thué xuat khau dau va LNG. T 1¢ sd thu thié noi dia

24p3” tirc khu wrc ddn dién, lam nghép va khai khoang.
%3 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.

Bién dch: Hoang Ptiong
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(khéng bao §m diu va LNG) trén GDPing ctim hon nhiu, cH ting tir 6,2% rim 1967 lén
8,4% rim 1987 (xem Bng V-5)>*

Bang V-5: NGUON THU NGAN SACH TRONG NEN KINH T E INDONESIA

Nam S6 thu thié noi dia khdng S5 thu thié tir xuat khdu diu  Tong $ thu thié noi
gom chu mo/GDPa mé va LNG/ GDP dia/GDP
[1] [2] [3=1+2]
1967 6,2 0,9 7,1
1968 6,0 1,2 7,2
1969 7,3 1,7 9,0
1970 8,3 2,0 10,3
1971 8,7 3,0 11,7
1972 8,7 4,3 13,0
1973 9,2 5,1 14,3
1974 7,4 9,0 16,4
1975 7,9 9,8 17,7
1976 8,4 10,4 18,8
1977 8,4 10,2 18,6
1978 8,8 10,2 19,0
1979 7,9 13,7 21,6
1980 7,2 15,8 23,0
1981 6,1 15,0 21,1
1982 6,8 12,2 19,0
1983 6,7 14,1 20,8
1984 6,1 14,6 20,7
1985 8,0 11,8 19,8
1986 9,1 5,2 14,3
1987 8,4 7,1 15,5

2 Nam 1986 va 1987 dsthu thié khdng phi la dau hoa bao §m ca thing dr caa hait dong dhu
hoa trong méc: 1986 = 977itRp; 1987 = 114iRp.
®Céc $ lisu mam 1987déu laudc tinh.

Ngwn: Gillis, “Cac giaidoan ting tnrong kinh € Indonesia”, tronglang treeng Kinh € Thé gisi, bang 3 cho cac
nam 1967-79; & li¢u thong ké khdng congdcia B Tai chinh cho cacam 1980-87. @ haidéu dugc trich din
trong Malcolm Gillis, “Gi cach thé toan dén: Kinh nghém aia Indonesia, 1981-1988), tromi cach thi tai
cac nréc dang phat trén, bang 4-1.

Ti trong dia thié bat dong sin trong bng nguwn thu thié ting hon gip di tr nam 1983
va 1990, nhng van con khiéman, ting tr 0,9% Ién 2,5%. Tam chi khi khong tinhdthu doi
véi dau mo va LNG thi t trong dia thie bat dong sin trong tng ngwn thu thié van con kha nb

** Malcolm Gillis, “Toan énh ting tnrong kinh € Indonesia”, trongfang treong Kinh € Th gisi, bién ap Arnold
C. Harberger (San Francisco: Vién Nghiému ®uong dai, 1984), ing 3 cho cacam 1967-79; & liu thing ké
khéng céng b cua By Tai chinh cho cacam 1980-87. @ haidéu dugc trich din trong Malcolm Gillis, “Gi cach
thué toan dén: Kinh nghém aia Indonesia, 1981-1988), trofgi cach thi tazi cac neéc dang phat trén, bién &ip
Malcolm Gillis (Durham: Nha x4t ban Dai hoc Duke, 1989), éng 4-1.
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tr ngm 1983dén 1990, 4ng tr 2,7 1én 3,7%. Bénaoh thié tir dau md va LNG thi ngdn thié
qudc gia hén nay \dn cha yéu 1 thié gia ti gia ing va thé thu nHip (xem Hinh V-8)>

Tham khao hinh Vé:
, ‘HINH V-8
CO CAU NGUON THU TAI INDONESIA

Ti Rupiah
38

25 4

28

pesecccescccsse
Precscsscccece

15 |

pesssssssssssed T
peecsssccsccee
pesccccscsccee

18 |

SR i /é ..... ;

1983 1986 1998 (U'c tinh)

- Tg?e of Revenue .
mm Thue bat dong in EZZThué gian thu trong aéc——3 Thue ngaai thuong
£571 Thue thu nhip,  ne  ESSICAc laii thué thu ntip 222 Ngudn thu khang phi
dau/LNG khac la thub

Nguwn: Tinh to4n da tac gi.

Tréai véi vi tri trong Bng ngwn thu thé qudc gia, thé bit dong sin la thanh pin quan
trong doi véi thu nhip cia chinh ph dia phrong. Trong @m tai khéa 1978/88 sthu thié bét
dong sin chiém 6% Hng ngwn thu @a tinh va 12% a quin va hugn; néu khong tinh khan
cap tir ngan sach trungong thi  trong thé bat dong sin trong ngdn thu @a tinh va hugn 1én
dén 17% va 31% (xem Hinh V-§§

* Departemen Keuangan; va Gillis, “Kinh ngi cia Indonesia, 1981-1988army 4.3. Cacliéu nim 1990 chla
sb ugce tinh.

% Karsono Surjowibowo, “Thiibat dong sin tai Indonesia”, bai \dt chuin bi cho Hdi thao Tai chinh Thanh th
Cipanas, 12/1990, 3.
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HINH V-9
THUE BAT PONG SAN INDONESIA TRONG NGAN SACH PIA PHUONG
(TAI KHOA 1987/88)

Thu? b? Thu? b?
d?ng s?n d?ng s?n
12%

Kha
29% o Ngan sact
Ngéan sact Khac trunguong
trunguong 27% 61%
65%
Cap tinh (Tingkat 1) Gp quan huyén (Tingkat 11)

Ngwn: Tinh to4n da tac gi.

Cac nmuc tiéu nhim tgo nguan thu thué

Nhin chung, cac quan ¢b PBBda #ip trung vao \ic lam ting $ thu thié bat dong sin; céc
muc tiéu khaaiugc xir ly thdng qua c chi tiéu ngan sach. €bé nHt khac bét quan tong duy
nht véi cach thirc trén 1a véc mién giam thué chodau tr méi vao phiabéng Indonesia, bi
phap naytong déi thanh céng sodi tac dong giam ngwbn thu chinh ma cac chinh diycac
dia phrong ngheaiuoc ar dung.

Chinh phi b sunguu dai ddi véi cai thién bat dong sin gia ti thip, théng qua Vi diéu
chinh gia ti cong trinhduoc mién thié tir 2 triéu Rpdén 3,5 tréu Rp. Cong bng theo chiu doc
va chéu ngangiuoc ting arong nhy vao danh sactidi tuong mp thié chinh xac va hoan afh
hon, ding nhr dinh gia kit dong sin nhit quan va chinh xacoh.

Mot san phim phu khdng dr kién trede caa thié bat dong sin tai Indonesia 1a conguhg
“gan nhr hop phap” @a cac hoalon thanh toan PBB lamahg ching s hitu dat va cong trinh
xay drng. Mic du It thué bat dong sin néi ré &ing bién lai ghi nbn viéc thanh toan thubat
dong sin khong phi la bing ching sy hitu,>’ nhueng viée thiéu gidy to hop phapddy du da lam
cho nhéu ngroi dan khéng con nBu hra cton. Tuy nhiénku git hd so thanh toan théibat
dong sin da lam cho nhan vién de dia cia Co quan PBB khdéng con danh ahithsi gian cho
nhiém wu chinh yu 1a qun Iy thué bit dong sin, va khugn khich véc chi té khéng chinh thc
cho céac ith wi cung ép — khong tinh phi cho & chiin bi riwayat tanahtirc dia sr.

Cubi cung, mic du mdt ngedng chu thué bat dong sin d& nhéu lan duoc déo xuit,
nhung cac quan att chinh pla da khrdc tr chinh sacki6. Du phii cong ntin la viéc dua qua
nhiéu bat dong sin gia ti thip vao trong B théng PBB cling lam ting ngwn thu, nhrng cac
quan clic tin ring @ s& thué rong nhr vay c6 cac mc dich quan twng khac:déng gép cho quéa
trinh xay drng quc gia king cach khu§n khich tinh tlan gotong-royong(twong try 1an nhau va

" Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1885al 4, Ayat (1).

Jay K. Rosengard 25 Bién dch: Hoang Ptong
Hiéu dinh: Bui Van



Chuong trinh Giing cay Kinh t Fulbright Kinh té hoc khu wrc cong Cai cach thué tai san tai cac nréc dang phat trién
Bai doc Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u ¢ Indonesia

doan Kt cong dong), ddng thsi gieo vao ndi cong dan trach nbin dong thié —diéu rat can thiét
cho phéat tén lau dai.

Céc nguyén fic: Hiéu qua, cong bing va tinh bén virng

Céc quan ofrc nha éc va nhan viéni@a cac o quan tai s déu cong nén rang khiém khuyét
quan tong aia thié bit dong sin tai Indonesia la thiu ar s théng tin.

Ching han, ©ng dién tichdat chiu thié caa Indonesia tiong dugc so sanh & tong dien
tich hécta thc ar bi danh thé, va Kt luan dua ra Eng ptam vi thu thé ndng thén va thanh ih
chi c6 60% trong khité pham vi thu thé P3 chradén 30% (xem Hinh V-10)°

~HINHV-10
PHAM VI THU THU E BAT PONG SAN TAI INDONESIA
(THANH PH AN PAT)

Triéu hecta
168

Nong thén pon dién Lam nghép Khai khoang
va thanh th Khu vuc
Tinh trang thié
B D3 danhthé  EZ2Chiu thié nhung Feed Mi&n thué
chradanh thié

Luu y: Khong cé & lisu tong dién tich khu wc néng thén va thanhith
Ngwn: Tinh to4n da tac gi.
Niém tin nay @ing duoc phin anh trong & luong tién rat Ion chi cho cong tac thudp di

Iiélsjgbét dong sn (27,2 tréu db-la) va cbng tadinh gia (18,1 tdu doé-la) (xem Bing V-6 va V-
7).

*8 Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Bangunaf’l.

% Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Banguna’2; va Och w Thong tinbit dai Quic t&, HS tro tue
van Pajak Bumi dan Bangunan Improvement Plan (PBBHR) cong taafinh gia hit déng sin: B4o cao hoandt
doi véi cac hop dong 1164, 1264, 1547 va 14Jakarta, ILIS, 05/1991), 8-15 va 23-31.
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Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u vé Indonesia

BANG V-6: CAC HOAT PONG THU THAP VA XU LY SO LIEU BAT PONG SAN TAl

INDONESIA
Nam tai Chi phi Dién tich® L6 (Ngan)  Ténthuétheo  Mukc thay
khéa (ti Rp.) (Ha.th) hoadon (ti Rp.) doi (%)
Vén trong neéc?
1986/87 0,7 93 123 15 80%
1987/88 15 625 834 2,9 62%
1988/89 1,8 438 584 2,1 32%
1989/90 8,3 4.340 5.787 11,7 60%
1990/91 20,5 14.769 khbng co khbng co khéng cé
Téng 32,8 20.265 7.328 18,2 58%
Von bén ngodi
1987/88 4,6 610 2.685 10,0 97%
1988/89 2,9 206 1.165 3,5 47%
1989/90 2,3 251 1.308 3,7 34%
1990/91 5,6 474 khong co n,a, khbng co
Téng 154 1541 5.158 17,2 59%
Ca hai ngwn won
1986/87 0,7 93 123 15 80%
1987/88 6,1 1.235 3.519 12,9 86%
1988/89 4,7 644 1.749 5,6 40%
1989/90 10,6 4.591 7.095 154 51%
1990/91 26,1 15.243 khéng co khéng co khbng co
Téng ®ng 48,2 21.806 12.,486 35,4 57%

2APBN/DIK; Biaya Operasional; APBD/DIPDA; INPRES

®Ngan hang Tégisi; Ngan hang Phat & A Chau

®Nong thon va thanh tddi véi von trong mréc; déi véi von bén ngoai cheé ndng thon.
Nguwn: Sujowibowo, “Kebijasanaan Pajak Bumi dan Bangtria va tinh toana tac ga.

BANG V-7: CAC HOAT PONG PINH GIA BAT PONG SAN TAIl INDONESIA

T. phé BDPS c6 gia ti hang dau

b.t Chi
chiu phi
thué

#  (m)

Jakarta 7.443 5,33
Medan 1.380 1,48
Bandung 1490 1,15
Surabaya
Badung (Bali)
Téng 10.313 7,96

Chi phibéi b.t Chi  Chi phibéi
tuong chiu phi tuong
thué
(%) #  ($m) (%)
716 51.027 6,06 119
1.072
772
772 51.027 6,06 119

BDS co6 gia ti cao

Pinh gia theo may tinh

b.t Chi  Chi phibéi

chiu phi tuong

thué

#  (m) (%)
52.580 2,23 42
10.613 0,48 45
12.222 0,46 38

13.446 0,70 52

3.168 0,20 63
92.029 4,07 44

Ngwn: ILIS. Bao c&o hoandt doi véi cac top dong 1164, 1264, 1547, va 144, 8-15 va 23-31.
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Mic du vic thu thip dir liéu cé chi phidon vi twong di thap (khaing 2d6 la /dbi tuong
chiu thié) nhung pHin 16n bat dong sin duoc danh thié 1a dat ndng thon gia trthap, nén 8 thué
hang m thuduoc tir nhitng kit dong gin nay con thp hon c chi phi trén. Chi phdinh gia kit
dong sin co the tr $44dén $772/dbi teong chu thié, nheng ding nhr trén, cac Bt dong sin &
thanh th it khi tao ra $ thué hang im ngangtuoc voi chi phi trén.

That ra, st bit canddi trong phan b bat dong sin |a it cao,dic biét 1a ¢ thanh th noi c6
phan 1on oo so thué bat dong sin. Trong khidé thié suit hidu dung lai rat thip. Véi hai diéu nay
thi phai xem ki viéc dau tr nhiéu vao cac hat dong dr liéu vadinh gia: 2/3 Bt dong sin thanh
thi tai Indonesiaduoc tinh thé chea dén 5.000 Rp vadng @ng chH chiém 7% tng $ thué bit
dong sin trong khu wc thanh thy trai ki, 0,3% Kt dong sin thanh th dugc tinh thié hon
500.000 Rp va chim dén 47% bng thié bit dong $in ¢ thanh th. Cang nén xemai khi thiy la
ca cac hat dong dr liéu vadinh gia throng cH han cté trong danh sach cé@di tugng mop thué
hién tai, rat it tac ding trong véc xacdinh déi tuong cHu thié méi hodc phéat hén sai sét trong
danh sachap thié.®°

Trai voi ti trong trong ngdn thu qc gia, thé bit dong sin 1a mdt thanh phn quan
trong trong thu niip caa chinh ph dia phrong. Trong @m tai khoa 1978/88, tkéubat dong sin
chiém 6% Hng ngwn thu thé caa tinh va 12% ta quin huyén; néu khong tinh khan tai tro tir
ngan sach trungong thi hai t1¢ trén ing dén Ian luot 1a 17% va 31% (xem Hinh V-83

Ngoai ra, éng khéngding khi tuyén b s5 thué ting I&n nly c6 cong tac @ liéu vadinh
gid. Mac di $ thué that sy da tang, nhing ting ¢ ci khu wrc ¢6 dr an va khong cowlan, cli
yéu la do “chugn dich tré loai dat” (classification creep) @& cacdot tong dinh gia hi, ciing
nhr do Bin danh gia 4i duoc thuc hién 1an dau tién rim 1989: gié frdat ting trung binh |&én 15
lan, va gia tr dat caa nhdm Bt dong sin gid ti trung binhda ting dén 3100% (Lai 26 dén 29).
Gia ti cac cong trinh xayuhg thupc hau hét cAc nhémia ting dip doi (xem Hinh V-11f?

¥ Ngan hang Tégioi, Bao céo tim dinh chuyén mén: Cho vay khuowd thi cia Indonesia, 81.

®1 Karsono Surjowibowo, “Thhibit dong sin ti Indonesia”, bai \t chuin bi cho Hbi thao Tai chinh Thanh th
Cipanas, 12/1990, 3.

%2 Nhitng khain ting nay dra trén véc so sanh gia itddon vi déi véi dat va cong trinh xay ehg theoKeputusan
Menteri Keuangan Republik Indonesia Nomor 1003/KDAKL985(c6 hiéu lyc nim 1986) vaKeputusan Menteri
Keuangan Republik Indonesia Nomor 1324/KMK.04/1@&8hiu lyc nim 1989). Mic du gié tf don vi ting manh
nhung nhing gia ti cao nlat cia thang gia rvan con t thip so \éi gia thi truong aia bit dong sin thanh th hang
dau. Tuy nhién, gidon vi cia dat va cong trinh xayehg ting khéngdong ko, cdng Wi viéc cac lai bat dong sin
dugc xép vao lai gia tri cao lon twong dbi dong laat, & bing ching thuyét phuc ung ho cho vigc dinh ky gin chi
chung vao gia trbt dong sin nhim ngin ngra xu t tai phan lai bit dong sin mot cach qua rirc va tay tén.
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HINH V-11
MUC TANG GIA PON VI DAT PAI VA CONG TRINH XAY D UNG TAI INDONESIA
TU 1986PEN 1989

148 3,588x
128~ 3,808
188> 2,568
80 : Z ,0882
68 1,568
48 1,888
28 588
8x ax
58
HIGH VALUE Class LOW VALUE
——Dit dai —se CONQ trinh xay dng

Ngwn: Tinh to4n éa tac gi.

Ching han, & néng thén @ng nhr thanh th, thué danh vao Bt dong sin da ting trong
khoang tr 8,1% ¢ Irian Jaya)ién 55,6% ¢ Dong Nam Sulawesi)rt1989dén 1990, ing binh
quan 19,1% (xem &g V-8)% C6 k tinh @ ma $ 41.383 it dong sin duoc dinh gi& chén &
Jakarta @ng ting gia ti 19,1% & nam 1988dén 1989¢>* Muc tiéu tng thé caa PBBIP la
1985/86dén 1988/89 phi ting dip ddi sb thué bit dong sin. Thrc # 1a muc tiéu nayda hoan
thanh r@gsném tradc thoi han, trede ca khi cac cdng tacidliéu vadinh gia co tadong dén viéc
tinh thié.

Ciing c6 nhéu tranh ldn vé chit lvgng aia phrong phapdinh gia ndi dya vao may tinh,
vé viéc tinh th ngang nhau cho cacaidbat dong sin trong tr, Vé viéc tinh thié twong doi nhat
quan cho caddi tuong khac nhau, &ning luc caa Go quan PBB trong ¥t cung ép di liéu
can thiét @& duy tri md hinh, va&ning hrc aia can b thué va ngroi nop thié dé hiéu rd cach
tinh tién thué dwa vao may tinh:

Mo hinhdinh gid phii dirgc don gian héa va saui6 thi theo cac tiéu chin dinh gia.
Diéu nay € bao dam rang mQ h‘|r]h g bao gié té thi trieong mvt cach ch[nh xac, co ¢h
giai thich cho ngoi ngp thwe hiéeu va co tlé duwoc xay deng Wi nhu @iu dir liéu Wi

thiéu.®®

% Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.

LIS, B&o cao hoandt ddi véi cac top dong 1164, 1264, 1547 va 1435.

8 Muyc tiéu ting $ thu thié nay tH hién rd trong: Ngan hang Bhgisi, B4o céo tdm dinh chuyén mén: Cho vay
khu wc d6 thi ciia Indonesiall.

% Joseph K. EskertBinh gia CAV chadén nay va cac kn ngh déi vai viéc don gian héa va thic hién”, Ghi nhy
PBB/91/DPRT/365, 28/06/1991a sao. Mt cach nhin tichwc hon dbi véi md hinhdinh gia Wi sy hd tro cia
may tinhdugc trinh bay i mot trong $ nhiing ngroi phét trén mé hinh trong: Robert Faber, @¥kinh nghém
md prong gia th truong”, trongHgi nghi Quoc t vé Thie bdt déng sin va & twong tac Wi chinh sachiat: So tay
ngwn lyc, quyén 1, 358-77 (Cambridge, Mass.:éviChinh saciat Lincoln, 09/1991).
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BANG V-8: TIEN THUE BAT PONG SAN O NONG THON VA THANH TH T
TAI INDONESIA

Tinh 1989 1990 Mikc thay doi
(ti Rp,) (ti Rp,) (ti Rp,) (%)

1. D.l Aceh 2,55 3,44 0,89 34.9%
2. Bic Sumatra 17,43 24,05 6,62 38.0%
3. Tay Sumatra 4,36 5,68 1,32 30.3%
4. Riau 3,99 5,49 1,50 37.6%
5. Jambi 1,86 2,11 0,25 13.4%
6. Nam Sumatra 7,18 7,80 0,62 8.6%
7. Bengkulu 0,85 0,99 0,14 16.5%
8. Lampung 7,42 9,03 1,61 21.7%
9. D.K.I. Jakarta 59,02 67,76 8,74 14.8%
10. Tay Java 60,94 70,12 9,18 15.1%
11. Trung Java 29,16 36,83 7,67 26.3%
12. D.I. Yogykarta 3,93 4,69 0,76 19.3%
13.bo6ng Java 48,99 55,77 6,78 13.8%
14. Tay Kalimantan 2,38 2,75 0,37 15.5%
15. Trung Kalimantan 0,97 1,08 0,11 11.3%
16. Nam Kalimantan 1,93 2,25 0,32 16.6%
17.boéng Kalimantan 3,87 4,60 0,73 18.9%
18. Nam Sulawesi 13,46 16,65 3,19 23.7%
19.bbdng nam Sulawesi 0,90 1,40 0,50 55.6%
20. Bic Sulawesi 5,14 5,65 0,51 9.9%
21. Trung Sulawesi 2,93 3,23 0,30 10.2%
22. Bali 514 7,08 1,94 37.7%
23. Tay Nusa Tenggara 3,87 4,83 0,96 24.8%
24.Dbong Nusa Tenggara 2,92 3,77 0,85 29.1%
25.bong Timor 0,23 0,29 0,06 26.1%
26. Maluku 2,20 2,49 0,29 13.2%
27. Irian Jaya 0,86 0,93 0,07 8.1%

Téng 294,48 350,76 56,28 19.1%

Ngwn: S6 liéu tir Direkorat Pajak Bumi dan Bangunan; tat lgién p va ctinh sra.

Mot gia thuyét khac & sr bo sét nghiém wng cac caaldi tuong chu thié 1a do & y
khai théu haic khdng khai vao danh saclmthié, déng thyi cong tac hanh thuéy kém va
cudng cké khdngdugc chi y: nirc thié suat hiéu dung 0,1%, thm chi \6i gid thi truong hién tai,
cho phép nfiu kha ning phat sinhdi dit liéu vadinh gia, tr d6 tacdong manh dén ngha w
thué bt dong sin. Tuy nhién, \ic khong khai bao He bao céo sai, khdngatthué haic tra
khéngday du - dac biet néu xay ra ddi voi cac kit dong sin co gia tf cao¢ thanh th - < tac
dong manh hon nhiéu dén viéc thu thé day du va cdng Bng.

Luc dau khi thai nghén PBBIP thi t& hanh thuw néng thén va thanh thrén toan méc
Indonesia bng khaing 60% tén thué phai thu hién hanh®” va drong nhr 6 1 1& nghich gita gia

®”Ngan hang Tégisi, B4o cao tim dinh chuyén mén: Cho vay khuow thi ciia Indonesia79.
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tri bat dong €in va s tuan thi cua ngroi nop thid.*® Saudo ti 16 hanh thuduoc cii thién nhidu,
ngay @ khi so sanh & gia tri thué phai thu hién tai thay vi chi tiéu thu hang #m: hiéu qua hanh
thu nim tai khéa 1990/9% néng thdn va thanh ihéa 80% binh quan toan &gy bing 87% i
Java va Bali (xem 81g V-9 va Hinh V-12§° Hau hét cac quan drc cia Co quan PBB @ing
nhue cia chinh qu§n dia phrong giv day tin réng rng tién b nay chi yéu 1a do thrc hién
SISTEP, do §y ciing nén xem xétesbd két qua caa SISTEP.

BANG V-9: Ti LE HANH THU N AM TAI KHOA 1990/91 POI VG1 BAT PONG SAN
NONG THON VA THANH TH I TAI INDONESIA

Tinh Tong Chi tiéu | Chitiéu/ | D&thu | DPathu/ | Dba thu/
tién thié | thuthé | phaithu | (TiR,p) | Chitiéu | Phaithu
phai thu | (Ti R,p) (%) (%) (%)
(Ti R,p)
[1] [2] [3]=2/1 [4] [B]=42 | [6]=4/1
1. D.l Aceh 3,44 2,63 76,5% 1,86 70,7% 54,1%
2. Bic Sumatra 24,05 20,55 85,4% 14,96 72,8% 62,2%
3. Tay Sumatra 5,68 3,68 64,8% 3,93 106,8% 69,2%
4. Riau 5,49 5,89 107,3% 3,22 54, 7% 58,70
5. Jambi 2,11 2,10 99,5% 1,44 68,6% 68,200
6. Nam Sumatra 7,80 7,41 95,0% 4,42 59,6% 56,7%
7. Bengkulu 0,99 1,09 110,1% 0,60 55,0% 60,620
8. Lampung 9,03 7,19 79,69 7,06 98,2% 78,2%
9. D.K.l. Jakarta 67,76 73,62 108,6% 57,60 78,3% ,0%5
10. Tay Java 70,12 56,41 80,4% 57,50 101,9% 82,0%
11. Trung Java 36,83 28,81 78,2% 32,05 111,2% 87,0%
12. D.l. Yogykarta 4,69 4,18 89,1% 4,20 100,5% 89,6
13.b6ng Java 55,77 49,51 88,8% 52,95 106,9% 94,9%
14. Tay Kalimantan 2,75 2,90 105,5% 1,74 60,00 %3,3
15. Trung Kalimantan 1,08 1,50 138,9% 0,51 34,0% 2%/
16. Nam Kalimantan 2,25 2,91 129,3% 1,56 53,6% %9, 3
17.bbdng Kalimantan 4,60 4,03 87,69 3,93 97,5% 85,4%
18. Nam Sulawesi 16,65 14,48 87,0% 9,14 63,1% 54,9%
19.bbdng nam Sulawesi 1,40 0,97 9,39 0,51 52,6% 36,4%
20. Bic Sulawesi 5,65 4,91 86,9% 3,99 81,3% 70,6%
21. Trung Sulawesi 3,23 2,58 79,9% 1,8( 69,8% 55,7%
22. Bali 7,08 4,87 68,8% 5,78 118,7% 81,6%
23. Tay Nusa Tenggara 4,83 3,20 66,3% 3,24 101|3%7,1%
24.D6ng Nusa Tenggara 3,77 2,96 78,5% 2,91 98,3% 77,2%
25.boéng Timor 0,29 0,28 96,6% 0,13 46,4% 44,8%
26. Maluku 2,49 2,75 110,4% 1,30 47,3% 52,2
27. Irian Jaya 0,93 1,01 108,6% 0,81 80,2 87,1%
Tong 350,76 312,42 89,1% 279,15 89,4% 79,6%
Ngwn: S5 liéu tir Direkorat Pajak Bumi dan Bangunan; tag tiih toan.
% Phyng vin tai chd v6i nhan vién éa Téng aic PBB va cac quan ¢h chinh qugn dia phrong.
% Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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) HINH V-12
SO SANH THEO VUNG TAI INDONESIA
TRONG NAM TAI KHOA 1998-91

N¢ thué
hién tai bi thu
13% hién tai

N¢ thué&
hién tai
36%
Pa thu
hién tai
87%
Java/Bali: Tén thié phai thu Rp. 2421t Cécdao khac: Tén thié phai thu Rp. 109it

Luu y: Ch tinh khu wc néng thén va thanhith

Ngwn: Tinh to4n éa tac gi.

__ Trong riim dau tién thic hién SISTEP, dng $ thu PBB 4i Tangerangiat duoc 8,2 t Rp,
gan gap déi so 9 thu 4,2 1 Rp ram truéc dé (xem Hinh V-13).

HINH V-13
HANH THU T Al TANGERANG TRONG N AM TAI KHOA 1989/90

Ti Rupiah
1Z

18

8

Thang

—._SHtinthié PBB  — Chitieu PBB  _,_Tién thié PBB
thu duoc theo héaton

Ngwn: Tinh to4n éa tac gi.

Mic du Hng $ thu PBBdat gan gap ddi trong rim tai khéa 1989/90 nimg hau hét phén
ting aia PBB trong ngan sach érigia 1a tr cac khu wc P3. $ lugng di tuong chiu thié trong
khu wrc nay thip, chi yéu 1a cac é chac, vi Ay it chiu anh heang khi ap dng SISTEP. Kt qua
hanh thu @a PBB i cac khu wc trong tr & cac i khac @a Indonesia khac &inhiéu so \6i
cac vung néng thon va thanh thTangerang (xem Hinh V-14):
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S6 thu thanh thva néng thér Tangeranging 82%, trong khi mic ting $ thu thanh th
va néng thérs cac wi khac trung binh dhbang ¥ mic ting dia Tangerang. Vil &
thu aia ndng thon va thanhitki Java néi chung dhang 23% va toan®Indonesia ch
ting 22%..7°

' , H‘I’NH V-14 ) )
SO THUE NHAN PUQC O NONG THON VA THANH TH I
TRONG NAM TAI KHOA 1989/90

Tang tir nam tai khéa 1988/89
100%

80%

60%

40%

20%

0%

bia phuong
B2 Tangerang [IIIII0 Java [ ] ToanIndonesia

Ngwn: Tinh to4n da tac gi.

" HIID, D &n thidiém Tangerang — B&o céo éicting 13.
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HINH V-15
KET QUA CUA CANH BAO CUOI CUNG POI VOI BAT PONG SAN LOAI IV/V T Al
TANGERANG
Pba tra:
dén tudn diu tien
cta 1/1990
§;§\§§\§\§\\\§\\§\\\\§\\\\\\\\ Rp392 trieu
Chua tra: 19%
dén 1/6/1990
Rp1.650 trigu

81%
Tién no thué bat dong sin Bang IV/V cho rim tai khoa 1989/90
Nguwn: Tinh to4n da tac gi.

Mic du ting thu thé 4n twong nhr trén, $ thué thu dugc tai Tangerang &n ch chiém
73% Hng $ tién thué theo hoaton 1a 11,3t Rp, ding dip d6i trong rim 1989/90. Do #, ti 18
hanh thu i Tangerang &n hau nhr giir nguyén so & nam tredge d6 (xem Hinh V-13).D6i ngi
nhan vién KPPBB Tangerang tinh todng sau khi tit di s hdadon thié khdng phatti thi mac
thz";tlthu tiém ning tr 700 tréu dén 1 i Rp cH tinh riéngddi véi bat dong sin thue Bang IV va
V.

Viéc tao ra danh sachonthué dang tin dy sau ln nop thié théng nhit ngay 31/12/1989
cho phép KPPBB Tangeran@rtl hanh céac Bh phap bin phap adng cté dé cd ging thu i
cac khan chim thié nay.

Két qua gri Thu canh bao cdi cung Surat Pemberitahugnién cac it dong sin Bang
IV va V rat kha quan (xem Hinh V-15):

Trong tuin dau tién @ia thang Giéng 1990, dhtuan sau khi gi thu canh béo, 6 nguoi
chua mp thwe cho kat dong sin co gia ti cao gaim gan 20%, va chtrong nt tuan dé <
tién thué thuduoc dat dén 22% 6ng $ tién thié thuduoc trong sau thangusce...”

 Két qua ciia Giy doi ng (STP,Surat Tagihan Pajakkéman twong fon: chi c6 6% 6
thué con lai thuoc Loai IV va V duoc thanh toan (xem Hinh V-16).

""HIID, Dy an thidiém Tangerang — Bao cao éicing 13.
2HIID, D &n thidiém Tangerang — B&o céo éicting 13.
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HINH V-16
KET QUA CUA STPPOI VOI BAT PONG SAN BANG IV/V T Al TANGERANG

Chua tra:
dén 30/6/1990

RpA08, ltrieu
9%

Nguwn: Tinh to4n da tac gi.

T d6 KPPBB Tangeranda tién hanh cac B phap edng ck, van tp trung vao cac
bat dong sin dd thi c6 gia ti cao. NKing bién phap nay & thac vao thang 10/1991¢iwiéc tich
thu kit dong sin caa mdt cong ty cké bién ¢ tai Tangerangié truy thu $ tién thué bit dong sin
con ry 3,3 triéu Rp. Vic tich thudugc lam nét cach &m 16 véi nhiéu co quan trugn thdngdai
chungdua tin.

Trong thang Giéng 1990udan thidiém Tangerangiugc danh gia gia ky. Ngoai vic
xacdinh tinh hinh vas théa dang @a chén lroc cii cach ap trung vao hanh thuiet danh gia
ciing xem xét Vic st dung dr liéu PLN ghi phap khaaidi vai bit dong sin co gia ti cao, ling
cach thét ké va kém nghem “Chuong trinh Giam séat TuanaPBB”.

Dot danh gia Kt luan rang viéc thec hién hé thong diém thanh toanai Tangerangién
nayda thanh cong, ning thanh cong di cung phu thuc vao cong tacudng cké saudd. Ban
danh gia dng nhin thay rang “mac dUuu tién dau tién 1a thrc hién cac thi tuc hanh thu va
chuyén sang adng clé, d&én naydleu quan tong la phii chu trong vao &ng $ dbi tuong chu
thué trén danh séach... véicthién chit luong théng tin ¢ cacddi tuong chiu thié”. "

3 Karl E. Casepanh gia & b vé Dy an Thidiém Tangerang va Bao ca@ Chrong trinh Giam sét Tuan ih
Jakarta, 01/1990, 3-5aib sao.
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~ _HINHV-17
PHAN BO CAC MAU PINH GIA T Al TANGERANG

Chua ding

Chua ding ky
ky 6%

17%

ba diang
ky va chua
< ax nop thué
Pi dang ba ding 25
MR ky va nop
ky va chua .
. » thué a dang
nop thué 550 \ L VA
27% ’ yvanop
thué
69%
S0 lugng: 190d0oi tuong chu thue Gia ti: Rp342,5 tgu

Ngwn: Tinh to4n éa tac gi.

Qua trinhdanh gia éng da cton va nghién ¢u mot mau gom 201 tai khén caa PLN
(cong tydién luc) voi cong st lap dat hon 10.000 VAde xacdinh sr hitu ich dia dr liéu PLN
trong viec dat dugc cac nuc tieu PBB. Kt qua nhe sau: (xem hinh V-17)

« D4 xacdinh duoc 190 lit dong sin, trongdd 157 kit dong sin ram trong danh séach ah
thué (bang 82% $ cacdoi tuong va 94% gia t); va
« Trong $ 157 Hit dong sin trong danh sachop thié, c6 1/3 clva mp du thué.”

HINH V-18

CAC TIEU CHU AN KIEM TRA TH UC TE O TANGERANG

Cong st dién Dién tich xay ang Tong thié
|ap dat

>400.000 VA nkng <5.000 M
>100.000 VA  nkng < 2.000 rh
> 100.000 VA nbing < Rp. 1.000.000
> 60.000 VA nleng < 1.000 rh
> 60.000 VA nieng < Rp. 500.000
>10.000 VA nleng <100 M
> 10.000 VA nieng < Rp. 200.000

Ngwn: Tinh toan éa tac g.

Mot danh sach kim tra i chd duoc 13p ra theo chtiéu so sanh cong &ulap dit voi
dién tich céng trinh xaywhg va tén thie phai nop (xem Hinh V-18), &i két qua nhue sau:

« Kiém tra 28 trong hyp bt thuong nhit:

" Truong hyp, Panh gia gira kv Dy &n Thidiém Tangerangl6.
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«  DAi véi dét, trung binh din tich khai béo thp hon dién tich thrc & 15%.D6i véi cong trinh
xay drng, dién tich khai bao tip hon dién tich thrc # 49%, va tn thié trén hoadon thip
hon 41% (xem Hinh V-19°

, o HINH V-19 ]
KET QUA KIEM TRA TH UC TE O TANGERANG

100%
75% Taasssssss .. --.-. -
50%
25%
0% : >
Dién tich dét trung binh Dign tich cong trinh xay Nghia vu thué trung
dung trung binh binh

Kiém tra thyc té

B Luutrén hd so

Ngwn: Tinh toan ga tac gi:

Dot danh gia cho & luan la dx liéu PLN thit sx c6 gid ti ddi véi PBB:

Viéc ar dung d7 liéu PLN cho céc mt dich Pendataan.. stra rat hirza hen va deong nhe
la mgt bién phap héu qui vé chi phidé cip nhit danh sach clu thié, tuy nhién éng cho
thdy mpt 5 kho khin. Cu thé, dii liéu PLN @in duwoc si dung dé: (1) phat hén cac bit
déng sin c6 gia té cao (Bing IV va Bing V) con am ngai danh sach ¢t thwe, (2) tp
trung ngwn lizc KPPBB vao cacdi déng sin c thé dé kiém ching thec ¥ viéc dinh g|a
bang d7 liéu aia PBB, (3) I1én danh séach cadthigng sin msi dwoc xay ding va @p
dién gan day, va (4) cungdp mpt cach ngu nhién cac bt dong sin choPgi Giam sat
Tuan thi duoc Van phong Trung tam PBBieii theodinh k."®

Nhitng kién ngh nay ptan anh nuc tiéu dai lan cia SISTEP khong ¢hang mirc do tuan
thii tr nguyén cia ngroi Nop thié ma con gim nke chic ning tha quy va K toan @a doi ngi
nhan vién PBB4i thuc dia, tr d6 ho c6 th cai thién sar diy da va chinh xacia danh séach ¢h

" Truong hyp, Panh gia gira kv Dir an Thidiém Tangerangb.
" Truong hyp, Panh gia & bg vé Dy &n Thidiém Tangerang, 7
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thué mot cach nhanh chéng vaghi qua. Thr nghiém PLN dic biét c6 y nglia vi c6 tié duoc
nhan bng cho cac khuuwc thanh th caa Indonesiadong thoi giam thiéu chi phi va thi gian
chuén bi.”’

Tinh hinh thé & Tangerang &p tuc duoc cii thién trong sét nam tai khéa 1990/91. ¥t
nhan 6ng SISTEP ra 12 thanh lva quin trong giaidoan mot cho thiy tién bo ré rét: tién thué
theo héaton ting 15% (10,2itRp); $ thu thié ting 41% (17,9itRp); va héu qui hanh thuing
23% (ir 65% lén 79%)°

T thanh cdng @a Tangerang trong & tiép tuc ardng cté, cac bén phap adng cté
ciing duoc thuc hién, mic du khéngdong déu, tai cac khu wc sr dung SISTEP: itlé thu thié
ting tir 84% rim 1990/91. C6d Edmund Burketd ding khi ng ta \ét trong kin luan van Ban
vé thué Hoa Ky, “Khong thé viradanh thié vira 1am vui long mi ngudi, ciing gidng nhr dan éng
khéng tf vira yéu i vira tinh t40”.

Vi du, viéc diéu tra thrc dia duoc thec hién trong ndt tuin, chi yéu véi can b dia phrong trinhdé twong déi

thip, sr dung di liéu PBB va PLN c6®1; ¢ co o dir liéu PLN va danh sach ahthié PBB (theo SISTERJuogc vi

tinh hoa theo chin thong nhit, véi tinh trong thich va @ tiép cin trén toan Indonesia. Khéngrcad ging nhéu,

cac nhan vién ghiong b dién cia PLN ding c6 ti¢ ding cac & ligu vado thi dé gidp @ quan thé xacdinh cac
d6i tuong chu thié trong khu wc.

'8 Direcktorat Pajak Bumi dan Bangunan.

Jay K. Rosengard 38 Bién dch: Hoang Ptong
Hiéu dinh: Bui Van



