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Chwong 5
TINH HUONG NGHIEN CUU VE INDONESIA

Dich tr nguyén Bn Property Tax Reform in Developing Countriday K. Rosengard, (Boston:
Kluwer Academic Publishers, 1998)

Mat ddt con nguy him hon o dai duong.
(Ovid, Tristia, I, Chuong 10)

TINH HINH THUE BAT BONG SAN CUA INDONESIA: MO BDAU TINH HUONG NGHIEN
cuu

Céc can b thué Indonesiada by thoi gian trong 6 Bm dé dai tu hoan toan cac chinh sach va ¢
ché thué bit dong sin. Qua trinh naga hoan 4t dugc 2/3 ching duong va Kt qua d¢én nay kha
htra hen.

Cai cach thé bat dong sin bit dau véi viéc tai thét ké hé thdng mdt cach én ban, V6i
két qua 1a viec cong I luat moi ¢6 hiéu luc nim 1986. Gi cach Iut thué bat dong sin la bt
phan quan tong cwi clng trong B luc cii cach toan din he thong thié dugc khoi Xuéng vao
gita thip nién 1980, trongd nhin manh vao céac nguyerict thong nHit, don gian va phﬁ bién.
Bo luat nayduoc tdng hop tir 7 b5 luat khac nhau lién quadén thié bat dong sin, chuyn di co
s thué tir gia ti thué hang #m sang gia frtrén th treong Won, ap aing mjt thué stit thdng
nhat d6i voi bat dong sin thuse moi cong riing, moi dia diém, moi gia tri, ddng thyi loai bo rat
nhiéu cac hinh thc mién giam.

Nham tao thuiin lgi cho viéc thirc hién bd luat méi, nhitng nha @i cach Indonesiad dau
chuong trinh @i thién thié bat dong sin (PBBIP) vao am 1987, wi sy ung h manh ne tir
Ngan hang Té gisi. Bandau, hau hét cac ngén lec caa PBBIPduoc danhdé 1ap ban d danh
thUe va thim dinh gia ti bt dong sin. Tuy nhiéndén rim 1989 ning nha ai cach Kt luan
raing mic du cac B thdng phu dungdé thu thip dir liéu vadinh gia ft dong sin con kha éu
nhung han ché cha yéu trong qué trinhé thién thué vé hiéu qui, cong ting, va Bn vitng chinh
la ar yéu kém @a cong tac thu tiéu Vi vy, trong chrong trinh PBBIP nting nha &i cacho
Indonesia quét dinh uu tién hangiau cho véc cii thién hdadon thié, thanh toan thtiva cac
thi tuc crdng cle. |

San pam chi yéu aia chén lyc tp trung vao thu thiinhr trén chinh 1a K théng diém
nop thié (SISTEP), trongié moi ky chi nop thué mot 1an tai mot ngan hangtuoc ch dinh nam
gan dia cH caa ddi tuong chHu thié, véi han nop thié théng nhit; hdadon va bién lai théin sin
va nhit quan; lap ly héa quy trinh bao cao vau ho so; va dung may tinhap danh sach ém
nop thué dé c6 @ sv chinh xac cho ¥t tién hanh edng cké. Mot phan quan tong aia SISTEP
la viéc ar dung cac bén phap tirdng va plat danh cho niing ngrdi nop thié ciing nhr thu thié.
SISTEP éing my mét 16i ra cho véc tr dong hoéa tinh théidéi vai 65 trieu dbi tugng chHu thié
bat dong sin ¢ Indonesia, bi vi h¢ thong $ khéng mang tinh khthi néu van duy tri cac thao tac
bang tay trugn thing. CHit luong dch wi cai thién dang I va $ thu thié ting manh ti nhirng
dia phrong ap ang SISTEP, dody chinh pfi tiép tuc nhan éng he thdng nay trén toan da.

Céc o lyc nhim cai thién cong tac thu #@p di liéu V& bit dong sin khong thanh cong
lAm, chi yéu 1a do véc thr nghiém céc K thuat qué éc r6i, phac tap va Hn kémdé thu thip dir
lisu vadinh gia @t dong sin. Gid day, nhirng ngroi thuc hién cii cach Indonesidgang é ging
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don gian héa manh ne céc th tuc khéng phu bp va khong th duy tri nay, théng quade ther
nghiém nhiéu phrong phéap thay thkhac nhau trong cac tinhdéngda cang trén toan gic.

LUAT THUE BAT DONG SAN O INDONESIA: THIET KE HE THONG
Co s thué

Thué bit dong sin Indonesia, PBBp@jak bumi dan bangunathué dat va cong trinh xayehg)
duoc ap ding theo gia frtrén th truong Won ddi véi tat ca dat dai va cong trinh xayyhg trén
toan qu»c ngai tru bat dong sin thuyc cac nhénduoc mién thié theo quydinh ay thé trong It
thué bat dong gnt _

Dt duoc dinh nghia 1 dén tich B mat cua Indonesia, baodgn duong thiy va mit bién,
clng \6i dién tich rim bén aéi. Cong trinh xay dng (building)dugc dinh ngha la cac Kin
tric xay drng @ dinh trén ndt dat hay ndit nuoc c6 o ra bi ich, bao §m duong xa va céac cong
trinh gin lién voi t6 hop xay drng; duong thu ph| B boi; vuon va hang radat tién; cong trinh
thé thao; &n tau va éng; duongong, H chira va céc thit bi ché bién diu, khi va méc.?

Bat dong sin chu thié 1a “ddi tuong cHu thié” (obyek pajak) Bt ky ai chiu trach
nhiém thanh toan nga w thué bat dong sin la “cha thé nop thué” (subyek pajakya dugc dinh
ngha la “ca nhan haytchic thrc ar cé quygn dat dai, va/hdc c6 bi ich tir dit dai, va/hdc s
hitu, kiém soat, va/hiic co bi ich tir cong trinh xay dng”. Néu khéng ré ai 1a nepi phai nop
thué cho nét bat dong sin cu thé ndodd thi Giamddc Téng aic thié ¢6 thé chi dinh chi thé nop
thué3cho kit dong sin d6. Bién lai dp thié bat dong sin khong phi 1a bing ching W quyén s
hiru.

Luat thué téng quét quydinh cac trong hyp dat va cong trinh xay ehg khong thac
dién chu thié bat dong sin.* Ngoai ra, ldt thUe b4t dong sin quydinh Ang 2 tréu deau tién
trong Hng gia ti cong trinh xay dng dugc mién PBB, gia tr nay & saudugc nang lénién 3.5
triéu> Céc cong trinh xayuhg phic vu cho hat dong aia chinh ph trunguong vadia phrong
phai chiu thié.®

B¢ truong Tai chinh co qL&n cho mén giam thié tay tinh hinh g thé vé thién tai clﬁng
han nhr dong dat, i lut, truot dat, hoéa hain, han han, hac mit mua. B truéng ding c6 tié
mién giam thué ddi véi cac trong hyp kho khin tai chinh tiec sr, nhr néng dans cac viing
nghéo va niing ar dan dai hn tai thanh th co6 thu nlip tang khéng kp véi su leo thang nhanh
chéng @a gia ti bat dong sin.’

! Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 12 Tahun 1985 Tentang Pajak Bumabgunn, Pasal 2.

2 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, PasaldPenjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia Nomor
12 Tahun 1985 Tentang Pajak Bumi dan Bangunan, Pasal 1.

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

“ Bat dong sin mién thié bao @m bit dong sin sr dung 1am hang hoéa congi@ © chic van héa giéc gia, gido dc,

y té, xa i va ton gido phidi nhuan; ngha trang; &rng tr nhién,dugc bio vé haic nrng phic wu du lich; cong vién
qubc gia; dat cong dia lang;dit qudc gia chra quydinh quyn ca nhan; ngo giao doan; va cacd chic quic #
dugc chi dinhdac biét.

® Nam 1990, t gia ngai hdi trung binh 1a 1.842,83/ US$ 1,00; xering Ti gia Hji doai sau phn Muc lyc liét ké

day du ti gia hi doai 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 Jual BangundekTKena Pajak Bumi dan Bangunan, Pasal 1.

" Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal $4;Penjelasan Atas Undang-Undang Republik Indonesia
Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 19.
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Mac du mén thié bat dong sin throng mang tinham thoi va ai thé ting trang hop,
gan day lan dau tién chinh ph ciing ¢& danhuu dai mién thié tron goi dai lan cho céc khin
dau tr mi vao 13 tnh phiadéng @ia Indonesialfdonesia Timux®

Mot khi dét dai va cong trinh xayuhg dugc Xép loai phai chiu thié thi chi c6 ndt phan
gia ti thi truong aia chang (ntr dinh ngha trong PAn C dri day) la chiu PBB, tt hién hing
lé bit dong sin chiu thié (assessment ratio/level). atuhué bt dong sin han cké “gia tri bat
dong sin chiu thit” (MJKP, nilai jual kena pajakcia dat dai va cong trinh xaywhg khong
dudi 20% va khéng qua 100% gid thi truong; i 1é bat dong sin chiu thié chinh xé&c bng bao
nhiéu do nhawmsc quydinh (peraturan pemerintahdwa theo tinh hinh kintétchung® Ti 18 bét
dong sin chu thué PBB 1a 20%d6i véi tat ca bit dong sin ¢ moi diadiém ké tir khi luat thué bat
dong sin c6 heu lec vao ram 1986%°

M&ay méc va thit bi cb dinh khdng &m trong @ s thué thuong xuyén, do ning khé
khin vé hanh chinh trong ¥ dinh gia lai bat dong sin nay.

Thué suit

Thué siét thué bat dong sin c6 mirc dong b 1a 0,5%ddi véi tat ca dat dai va cong trinh xay
dung trong noi linh wrc & bit ky noi ndod Indonesia?!

binh gia

Dit dai va cong trinh xaywhg dugc dinh gia trén ¢ sv gia ti trén th treong von (NJOP, nilai
jual obyek pajak gia trung binh ghi rin theo mua ban théngubng trén th treong; haic réu
khéng c6 giao th th truong thi gia th truong aia kit dong sin trong dwong hdic gia thay th
ciia kit dong sin msi.*?

Chu thé nop thié bupc phai khai bao gia trva cacdic tinh \at ly cua kit dong sin bing
viéc nop Ban Ké khai Thié (SPOP, Surat Pemberitahuan Obyek Phjakic di quyt dinh cubi
cung & NJOP va & tién thué phai tra can or theo gia tr ké khai trén théc trach nhdm aia céc
quan clirc thié bat dong sin. SPOP &n phai duoc hoan dt mot cach “rd rang, trung tre vaday
d”, ky tén va chugn cho cac ¢ quan thé trong vong 30 ngayétir khi chi thé nop thié nhan
dugc. Cac o quan thé co tré tién hanhdinh gia it dong sin vadinh mic thié phii tra cho du
chra mp SPOP. Mu nop SPOP & haic khai bao khong trung tie thi ngroi nop thié cé thé
nhan dugc Thong bao &n thié phai nop (SKP,Surate Ketetapan Pajjkva saudd phai nop da
thué trong vong 30 ngayong thém 25% &n phat.*

8 Keputusan Menteri Keuangan, Republik Indonesia Nomor 748/B4K990 Tentang Pengenaan Pajak Bumi dan
Bangunan Bagi Investasi di Wilayah TertentNghi dinh nay éa Bo truéng Tai chinh quydinh mén 50% PBB
trong thyi gian 8 rim déi véi dau tr mai, haic ting it nkit 30% so i dau tr treéc tai cac inh & Tay, Béng, Nam

va Trung Kalimantan; &, Nam, Trung vab6ng Nam Sulawesipdng va Tay Nusa Tenggar®dng Timor;
Maluku; va Irian Jaya. Ngdhiinh nay c6 Hiu lyc ddi véi cac khan dau tr bit dau tr 1/1/1990 trong cadnh wc:
ndng nghép, don dién, gia stc; ng nghigp; mo; 1am nghép; bit dong sin; bit dong sin cong ngkdp; khach sn; du

lich va @ s ha ting kinh €, bao @m van tai duong b0, duong bién vaduong khong.

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

10 peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 46 Tahun 1095 TeRemetapan Besarnya Persentase Nilai
Jual Kena Pajak Bumi dan Bangunan.

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

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

3 Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 9vE0Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985,
Pasal 9-10. Muc phat theo SKP la pit thém 25% & thué phai nop khi thong tin éa o quan thé dugc sr dung
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Bo Tai chinh c6 trach ndin dua ra cac chin cho NJOP baam mdt lan néi chung va
hang fm tai nhiing khu wrc phat trén nhanh chong” Céc nghdinh dip b dva ra rong din
vé NJOP nfr sau:

- Déi voi bat dong sin thanh thva nong thondat dugc chia thanh 50dng va cong trinh xay
dung dugc chia thanh 20dmg, mdi hang dugc quydinh mbt mic gid th treong/ nf va tén
thué phai tra/ m? (hién nay king 0,1% gia thtruong);™° va

- Déi véi don dién, rirng va b (condugc goi la cac khu we “P3”, perkebunan/ perhutannan/
pertambanga)) cac cong thc chi yeu s dung ©ng sin pham nhr mot gia tii trung giandé
xacdinh gia ti vén.*°

Cac nghdinh din day dinh gia ti dit trong khang tir 100Rpdén 3,1 tréu Rp/ nf va gia
tri cong trinh xay gng trong khang tr 50.000Rptén 1,2 tréu Rp/ nf (xem Bing V-1)

Céc can b thué sir dung nhu phrong phapdé phan lai dat dai va cong trinh xaywhg
vao mdt trong nhing laai trén. Diéu nay cho phép carblihué truge hét xacdinh gladon vi, sau
d6 nhan i dién tich,dé tinh ra NJOP; ixc thué phai nop bing NJOP nhanadi ti 1¢ gia tii chiu
thué va nhan i thué suit (xem Hinh V-1). Sau khivoc phan kng sy bg, dit va céng trinh xay
dung duoc danh gia 4i mot cach linh hat giita cac ép chinh thirc, dra vao “@ ché chuyén
hang” (xem Pln 4). 4

Dt dugc phan lai théng qua \éc tong hyp cac lang gia ti dit dia phrong (buku nilai
tanah) chi yéu dra vao thong tintt cadc quan alic dia phrong, trongdé dat dugc phan theo
ving ggm mot hay nét vai lang ¢ néng thén) hac theoduong plb (¢ thanh th). Mic du king
phan lai thé hign bang tr ngir, "éu md & theo khong gian thid qua la mt bin do vé gia ti
dat.

thay vi $ liéu do ngroi nop thié thé hien trén SPOP. Ngoai ra, theimdang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal
21; va Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasaéd2lo quan cdng aing va can & nha
nueéc chiu trach nhém xir ly giao dch kit dong sin buc phai giri bdo céo hang thang cho cac quaticcthié bét
d6ng gin lién quandén viéc ban, choing, thra k& va cac hinh tirc chuyén giao lt dong sin trong tr.

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

15 Thué st hieu dung theo 1t dinh 0,1% = thé suit danh ngka 0,5%x 20% i 1¢ bit dong sin chiu thié.

16 Céng trinh xay dng ding nhr dit dai hién khong & dung dugc dinh gia theo cach tridp thdng, nhrng néi chung
d6i véi quang mo va g thidit dang s dung duoc dinh gia dp 10 An sin leong gp trong mm truege do, vaddi

v6i don dién thi dra vao thu hech hang am.

7 Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia Nomor 1324/KMK.04/1888rf Besarnya Faktor
Penentuan Klasifikasi dan Besarnya Nilai Jual Obyek Pajak Selizagr Pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan.

Jay Rosengard 4 Bién dch: Hoang Phong
Hiéu dinh: Bui Vin



Chuong trinh Giing day Kinh t Fulbright

Bai doc

Kinh t hoc khu wc céng Cai cach

thué tai san tai cac néc dang phat trién
Ch.5: Tinh hdng nghién gu ¢ Indonesia

BANG V-1: CAC HANG PAT VA CONG TRINH XAY D UNG TAI INDONESIA
(tat ca cAc $ liéu déu tinh bing rupiah/m?)

PAT
Hang

© 0O ~NOUA~WNPRP
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Jay Rosengard

Gia th truong

> 3.000.000

>2.850.000 nting< 3.000,000
>2.708.000 nting< 2.850.000
>2.753.000 nting< 2.708.000
> 2.444.000 nhing < 2.753.000
> 2.261.000 niang < 2.444.000
> 2.091.000 niang< 2.261.000
> 1.934.000 niang< 2.091.000
> 1.789.000 niaing < 1.934.000
> 1.655.000 niang< 1.789.000
> 1.490.000 niang < 1.655.000
> 1.341.000 niang < 1.490.000
> 1.207.000 niaing< 1.341.000
> 1.086.000 niang< 1.207.000
> 977.000 nhing< 1.086.000
> 855.000 nting< 977.000

> 748.000 nting< 855.000

> 655.000 nhing< 748.000

> 573.000 nhing< 655.000

> 501.000 nhing< 573.000

> 426.000 nting< 501.000

> 362.000 nting< 426.000

> 308.000 nhing< 362.000

> 262.000 nhing< 308.000

> 223.000 nhing< 262.000

> 178.000 nting< 223.000

> 142.000 nhing< 178.000

> 114.000 nhing< 142.000

> 91.000 nkrng < 114.000

> 73.000 nirng< 91.000

> 55.000 nirng < 73.000

> 41.000 nirng < 55.000

> 31.000 nkrng< 41.000

> 23.000 nkrng< 31.000

> 17.000 nirng< 23.000

> 12.000 nirng< 17.000

> 8.400 nlerng< 12.000

> 5.900 nlrng < 8.400

> 4.100 nlrng < 5.900

> 2.900 nleng< 4.100

> 2.000 nlrng < 2.900

> 1.400 nlxrng < 2.000

> 980 nhrng< 1.400

> 690 nhrng< 980

> 480 nlrng< 690

> 340 nlrng< 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
82.00C
64.00(C
48.00(¢
36.00(¢
27.0@
20.00¢
14.00¢
10.00C
7.15C
5.00C
3.50C
2.45C
1.70C
1.20C
840

590

410

Muc thié
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(

916,0(
802,0(
702,0(
614,0(
537,0(
464,0(
394,0(
335,0(
285,0(
243,0(
200,0(
160,0(
128,0(
103,0¢
82,0C
64,0C
48,0
36,0C
27,0C
20,0¢
14,0C
10,0¢
7,15
5,0C
3,5C
2,45
1,7C
1,2C
0,84
0,5¢
0,41
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47 > 240 nlrng< 340 290 0,2¢
48 > 170 nlrng< 240 210 0,21
49 > 120 nlrng<170 150 0,15
50 <120 100 0,1C
CONG TRINH XAY D UNG

Loai Gia thi truong Gia thi truong ch dinh Muc thié
1 > 1.034.00 1.200.00( 1.20C
2 > 902.000 nhng< 1.034.00( 968.00( 968
3 > 744.000 nhng < 902.00( 823.00( 823
4 > 656.000 nhing < 744.00( 700.00( 700
5 > 534.000 nhng < 656.00( 595.00( 595
6 > 476.000 nhng < 534.00( 505.00( 505
7 > 382.000 nhng < 476.00( 429.00( 429
8 > 348.000 nhng < 382.00( 365.00( 365
9 > 272.000 nhng < 348.00( 310.00 310
10 > 256.000 nhng< 272.00( 264.00( 264
11 > 194.000 nhng < 256.00( 225.00( 225
12 > 188.000 nhing < 194.00( 191.00( 191
13 > 136.000 nhng < 188.00( 161.00( 161
14 > 128.000 nhng < 136.00( 132.00( 132
15 > 104.000 nhng < 128.00( 116.00( 116
16 > 92.000 nirng< 104.00( 98.00( 98
17 > 74.000 nbing < 92.00( 83.00( 83
18 > 68.000 nking < 74.00( 71.00C 71
19 > 52.000 nking < 68.00( 60.00( 60
20 <52.00C 50.00( 50

Nguon: Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia Nat8a4/KMK.04/1988 Tentang
Penentuan Klasifikasi dan Besarnya Nilai Jual ObRefak Sebagai Dasar Pengenaan Pajak Bumi Dan
Bangunan.
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‘ HINH V -
TINH TI EN THUE NOP TAI INDONESIA

PAT
pommm - GIA TRI THI TRUONG (NJOP) ----------;
DIEN TiCH GIA THI TRUONG / Ti LE BAT PONG SAN CHIU THUE THUE SUAT _ - R ;
‘ DAT X MET VUONG ‘ X (20%) X (0.5%) = TIENTHUE PHAI TRA
(R GIA TRI BAT PONG SAN CHIU THUE (NJKP) --------- ;
CONG TRINH XAY D UNG
USSR GIA TRI THI TRUONG (NJOP).___________. .
_ DIENTICH « | GWATHITRUONG/ | | MIENTHUE (BTKP) | T LECBQLTJ ?SBS SN « | THUESUAT | _ TIENTHUE
CONG TRINH XAY DUNG MET VUONG (néu thich lp) (20%) (0.5%) - PHAI TRA
R GIA TRI BAT PONG SAN CHIU THUE (NJKP)----------!
Ngwn: Direktoral Pajak Bumi dan Bangunan.
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Hau hét cac cong trinh xayuhg & néng thdn vay cac khu we nghéo @a thanh thco gia
tri thip hon s0 \6i mirc chiu thié t6i thiéu. Céc cong trinh xayutig con 4i duoc xep loai theo
mét trong ba k thuat sau: fiy trung binh c6 ting $ céac thanh pin trong céng trinh xayuhg
(rata-rata bobo} @ tinh ©Hng diém theo thangiiém tir 0 dén 100, trén ¢ s d6 xép vao not
trong $ 20 hang céng trinh xay ¢hg; md hinhdinh gia hang lat sir dung may tinh: phong
phap nay 8ng chi yéu dya vao cac thanh ph aia cong trinh xayehg, nhing duoc diéu chinh
theo ndt loat cac yu t6; hoic phrong phapdinh gia ting trwong hyp o thé. That ra @& ba
phueong phap nay an dangduoc thir nghiém, hoan thin va so sanhdi nhau, do @y hau hét cac
nhan vién tirc dia sr dung mbt pheong phéapdinh gia &t: “nhitng gi nhin bén ngoai ik gidng
nhau”duoc xép vao chung vao &t nhém.

Cong tac hanh thu

Céc quan cic thié bat dong sin lap Thong béao @n thué phai nop (SPPT, Surat Pemberitahuan
Pajak Terhutanyméi nam mot 1an. Chodén gin day, fich thu thié vin con khac nhau @ia cac
dia phrong ding nhr trong cung mt dia phrong. Nhrng hién dang cé nitng b lec dé chuin
héa vic lap héadon thié, gri hdéadon va thyi gian thanh toan (xem Rh 111).

SPPT thrdng dugc phan lai theo khu wic (néng thén, thanh thddn dién, 1am nghép,
va khai khoang) va theo gi4 Bang | &én bang V) dé dinh gia tt dong sin, dinh mic thié phai
nop va cac thng ké \é thu thié.*®

Céc vién clic thié co thé dich than phat SPPTirgqua hru dién, haic dya vao g hd tro
cia cac cong afc tai dia phrong. Mdi dia phrong cé plrong phap phat SPPT khac nhau,
nhueng nhin chung cac hatwn thié cé gia ti thip dugc cong clic & lang desd haic khu phd
(kelurahan) thuc hién, trong khidé cac héaion c6 gia ti cao do cac vién g thié caa quin
hoic thanh ph phan phatDIPENDA, Dinas Pendapatan Daergh

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

« CO thé gii thu khiéu mai (keberatah v6i co quan thé trong vong ba thang sau khiamh
dugc SPPT Au ngroi nop thué cam thiy cé sai s6t trong pbil tinh thé. Trong vong 12
thang plai c6 quy?':t dinh & khiéu nai d6; khong té 10i duoc xem la chp thuan.

- Co6 thé gui khiéu kién (banding I&n tda &n théitrong vong ba thang sau khi c6 duitinh
vé khiéu nai.

CO thE giri cho chi @c thif yéu éu giam thié (pengurangahlén dén 75% trong vong 60
ngay K tir khi nhin dugc SPPT Au ngroi ndp thué thiy dic biét kho khin trong vic thanh
toan $ thué phai nopi. Quyét dinh phii duoc dua ra trong vong 90 ngayém khéng ta 1oi
tic la chip thuan*

Nguoi nop thié phii thanh toan trong pim vi 6 thang; trong khi ki nai va khiéu kién,
ngudi Nop thié van co trach nlim phai thanh toan toandthwe theoding han.

8 Phan lai “Bang” dua vao céc nic thué phai tra nhr sau:

Bang | :< Rp. 5.000

Bang Il : > Rp. 5.000< Rp. 25.000

Bang Il : > Rp. 25.000< Rp. 100.000

Bang IV : > Rp. 100.000< Rp. 500.000

Bang V : > Rp. 500.000

19 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 d&én gin day, SPPT &n c0 tté duogc thanh toanai hau nhr bat ky ngan hang nha
nudc haic chi nhanh bu dién & bat ky noi dau trén toan gic va thanh toan bao nhiégt tay .
Hién nay, chinh plhdang @ luc dé thuc hién Hé thdng diém nop thié (SISTEPR Sistem Tempat
Pembayarantheodd ngroi nop thié phai thanh toan rét 1an tai mét ngan hangtuoc ch dinh
truge vao ft ky lic nao trong vong sau thang sau khiméiugc SPPT (xem Fim 111). D6i khi
cac @ quan thé dia phrong sr dung ci hai @ ché trén,dic biét tai cac khu we ndng thén.

Céc ben phap adng clé doi voi nop thié tré rat rd rang: pht 2%/thang chatén 24
thang kang viéc gri Gidy bao v (SPT, Surat Tagihan Pajgkva mbt thang sau khiig SPT, c6
thé &p ding cac bin phéap ch tai arng r&n hon, cwi cuing la tch thu va bartiu gia kit dong sin
dé thanh toan &n thié con ny (Surat Paksa, Sita, Lalapg’

S6 thu thié bat dong sin duoc coi nhr 1a ngdn thu nha ndc. 10% 6 thué thuduoc nop
truc tiép cho Ngan ké Quic gia Kas Negard va 90% condi dugc chiadéu cho cac chinh
quyén dia phrong (PEMDA, pemerintah daeragh 18% danh chainth, 72% cho can haic do thi
va 10% danh cho chi phi hanh thu (xem Hinh V-2 sagdv-2) %

ﬂ ~ Hinh V-2
PHAN BO THUE BAT PONG SAN INDONESIA
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20 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 nayim ngoai pn phan b ngan sach hangim danh cho @ quan
Thué dat dai va cong trinh xayyhg, lam cho théibat dong sin cia Indonesia tr thanh ndt loai thué guan Iy twong

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)  (Moi mic do)

KHU VUC
Nong thon 15% - 85%
Thanh th

Jakarta, Bandung

Medan, Semarang 35% 20% 45%

Surabaya, Ujung Pandang

va céac thanh phikhac 15% - 85%
DPon dién 30% 40% 30%
Lam nghép va khai khoang 25% 50% 25%

Ghi cha PBB chi Co quan thé dat va cong trinh xayehg (Direktorat Pajak Bumi dan BangungrPEMDA 14 tén
goi chung cho chinh géy dia phrong (pemerintah doerah

Ngwn: Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia Nomor 665/KMK 8®/19

Quan ly

Quan Iy thié bat dong sin thwe trach nhim cia Go quan Thé dat va cong trinh xay whg
(Direcktorat PBB nam trong 1ng aic Thié thusc Bo Tai chinh. Chinh saahroc lap ¢ Jakarta,
va duoc thyc hién boi 108 vin phongdia phrong ti 27 tinh va gn 300 qén vado thi cua
Indonesia. PBB c6im 5.400 nhan vién, trontp 15% cé Bng dai hoc.??

Mac du PBB h¢n dang Ep dat may tinh 4i cac \in phongdia phxorng, nhrng hign nay
cac dch wi nhap, xix ly, luu giir va truy xut dir liéu vin phai dya chi yéu vao cac trung tam may
tinh dp trunguong va @p khu wrc cia By Tai chinh (BAPEKSTA/KPDR) iing nhr cac nha
thau tr nhan. PBB @ng kit diu thué cac ngan hang nhade thyc hién chic ning thu ngan va
ké toan thu thé dé cho phép PBB danh réhi ngwn luc hon cho cac hat dong xay drng di
liéu, dinh gia it dong sin va ardng cté thi hanh.

PBB lam vic kha clat ché voi Bo Noi vy, dic biét 1a Tong axc Quin ly Nha nrdc va Tir
quan bia phrong (PUOD) 4i Jakarta, 8ng nhr cac quan alic chinh qugn dia phrong i thuc
dia, i vi day la caaton vi huong loi nhiéu tir thué bt dong sin.

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

Qua trinh thay déi: Chinh sach

Vao ngay 27/12/1985, chinh phta théng qua kit Thué Pat dai va Coéngtrinh xay drng
(PBB, Pajak Bumi dan Bangunancé héu luc vao ngay 01/01/1986. W dich aia b luat méi

22 Karsono Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Bangunan, Aspek Administrasi dan j&taem
Operasional Bagi HasilPajak”10, kin sao.
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nay ntim ti da héa 8 thu thié bt dong sin dia phrong trén o s cong faing. Luit PBB 9
12/1983° nhin manh dén cac nguyénit V& tinh thong nhit, don gian, va tng quat®*

«  PBB thay tl¢ cho 7 § luat khac nhau lién quadén thié bat dong sin, bao ¢m bo luat hang
dau vé bong gop Phat téh Khu wrc nim 1965 (IPEDA Juran Pembangunan DaerjHuat
Thué Tai sin Rong m 1932 ma 4t nhicu ngroi tron (Pajak Kekayaa)) va Iuit khéng
quan tpng Km 1a Thé ho giadinh nim 1908 Pajak Rumah Tangg&®

«  Co v thué dugc chuyn tir gia ti cho thué hangam sang gia frtrén th truong von; ti 1é
gia ti ;:Ghiu thié bit didu & muc 20% gia tr thi truong, va ing din 1én 100% gia trthi
truong.

«  Thué suit 0,5%dugc ap ding thdng nhit cho #it ca moi bat dong sin, khéng phan bt loai
hinh, cong &ing, diadiém haic quy md?’

«  B6 rit nhiéu hinh thirc mién thié, chi &p ding cac hinh tic mién thié tdng quéat theo trudn
thdng ding nhr c&c hinh thc giam thué tam thoi va han ché.?®

« Uu tién cho véc giam nghéo khé tust dbi hon 1a trong d6i, do \dy d& hinh thanh @t diéu
khoan mién thié cong trinh xay dng ma thrc £ da laai hau hét nhad ndng thén va ngpi
nghéo thanh ttra khoi co s danh thi.?

Luat PBB & 12/1985dugc ban hanh trong& canh i cach thié toan dén duoc khoi
Xuéng vao gira nhiring rim 1980, va lat thue bat dong sin moi mang nlieng dic tinh nfat quan
v6i ban chit ciia cii cach thid gia ti gia ting va thié thu ntip duvoc thee hién trude d6:°

2 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 12 Tahun 1985 Tentang Pajakdan Bangunan..

24 C6 th tim thiy phén so sanh chiét giira hé thong thié bit dong sin moi va i cua Indonesia trong: Roy Kelly,
Thi bdt dong sin ti Indonesia: Phan tich Lit thué bdt déng sin msi nam 1986 Bai tham ldn phat trén &5 271
(Cambridge, Mass.: ¥n Phat trén Quic & Harvard, 07/1988).

% Céc lut lién quandén dét dai bao gm: Luat Verpondingnam 1923 (thé bt dong sin caa ngroi Chau Au va
nguoi A lai Chau Auduogc dang ky nhr 1a nhiing ngroi s hiru dét dai, theo ldt phrong Tay) va lat Verponding
cia nim 1928 (ndt loai thué twong tr danh vao quén s hitu bit dong sin cia ngroi Indonesia)Pajak Basil Bumi
cia rim 1959 (thé thu nHip néng nghip dra vao $n hrong ndng nghip); va Pajak Jalancia rim 1942 (thé
duong bp).

% |PEDA chi yéu dugc &p ding nhr sau:déi véi bat dong sin néng nghip, & mirc 5% @n leong hang am rong
(hoic gia ti tién thué hang am aia dit khéngdua vao khai thac)isi véi bat dong sin dé thi: ¢ mirc 18% gia tr
vén (chinh tiirc, 5% gi4 ti tién thué — gia irtién thuéduoc dinh ngha bing 6% gia tr bit dong sin chiu thié ma
gia tri naydugc dinh nghia king 60% gia trvon.

#" Vi dy, theo IPEDAAt ¢ dugc hrong mirc uu déi 1a 50% so §i dat thuong nmai; nhitng diadiém cho ngri di trd
thuong duoc mign thié; va thié suit Iy tién duoc dua vao @m 1979 gn voi quy md @ia pHin dat ném giir.

%8 Giamdbc IPEDA c6 thm quyén quyét dinh cho phép nén thié dac bist. Biéu nayda khién phat sinh rt sb
lwong dang K céc trong hop tr y mién thué, bao @m tht ca dat va cong trinh xaywehg aia chinh ph, cing nhr
mot sd doanh nghiip nha mroc.

29 |PEDA ding laai trir khongdanh thé dbi vsi hau hét chd & cho naroi thu nHip thip va néng thén théng quadei
mién danh thi ddi voi nhag dinh gia clradén RP. 14.000/ fa Céc phn mién thié PBB theo IPEDA1A o thuin
loi cho vigc quan ly khi cho phépis dung ki thuat dinh giadon gian hang lat chi yéu dbi véi thué dit dai danh vao
bét dong sin co gia ti thép. Tuy nhién tadong ngoai y mén cia cac hinh thc mién thié cONg trinh xay

dl_rng chinh la tinh I§ thoai dia thié gia ting do niing ngroi s& hitu bt dong sin giau c6 khuynh wong phan
chia kit dong sin thanh cadon vi nho hon dé duoc hugng mién thié nhiéu hon cho nét khu céng trinh xayhg.
30.C6 th tim thiy phin thio luan toan 1 dbi véi nhirng bién phap @i cach trong: Malcolm Gillis, “Gi cach thié
toan dén: Kinh nghém cia Indonesia, 1981, 1988,” tror@ii cach thi tgi cac neéc dang phéat trén, bién ap
Malcolm Gillis, 79-114 (Durham: Nha ftiban Dai hoc Duke, 1989).
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«  Bandau nhin manhdén tinh trung 4p cia $ thu thié, va chugn din sang i thi¢én s thu
thue.

« Tinh trung &p trong phan péi, trir viéc mién thié cho nhiing ngroi rit nghéodé bao dam
cai cach thé khong gay tacdi dén nhiing ngroi nghéo tugt doi.

« Tinh trung &p V& kinh ¥, thay vi & dung he thong thié dé cb ging ch dao cac qugt dinh
vé viéc 1am,dau tr va tiéu dungut nhan.

« Uutién ai thién cdng tac gin ly thué va tio thuan loi dé nguoi nop thué tuan thi, bao ém
viéc don gian hoéa ldt 1€, tw dong hoa vn hanh, bp ly hda va gim can thép cia con ngoi
vao cac th tuc.

Chinh phii Indonesia kbi xuéng Chrong trinh Gi thién PBB (PBBIP) am 1987dé tao
thuan loi cho viéc thec hién Luat PBB $ 12/1985. Khéng 10% @a Khain vay Khu wrc DO thi
(270 tréu 3l{SD) ir Ngan hang Té gisi d& dugc danhdé hd trg cho PBBIP, tong duong 25,6
triéu USD:

Ldc dau hau hét sy quan tdm va ndin hrc déu hedng vao @i thién cong taalinh gia tt
dong sin3? Vi du, 98% ngan sachia PBBIP iy tir Khoan vay Khu wic D6 thi dwoc phan b
cho cac hat dong dinh gia At dong sin, chud tong vaodanh gia Bt dong sin dat tién & d6 thi va
da0 1o & nuéc ngoai®® Mic du cé “Ké hoach hanhiong B aia PBB”dé cai thién cong tac gin
ly va diéu hanh thd, nhiing hait dong nay ch yéu dugc xem nhr 1& ting pram vi thu thié théng
qua vic cii thién céc th tuc phat hén, dang ky vadinh gia tai 8n. Nhu éu i thién hé thong
hanh thu vaedng cté chi dugc ghi nHin chung chung, khéng kém the@nthién luoc cu thé
hay ngn hrc dang K.3* Viéc PBBIPdit trong tam vao cong tading ky vadinh gia tt dong
san cﬁnS% dugc phan &nh trong cac ho dong aia Go quan PBB trong sit qué trinh tirc hién
PBBIP:

31 Ngan hang Té gisi, Ban cac ¢ anbong A va Thai Binh Bong, Phan bai6 thi va Cung ép nuéc, Bao céo
tham dinh chuy@n mén: Cho vay khuowdd th cia IndonesiaBao céo & 6589-IND (Washington, D.C.: Ngan hang
Thé gioi, 23/04/1987), ii va 80.

%2 Ngan hang T gioi, Bao cédo timdinh chuyén mon: Cho vay khuow6 thi cua Indonesia76-80.

% Theo K haach hanhiong A PBB, g bit dong sin trong $ 10.000 It dong gin co ‘gia tr cao ti cac thanh ph
nhu Jakarta, Bandung va Medéagc cac cong ty he t6 chic dinh gia nrgc ngoai, Kt hop voi cacddi tac trong
nuéc, xacdinh gia ti. Hién tai hon 50.000 Bt dong sin ¢ Jakartaduoc dinh gia theo phiong phap ban ca nhan do
muoi nguoi dinh gia PBB ddi sy huéng din cia 10 nhan viédinh gia mdc ngoai. Ngoai ra, afong trinh ding
cap hoc bdng 3 rim dé hoc lay bing dinh gia chuyén nghp & cac trong dai hoc & neéc ngoai, bénanh cac khéa
hoc dinh gia kéo dai ba thangi tvién Binh gia Quc gia @ia chinh ph Malaysia.

3 Ngan hang Tégisi, Bao céo tim dinh chuyén mon: Cho vay khuowdd thi cia Indonesia78-9.

% Direcktorat Pajak Bumi dan Bangunan. a6t han Ngan hang Thgisi va Ngan hang Phat én A Chau danh
xap xi $8,9 tréu tir nhidu khain cho vay thy loi tir 1987dén 1991dé hd trg cho cac hat dong dinh gia va thu thp
dir liéu PBB i cac khu we ndng thdn, baodgn chi yéu cong tacdp bin db va tai phan lai dat thuy loi. Ngoai ra
chinh phi Indonesia danh $18,3 &t tir quy c&c dr 4n trunguong vadia phrong tir nim 1986dén 1991 cho céac
haat dongdinh gia va x ly dix liéu PBB.
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Cai cach thué tai san tai cac nwéc dang phat trién

Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u \é Indonesia

XAY DUNG CHIEN LUQC TAI INDONESIA

VAN BE
« Danh séaclddi tuong mp thié khongday du

« Théng tin khong chinh xac, khoday du, va bi
thoi ve quy mo,dac diem va gia ti thi truong
cua kat dong sin

* Quan ly thi cong b s ciia bon 15 trigu ngroi
nop thie va 65 tréu doi tugng chu thie

* Khong bao gi bi ra toa vi khdng khai bao hio
khai b4o sai thong tin tlibat dong sin

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

* Thao ting cach phandiodit va cong trinh xay
dung

« CAc thi sét hiéu dung phan taning
« Phan b khong cong fing ganh ang thié

« Gian &n bién lai va hédon thué

* Tham 6 tén thié

* Qué nhiu diém nop thié, thoi han va @ quan
thu thié

* Qué nhiu gidy to

+ B&o céo, b so va tai khan khongday di/
khoéng chinh xac

* Hiéu qua hanh thu khéng 60%

* Kho ap ding cac bén phap pht néu khdng Bp
thue bat dong sin

Ngwn: TAc gi ty xay drng

GlAlI PHAP

» Chuong trinh thu thp va xr ly dit liéu,

bao gm thiét ké va tr dong héa chu
trinh quin ly thong tin [t dong sin
(PIMS).

« Miu moi dé khai bao Bt dong sin ding

ma& $ may tinh (SPOP)ab diéu ki¢n
cho hyp thic héa Bi bo va kiém dinh
lai tr bén ngoai.

 Sir dung dr liéu cong tydién lec nha

nuoc (PLN)dé phét hén thiéu sét héc
lam lan

« Kiém tra i van phong, ktm tra hén

truong, gri gidy béo thié (Surate
Ketetapan Pajak - SKP)

« Cai thién bang gia ti dat (Buku Nilai

Tanah)

« Bon gian hoa va tir nghiém he théng

tinh diém cac cong trinh xayuhg
(Nilai Rata-Rata Bobot)

« Lap chi b gia ti bit dong sin
« Nghién du va thét ké hé théng dinh

gia king may tinh (CAV)

« S dung he théng diém nop thué

(SISTEP):

Nop thié tai chi nhanh ngan hantyroc
chi dinh

Thoi han thing nHit

Nop thté mét lan

Bién lai va héafon thing nhit

Hop Iy héa b so va béo céo, chiigng
danh séch coan de

Danh séch cim thié trén may tinh

Tu dong &p aing tién phat 2%/ thang va
giri gidy bao ry (Surat Tagihan Pajak -
STP), tép d6 la chon loc dé ra théng
béo kn cui (Surat Paksa) vaah thu/
diu gia kit dong sin

Tuy nhién, chinh pihda diéu chinh manh n& chién lwoc PBBIP & mat nhing uu tién
chinh sach vaiéu kién quan ly, sau khi vc thrc hién PBBIP giaidoan dau d& cho thy cin
phan tichdi nhitng han ché cha yéu cia thié bit dong sin (xem Hinh V-3). Mc du chic chin
la con nhdu van dé dbi vsi cong tac thu thp va xr ly dir liéu ding nhr dinh gia va tinh thé
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nhung chinh ph d& quyt dinh sr qua ¥u kém trong hanh thu I&m dé cip bach nht ciing 1a
tro luc lon nhit dé ting $ thu thié va ci thién tinh cong bng. Do \iy chinh pli qu;ét dinh €
nd luc gri hdadon va truy thu cac nga wi thié hién hanh not cach héu qui va cong Bng hon,

bao @m viéc ap ding cac bin phap adng cté dé thu hoi cac khan thié thn dong, trdc khi tip
trung ai thién chit lvgng va $ lugng di liéu hinh thanh nérdgién thué phai nop:

Két lugn dau tiénla can uu tién &ngt/ I¢ hanh thu. Can nhin thic ring muc dich cubi
cung aia thié bat dong sin l1a thuduoc tién thig. Dinh gia va thong tin&bat dong sin
duoc xem nhr [a sén phim trung giandé bao dam tinh cong Bng trong phan &ganh
nang thué bat dong sin trong khi thudugc tién lasin phim cwi clingcaa ke théng thié
bat dong gin.

Két lugn thir haila uu tién tép theo phi dit vao vic ting arong phem vi thu thé boi vi
diéu nay ¢ c6 tacdong lon hon 1én $ thu (chi phi chinh trciing thap hon) so i cai
thién ti 1€ dinh gia...

Két lugn thir bala cong tac & thién ti 1é dinh gia én tp trung vao \dc cii thién Buku
Nilai Tanahhién hanh (Bng gia ti dat) va k¢ thong phan lai cong trinh xay dng, xay
dung h théng dinh gia king sr dung may tinh, xay ehg cachdinh giadéi vai bt dong
san dac biét co gia ti cao...

Két lugn thi tir cin phai uu tién @i thién ¢ xay ding chinh sach thubit dong sin 1an
quan ly thué bat dong sin tai Indonesia®

Phrong phap #p cin msi nay duoc goi la chién luoc cii cach thé bat dong sin “chd
trong vao hanh thu”. Chinh pHo sunguu tién hanh thu %mg nhéu bién phap nbim ti da héa
tacdong trc tiép trong khi in giam thiéu duoc i ro thit bai: tap trung vao bt dong sin co gia
tri caod khu dé thi; kiém nghém sv bo cac bén phap éi cach ti thyc dia trong ndt dy an thi
diém; diéu chinh thém cac B phap éi cach khi tén hanh nhanang theo ing giaidoan; va
ludn nHin manh dén cac chinh séch vaithuc don gian theo tiéu chin va tng nHit trén toan
nuéc Indonesia.

Qua trinh thay déi: Quan ly va hanh vi
) bau nam 1989, @ quan PBB Direktorat Pajak Bumi dan Bangunpray drng dr an thi
diém voi hai muc tiéu chinh:

Truoc hét, thir nghém tréndiéu kién thyc % cac @ ché va thi tuc moi hoac sra ddi dbi
véi cac hat dong then cht lien quandén céng tac qan ly thué bat dong sin, vadiéu
chinh réu cin thiét trude khi nhan éng trén toan gac.

Thi: hai, dy &n thidiém cin tao co hoi dé quan sét k ludng cach titc van hanh aa mi
khia @anh trong gan ly PBB, ti mét diadiém trong nt giai doan dai, ding nhr thu thip

38 Vien Phat trén Quoc & Harvard, Or &n thié bat dong sin cia IndonesiaHs tro twr vin cho véc quin Iy thié bt
dong sin: Chién lurgc thec hién tdp trung véq c()ng tac hanh thidg cdi cé(;h th¢ bat dong sin cia Indonesia — Bao
cao cwi cung(Jakarta, HIID, 12/1990), i. Bh nhan manh c6 trong bn goc.
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dir ligu d3é giam sat hanh thu tupham vi thu thig, tinh chinh xac trondinh gia, va @n
no thué.®’

Quan Tangerangabupaten tangerangtugc chon 1am ri thi diém oia dr an, Wi vi:

- Tangerang la 6t khu wic da dang, trong déi dién hinh khi bao gm nhiu loai bat dong sin
xét \é gia ti, loai hinh va céng ing>®

« Tangerang #m gin Jakarta nén codtgiam sat liéndc vsi chi phi khong cad®

Ngay 18/03/198% Téng aic thié Indonesia phé clin Dy 4n Thidiém Tangerang (TPP)
dé thuc hién trong Am tai khoa 1989/96"

Mic du cac het dong hanh thuy Tangerangiuoc uu tién hangdau trong sét TPP,
nhung dr an thidiém chi thuc sr bat dau bing cac hat dong thong tin @ bit dong sin
(pendataa vao thang 4, 1989 khi qdinh danh gia éng thé bit dong sin ba m mot 1an dugc
tién hanh 4n dau tién trén toan dic:

Viéc thyc hién pendataan 1a b co hoi dé kiém tra béu miu SPOP [ké khai &t dong
san]. Biéu miu nayduoc thiét ké méi tuong thich wi may vi tinh, theo maiun va béu
mau nay ghi nAn thong tin thich op ve bt dong sin va cac thong tindmg hinh khéac
ching han nhr s kiém soat PLN (céng tdién), $ dién thai, va $ dang ky a@ia cong
trinh xay drng. Chén luoc pendataanimg lién quanién thuc 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 bt dong sin ¢ gia tr cao nleng chra dang ky hdic dang ky sai. Véc st dung
théng tin PLNdé kiém tra va ép nhit thong tin PBBduoc kiém nghém thanh céng vao
01/1990%

Bo Tai chinh chinh tic &p ding H¢ thong diém nop thié (SISTEP,Sistem Tempat
Pembayarahtai Tangerang vao 06/1989. Céic diem chi yéu cia SISTEP nh sau:

«  Thanh toandi mét chi nhanh ngan hanti duoc chi dinh tredc gain déi tugng chiu thié.
« Thanh toan rét lan.
e Han nop thié thdng nHit.

37vién Phat trén Quic t& Harvard, Or 4n thié bat dong sin aia IndonesiaHd tro tir van cho vic quin ly thié bat
dgng sin: Chién lioc thec hién tip trung vao cong tac hanh thid cii cach thé bt déng sin cia Indonesia — Bao
céo cui cung, 2 hin (Jakarta, HIID, 04/1990), i.

38 C6 khaing ¥ap xi 450.000 ngoi nop thié va 600.00G16i twong chu thié ¢ Tangerang. Nt du Tangerang c¢h
yeu lam néng nglép nhing no la ndt phén trong vingdd thi I6n Jakarta (Jabotabek), va d@ywhin dugc mot
phin quan tong aia sr lan Ha do thi tir DKI Jakarta wi sy phat trén nhag va throng mai mai ciing nhr sy mo
rong aia hait déng cdng nghip, dién ra trén toan din. Gibng nhr hau hét cac i khacs Indonesia, ot ti 16 nho
bit dong sin & Tangerangai chiém ti trong lon trong © s thué caa quin nay: khang 0,5% lt dong sin, hiu nhr
tat ca & khu wre thanh th, chiém khaing 40% 6ng  tién thié phai thu (khdng tinh san bay éa té va duong kn
c0 thu phi giao théng).

% Tangerang giapai bién givi phia tay 6a Jakarta.

“0DJIP Kep-13/PJ.7/1989.

*1 Tur 01/04/1989tén 31/03/1990.

“2 HIID, Chién ot thyc hién tdp trung vao cong tac hanh thid cdi cach thé bdt dgng sin cia Indonesia — Bao
cdo cwi cung iii.
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«  Hobadon va bién lai trang ¢ duoc in sin.

« Hop ly hoa b so va b&o céo, chidngdén giam sat iong hyp chim tra thué.
« Dung may tinh lIén danh sachaatra thié.

Back door _

Doi hoi vé hau cin aia SISTEP kha caogbvi dé ap ding thyi han nop thué mot cach
thdng nHit doi hoi phai phat it ca héadon thié dén cho ngoi nop thié va bién lai thé dén
ngan hang trong &t khaang thyi gian rong déi ngén.*®

That ra SISTEP 1a @t co ché “l5i thoat” hitu hiéu dé tao nén gn ting cho H thong
quan ly théng tin At dong sin tyr dong aia PBB: ting cach vi tinh héa trung tanmia coéng tac
quan ly thué bat dong sin - danh sackidi tuong mp thié va thdng tin kém theoévthanh toan
thué - PBB da to raduoc it I6i cua mpt h¢ théng tr dong dé saudo co tie thém vao cac mo-
dun khéac, ching han nhr dic diém caa it dong sin haic gia ti bit dong sin.

Thuc hién SISTEP @ng doi hoi nhiéu ar cha dong va lam véc nhém nét cach chit chs.
Trong qué trinh thic hign dy an thi diém, vin phong Och w PBB Tangerang (KPPBB
Tangerang) c6 vai trdau tau, va lam ic rit chat ché voi BRI (Ngan hang Rakyat Indonesia),
ngan hang min tién & Tangerang, ing nhr Phong thd quin (DIPENDA Tkt. Il -Dinas
Pendapatan Daerah).

Mot yéu t then clot khac @a SISTEP |a viic chi tong vao thong tin céng khai \@o
tao. Do \dy, KPPBB Tangerang& hanh nt chién dich manh trén plrong ti¢n thong tindai
chang trong khang thoi gian sau thangap thié, va © chirc cac cde hop théng tindic biét voi
nhitng ngroi ding dau cac lang hac phrong. Céac khoaao ho dic biét ciing duoc t chic cho
nhan vién ngan hang. Ngoai ragigihirc cao ép ding c6 s ung hd rd rang va lau datbi voi
nhitng  luc & Tangerang. 4

SISTEP lam choicnguoi nop thié va can b thué co sr thaydoi can ban vé hanh vi, do
vay s thanh cong chdén nay aa SISTEP cth yéu 1a Két hop nhitng bién phap tirong phat dbi
véi ca nhan vad chirc dé co the tao raduoc nhirng dapung tich erc tr moi dbi tuong chi cht.

Ching han, mic du SISTEP la 6t thach tiirc tiém ning déi véi cac coéng chc dia
phuong va can b thué nhung ke thong nayda chuygn giao clirc ning ké toan va thau ngan cho
cac ngan hang va dayloai bo nhidu co hoi tham nhing va ngan hang cé déng a rat manh
dé quan ly cac tai khan PBB ndt cach én than va trung tire: duy tri mirc do tin ciy vé nghg
nghigp cia minh va uy tlnat dbi vai cong chung; nic do bu dép trong xrng Wi dich w cung
cap, Wi thoi gian chu;én tlen ma @ hai béndéu c6 tté chip nhin; va top ddng Wi Tong aic
Thué dé dén bu PBB Bing tén mit cho gia ti caa nhing bién nkn thué khéngdén noi, vi du
nhu bi mét, thit lac hay hr hong.

SISTEP @ng to ra caaiong & kha manh dé nguoi nop thié tudn thi: dich wi duoc cii
thién rit nhi?u nky sir dung mang lréi rong va héu qui thuong mai cao @a ke théng ngan hang
tai Indonesiadic biét 1a ti cac thanh th moi nguoi c6 thé nop thié truc tiép tai cAc chi nhanh
ngan hang thay vigp cho nhan vién thu thuthuong hay tham nimg, do vy ho ty tin 1a tién
thué s3 thyc ar duoc sr dung ding muc dich; va véc tr dong héa SISTEP cho phép PBB Ién
danh sach chinh xac ihg ngroi ng thué dé tién hanh edng cte, tir d6 lam cho ngoi nop thué
c6 trach nhim di véi hanhdong aia minh.

“3 Tai Tangerang, i chét mp thié 1a 31/12/1989; éu khdng mién tréc aia ngroi nop thié thoi gian thanh toan la
s&u thang thi gi chuin bi va phat xongit ca 450.000 hoaton thié va 450.000 bién lai thuphai vao cui thang 6.
Ho thuc hién diéu nay trong st khaing thyi gian ba thang thong quawing trinh chugn ddi dit liéu cip toc tir hé
thong lam king tay sang dithéng may vi tinh do trung tam may tinkacBy Tai chinh (BAPEKSTA) fin hanh,
cling \6i viéc trong @y rat nhiéu vao cac candnha nréc ¢ dia phrong dé phat hdaton cho ngoi nop thié.
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Cuwi cung, SISTEPab radong a rat hitu hiéu cho cac cong ¢t dia phrong va can b
thué dé ho hop tac: & mat dinh cté, cai thién dich w danh cho ngoi nop thié va not de da
rit thuc & rang réu khong tuan ti ¢ chiu cac bén phap ting phat, ci hai 1a ndt két hop manh
mé dé cai thign cong tac hanh thu. #khac, thu niéu thié hon ding cé ngha I thu nlp tir phi
hanh thu nkiu hon; cip ngan sach cho chinh dnydia phrong throng xuyén lon va cé tié du
béao tudc duge theo SISTEP,ab diéu kién thuan loi cho chinh qugn dia phrong thrc hién
hoach dinh va qgun ly; va mic di gian 4n va tham niing luén c6 kb ning xay ra nhrng kiém
dinh gi& fr bén ngoai va cac &i phap kém soat vi bo theo SISTEP 1am cho giadnl va tham
nhiing t nén kho kin hon nhigu, va i ro bi bat qua tang cao bn nhiéu so Wi co ché nop thué
theo truygn thong.

Sau khi SISTERIa vin hanhduoc ¢in sau thang: Tangerang, cac quanihPBB 0}
lyc 1an chotdé khuyen khich s tuan thi tr nguyén vao tén cwi cling @a thang 12 trgc khi
thoi han triing phat bat dau vao thang Giéng. KPPBB Tangerang dung maydénkip ra Thr
canh béo cdi (Surat Pemberitahuargiri dén nhitng ngroi con ny thué caa bit dong sin thue
bang IV va V.

Danh séch aka rp thié dugc lap ra vao cibi thang 1/199G16i voi bat dong sin thupe
bang IV va V, cac & liéu duoc x&c minh 4n nira va Giy doi no (STP,Surat Tagihan Pajak
duogc lap raddi véi tat ca cac héaion duoc xac nfan |a chra thanh toan. KPPBB Tangeradd
tién hanh adng cté ddi vai cac trong hyp no thué bang 1V va V, bao §m Théng bao inh céo
(Surat Tegorajpva Thong baoah cuwi (Surat Paksp va hén naydang tén hanh céc e
chuin bi sau chétié tich thu 6ita) co chon loc va bantau gia (elang bat dong sin.

Cac bén phap edng cké d6i véi bat dong sin gia ti thap (Bang I, Il va Ill) tai
Tangerangiugc tién hanh cé khadéi chit so wi cac bén phapddi véi bat dong sin c6 gia ti
cao (lang IV va V):

Mic du 1 18 no thué di véi bat dong sin gia ti thip khaing 40% nleng cac quan afc
PBB quyét dinh faing $ c6 hiu qua vé mat chi phi lon va cé trach nkm xa Koi hon réu
giri STP ndt cach c6 cbn loc, do $ luong cacddi trong chu thié, nghia wi thué trung
binh trong d6i nho caa cac Bt dong sin ndy, va @ ban chit cac ft dong sin nay cli
yéu |a it dong sin néng nghip.

Do way, tr 63 desa (lang) phardtirén kHip cac kecamatan (xaj& Tangerang, ngi ta
chon ra céc bt dong sin mau thue Bang |, 11, va lll, &p trung vao nhém c6 giéi tiwong
dbi cao. Trung binh, Bi mot kecamatan ajn ra 3 desa, va dmot desa chn ra 20dén
25 kit dong sin. Tong @ng da phat ra 1.180 ST®i vai cac it dong sin Bang |, 1l va
lll (twong duong 0,3% trong danh sach 444.21R tuong rop thié bat dong sin)... hign
van chra biét phan ang di véi cac STP nay ra sdb.

Sau khidanh gia s bo, hé théng SISTEPda duoc nhan éng ra trén 12 gin vado thi
méi trong rim tai khéa 1990/9%

*“HIID, Dy &n Thidiém Tangerang — B&o c&o dilcuing iv.

“5 Trong giaidoan diu, nhan éng ra caaid thi (kotamadya)sau va ba din (kabupaten)trén dao Javacé Thanh
phb Tay Jakarta, Thanh plBandung, Thanh ghva Quin Cirebon, Thanh ghSemarang, Qun Kendal, va Thanh
phé Surabayakhdéng mm trén dgo Javagom cé Thanh pé Medan, Thanh ph Palembang, Thanh $h
Balikpapan, Qan Pasir, va Thanh phUjung Pandang. C4c tiéu d¢imudé nhan 6ng nhr sau: c6 m ning c6
ngudn thu caodé tao ra bi tirc ti da tir dau tr téi thidu; nhan vién c6 trinkdo twong déi cao va o ché quan ly tai
chd ¢6 hiu qua dé bao dam dii kha nang thrc thi, cung vi hau cin 6t va coda ddi tuong chu thié dé cé thé giam
séat nt cach hgu qui; xir ly hd so vé PBB hing dr liéu dién tir hoan toan ha ban & dong dé cho phép gin ly
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Hién nay SISTERtangdugc tiép tuc nhan éng ra thémad 60 quin vado thi trong rim
tai khoa 1991/92, chidéu giira cacdia diém tréndao Java va cadia diém ram & cacdao bén
ngoai (xem Bng V-3). Sau khi in hanh nhanang giaidoan hai, SISTEP i du ch bao pfi
Y, c4cd6 thi va quin tai Indonesia nting lai bao phi hon 1/3 #t ca cacddi tuong rop thié va
gan 2/3 Hng © nghia w thué (xem Hinh V-4)*® M6t 1an nita céc tiéu chi i rong nHin manh
dén hiéu qua vé chi phi, tinh tiec tién va can bng*’ Két qua cua SISTEP chdén hom naydugc
thao luan trong PBn IV duéi day.

BANG V-3: QUA TRINH NHAN R QNG HE THONG BPIEM NQP THUE GIAl POAN
HAI T Al INDONESIA

Pia diém Thanhphé  Téng b thué Tong & déi  Péitupngchiuthuédd  Boituong chia
[ quan thu dwgc  twong chiu thué nhipvaomaytinh  nhipvao may

(TD Rp) (ngn) (ngn) (%)

Java 35 934 11.429 2.803 75%
Sumatra 12 10,1 787 239 70%
Sulawes 5 5,7 91C 137 85%
Kalimantan 5 4,2 337 207 39%
Tong dng 60 118,4 13.774 3.430 75%

Luu y. Tat ca cac $ ligu déu aia bit dong sin ndng thon va thanhitrchodén 06/1990.
Nguon: Direktorat Pajak Bumi dan Bangunan

thué véi s hd tro cia may vi tinh; va ®i quan & cong tac wong déi tét véi cAc @ quan ban nganh khétia
phuong dé thicday hop tac lién o quan.

“® Tinhdén 06/19904d4 c6 296 gin va thanh pb, xdp xi 50 triéu cacddi twong cHu thié néng thon va thanh thva
véi tong tién thué phai nop ndng thén va thanhita Rp. 292 téu.

" C4c tiéu chén bao gm: c6 tém ning thié ndng thon va thanh thwong ddi cao, wi khéi lugng cong wéc ti 1&
v6i mirc ting ky vong aia ngwn thu; gin cac qéan va thanh thda &p ding ke théng SISTEP trong giatoan dau, da
kha nang quin Iy tai thyc dia, du kha ning giam séat4p trunguong va ép ving; phan & can xing theo vungié tao
thuan lgi cho viéc mo rong trong trong lai va tinh Bn ving.
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PHAM VI THU THU E CUA HE THONG DPIEM NQP THUE
TAI INDONESIA
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“Thanh plb vaquin *  pgi tugng chu thié Tién thié phai nop

El Tangerang Pilot Replication |
Replication 1 Old System

Nguwn: TAc gi ty xay drng

Xay drng mbt chién hege tam thoi tai Tangerangié nang dp hé théng dinh gia it dong
san hién hanh éa Go quan PBB trong khi ¢hdoi hoan thén va tén hanh tix nghiém mé hinh
dinh gia hang lst méi dugc xay drng nhr 1a mdt phan trong cac hat dong dinh giddugc Ngan
hang Tk gisi hd trg md & ¢ phan trudc:

D¢ xuat nang ap phrong phapdinh gia PBB hang kg dya trén ba nguyéri¢ cin hin v
hé thong dinh‘giédu’qc dat ra cho mac dich danh thé bat dong sin: don gian, cong lang
vahiéu quz veé chi phi.

Nhirng cii thién dugc dé xuat nhim vao hai thanh gim chinh:dat dai va cong trinh xay
dung. Pdt duogc dinh gid ling cach & dung “buku nilai tanah” [Bng gia ti dat] nhat quan va
cap nhit, trong khicdng trinh xay @ng duoc dinh gia ing cach & dung k¢ thdng “bobot”
[trung binh c6 wng $ cac thanh pin cia cong trinh xay hg] dugc don gian hoa va cé xac
minh tr bén ngoaf?’

. Céc chinh sach vainh ck ciing duoc i cach trong qué trinh tic hién PBBIP, bao
gom:

» Chuin i viéc tai phan b mot phin ngwn thu PBB @a chinh ph trung uong cho chinh
quyen cp xa @ néng thdn) vaap ayngdong (© thanh th).

* Hop ly héa trng prﬁn he thdng phi hanh thu g Co quan PBB va chinh qéx dia phrong,
ciing nhr giira cac &p khac nhauia chinh qugn dia phrong.

« Tam ngrng vo thi han thié chuyén nhrong dét.

* Loai bo may moc va thit bi khoi co s thué bt dong sin.

*8 HIID, Dy &n Thidiém Tangerang — B&o céo éicuing v.
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« Hoan fit viéc t chic lai Tong Guc thié.

« Phat trén buéc dau He thong Quan ly Thong tin Bit dong sin (PIMS) tng hop, sr dung
may tinh, tlé hién ca bang van ban vado hoa.

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

THONG

Muc dich: Cac muc tiéu tao ngudn thu va khéng tao ngudn thu

Tao ngusn thu

Trong hai thip ky qua, gia trdanh ngta aia $ thu thié bat dong sin ¢ Indonesiada wi toc do

gﬁquS% ndi nam, tang 100 &n tr 7,9 1 Rp ram 1970dén 771 t Rp rim 1991 (xem Bng V-

4).

BANG V-4: NGUON THU THUE 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
1971/7. 11,¢ 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
1976/7° 42.¢€ 137,
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
1983/8: 137,¢ 144.¢
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
1990/9: 771,C 502,¢
&Uéc tinh.

Ngwn: Direktorat Pajak Bumi dan Nagunan

“9 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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Néu quiddi sb thu thié bit dong sin theo gia trcia rupiah vao im 1985 thi dc do tang
hang m giam xuéng ch con 9% trong vong hai 4p ky vira qua, éng thié thu dugc ting sau
1an tir 85 f Rp nim 1979dén 503 t Rp rim 1991 (Xem hinh V-5)°

Chodén nim 1986, gia frdanh ngka aia $ thu thié da ting trong dbi chim nhrng déu
dan, hio dam duy tri gia ti thuc cia $ thu. Tuy nhién,it khi cai cach thi § thu thié da ting
gip ba kn xét theo gia trdanh ngka 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 bat dong
san, dong thoi sir dung king gia ti don vi dat dai va cong trinh xaywhg nmoi.

HINH V-5
NGUON THU THU E BAT DPONG SAN TAI INDONESIA
Ti Rupiah
888
BB || oicmornomisssiins o s S SR ST e e e r s e temenE A
408
208
a 4 : Jr_ﬁ_?— ! } 1 ' ! } 1 } 1 I 1 !
1978 1972 1974 1976 1978 1988 1982 1984 1986 1988 1990
Year
—— Giati —= Tinh theoddng
danh ngla Rupiah 1985

Ngwn: Tinh toan éa tac gi.

S6 liéu ting hyp cho thy sy thaydéi cua @ ciu s thu thié bat dong sin trong vong hai
thap ky vira qua. Nm 1970, thuwt bit dong sin néng thdn ckim % Hng thié bat dong gin; dén
nam 1991, i trong aia khu wrc ndng thén gim xubng con 15%, trong khi khupe khai khoang
da ting tr ti trong nho bé 6% @m 1970 lén mc xap xi bing ¥ ft ca sb thu PBB sau hai #ip
ky. Trong sit giai doan nay t trong khu wrc thanh thting bon gip doi, ting tr 10% rim 1970
dén 22% rim 1991 (Xem hinh V-6)!

%0 Cac ch s khir lam phat éng sin phim qubc ndi duoc Iy tir: Quy Tién & Quic &, Ban Thing ké, Thing keé tai
chinh géc t¢ (Washington, D.C.: QuTién %€ Quoc t&), cac  phat hanh hang thang va harignn
*1 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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HINH V-6
CO CAU NGUON THU THUE BAT PONG SAN THEO LINH VUC
TAIl INDONESIA

R e e AR LEt S S st st e stestsbietsletoletitslelete s
1978 1972 1974 1976 1978 1988 1982 1984 1986 1988 1999

Sector
EXAIN6ng EZAThanh [IPéndién CILam Khai khoang
nghiép thi nghiep

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

Trong hai thp ky qua $ thu tr bat dong sin & khu wrc néng thén va thanhitking binh
quan hang #am gin 20% (theo gia trdanh ngim) va gn 5% (tinh theo giaéedinh aia rupiah),
tang tir 7 i Rp rim 1970 Ién 286itRp rim 1991 (xem Hinh V-7). Tuy nhién, trong cungith
ky nay Hc do tang $ thu thié cia khu wrc P32 vuot xa ngwn thu thié bit dong sin truyen
thong: thu thé khu wrc P3 ting binh quan hangam 33% (theo gia danh nigh) va gn 16%
(theo gia 6 dinh), ting tr trén 1 t Rp rim 1970 lén hn 485 t Rp rim 1991°°

HINH V-7
NGUON THU THUE BAT PONG SAN NONG THON VA THANH TH I INDONESIA
Ti Rupiah
368
258

208
158
188

**
58

a } il 1 I 1 L
1978 1972 1974 1976 1978 1988 1982 1984 1986 1988 1998
Year

—— Giati == Tinh theoddng
danh ngla Rupiah 1985

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

Vi PBBIP ch la mjt thanh plan trong clrong trinh @i cach thé toan dén, dlem leu y
thd Vi 14 so sanh quy mé vara@iu cia nguﬁn thu thé qudc gia trong éng thé rén kinh €
Indonesia, va xem xét thibat dong sin trong Bi canh ©ng Ion nay.

Tu nim 1967dén 1987, t 1¢ tong $ thu thié ndi dia/ GDPda ting hon dip doi, tr 7,1
dén 15,5%. Hu hét gia ting nhy vao phan thié xuat khiu diu va LNG. T 1¢ s thu thié ngi dia

24p3” tic khu wre don dién, 1am nghép va khai khoang.
%3 Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
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(khoéng bao §m diu va LNG) trén GDPang chim hon nhiu, ch ting tr 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

Nim Sb thu thié noi dia khong  Sb thu thié tr xudt khdu  Tdng $ thu thié noi
gdom diu my/GDPa dau mo 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
197: 9,2 5,1 14,z
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
197¢ 8,6 10,2 19,C
197¢ 7.¢ 13,7 21,€
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
198¢ 8,C 11,¢ 19,¢
198¢ 9,1 5,2 14,z
1987 8,4 7.1 15,5

2 Nam 1986 va 1987 dsthu thié khéng pli la dau hoa bao gm ci thing dr caa hait dong diu
hoa trong mr¢c: 1986 = 977itRp; 1987 = 114iRp.
PCac $ lieu nam 1987déu laudc tinh.

Ngwn: Gillis, “Cac giaidoan ting tnrong kinh € Indonesia”, tronglang treong Kinh € Thé gisi, bang 3 cho céac
nim 1967-79; & liéu thing ké khéng congdcia Bs Tai chinh cho cacam 1980-87. @ hai déu duoc trich din
trong Malcolm Gillis, “Gi cach thé toan dén: Kinh nghém cia Indonesia, 1981-1988), trom@ii cach thi tai
cac nrdc dang phat trén, bing 4-1.

Ti trong aia thié bat dong sin trong dng ngwn thu thié ting hon gip i tr nam 1983
va 1990, nbhing van con khiéman, ting tir 0,9% lén 2,5%. Tam chi khi khong tinh&thu doi
véi dau mo va LNG thi t trong aia thie bat dong sin trong 6ng ngwn thu thi van con kha nb

** Malcolm Gillis, “Toan @nh ting tnrong kinh € Indonesia”, trondgang treéng Kinh € TH gidi, bién p Arnold
C. Harberger (San Francisco: Vién Nghi&u ®uong dai, 1984), ling 3 cho cac #m 1967-79; & li¢u thing ké
khéng céng b caa Bo Tai chinh cho cacam 1980-87. @ haidéu duoc trich din trong Malcolm Gillis, “Gi cach
thué toan dén: Kinh nghém cia Indonesia, 1981-1988), troflgi cach thié tai cAc nedc dang phat trén, bién &p
Malcolm Gillis (Durham: Nha xit ban Pai hoc Duke, 1989), ing 4-1.
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tr nam 1983dén 1990, Ang tir 2,7 1&n 3,7%. Bénaoh thié tir dau mo va LNG thi ngeén thué
qudc gia hén nay \in chi yéu la thié gia ti gia ting va thé thu ntip (xem Hinh V-8)°

Tham }(hﬁo hinh é:
) ‘HINH V-8
CO CAU NGUON THU TAI INDONESIA

Ti Rupiah
38

A e e “eTe oo oo oo e oo

1983 1986 19398 (Udc tinh)

- Type of Revenue ,
== Thu§ bat dong sin EzZZThué gian thu trong noo—— Thue ngaii thuong
E=% Thue thu ntip, n6  ESSICAc lai thué thu ntip &2 Nguon thu khong phi
dau/LNG khac la thué

Ngwn: Tinh toan éa tac gi.

Tréi v6i vi tri trong bng ngwn thu thi qudc gia, thi bat dong sin 1a thanh phn quan
trong déi véi thu nhip aia chinh ph dia phrong. Trong im tai khéa 1978/88 Osthu thié bat
dong sin chiém 6% tng ngwn thu dia inh va 12% ga quin va hugn; néu khong tinh khan
cap tir ngan séch trungong thi 1 trong thié bat dong sin trong ngén thu d@ia tinh va hugn 1&n
dén 17% va 31% (xem Hinh V-$§.

55 Departemen Keuangan; va Gillis, “Kinh ngti cha Indonesia, 1981-1988aitg 4.3. Céaclieu nim 1990 chla
sb uge tinh.

%8 Karsono Surjowibowo, “Thiib4t dong sin ki Indonesia”, bai Vit chudn bi cho Hbi 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
6% 12%

Khac

29%

Ngan sécl
trunguong

Khac
27%

Ngan sacl
trunguong
61%

65%

Cap tinh (Tingkat 1) Gp guin huyén (Tingkat I1)

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

CAc myuc tiéu nhim tgo ngusn thu thué

Nhin chung, cac quan &b PBBda #p trung vao \éc lam ting $ thu thié bat dong sin; cac
muc tiéu khaaiuoc xir ly théng qua \dc chi tiéu ngan sach. €bd ndHt khac bét quan tong duy
nhat voi cach thirc trén [ véc mién giam thié cho dau tr méi vao phiabdng Indonesia, bn
phap naywong déi thanh céng sodi tac dong giam ngwn thu chinh ma cac chinh dinycac
dia pheong ngheaiuoc sr dung.

Chinh phi b6 sunguu dal dbi voi cai thién bat dong sin gia ti thap, thong qua \c diéu
chinh gia ti cong trinhdugc mién thué tir 2 triéu deen 3,5 treu Rp. Cong bng theo chiu doc
va chBu ngangduoc ting ardng nhy vao danh sactbi tugng mp thué chinh xac va hoan ath
hon, ding nhr dinh gia At dong sin nhit quan va chinh xacoM.

Mot san phim phy khéng dr kién tredc cia thié bit dong sin tai Indonesia la conguhg
“gan nhr hop phap” @a cac hdaton thanh toan PBB lamahg ching sy hitu dat va cong trinh
xay drng. Mic du It thué bit dong sin noi ré Eng bién lai ghi nhn viéc thanh toan thiubat
dong sin khong phi la bing ching sy hitu,>’ nhung viéc thiéu gidy to hop phapdiy du da lam
cho nhéu ngroi dan khéng con nBi lya chon. Tuy nhiénu git hd so thanh toan théibit
dong sin d& lam cho nhan vién tle dia aia Co quan PBB khéng con danh anithyi gian cho
nhiém wu chinh yu 1a qun ly thué bat dong sin, va khugn khich vic chi tia khdng chinh thc
cho cac ith w cung dp — khéng tinh phi cho & chuin bi riwayat tanahtic dia st.

Cudi cung, mic du nét ngedng chu thié bit dong sin da nhéu lan duoc déo xuit,
nhung cac quan ate chinh pli da kheéc tir chinh sacki6. Du phii cong nfan la viéc dua qua
nhiéu bt dong sin gia ti thap vao trong B théng PBB cling lam ng ngwn thu, nling cac
guan clic tin rang @ S5 thué rong nhr vay co6 cac mc dich quan tng khac:dong gop cho qua
trinh xay drng quc gia king cach khugn khich tinh thn gotong-royongtuong tro 13n nhau va

" Penjelasan Atas Undang-Undang Nomor 12 Tahun 1985, Pasal 4,14yat (
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doan Kt cong ddng), ddng thyi gieo vao nbi cong dan trach nbin déng thi — didu rit can thiét
cho phét tén lau dai.

Céc nguyén fic: Hiéu qua, cdng king va tinh bén viing

Céc quan cic nha mée va nhan viénim cac o quan tai ty déu cong nén ring khiém khuyét
quan tong aia thié bit dong gin tai Indonesia 1a tiéiu oo s3 théng tin.

Ching han, tng dién tichdét chiu thié caa Indonesia tivyng dugc so sénh & tong dién
tich hécta thic ar b danh thié, va Kt luan dua ra &ng pram vi thu thié nﬁn% thén va thanh ih
chi c6 60% trong khié pham vi thu thi& P3 chradén 30% (xem Hinh V-10j.

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

Triéu hecta

Néng thon Pén dién Lam nghép Khai khoang
va thanh th Khu wuc

Tinh trang thié
B D3 danhthé  EZZChiu thié nhung f==d Mién thié
chradéanh thié

Luu y: Khéng c6 6 lisu tong dién tich khu wc néng thén va thanhith
Ngwn: Tinh toan da tac gi.
Niém tin nay éing dwoc phin anh trong & luong tién rat I6n chi cho cdng tac thuap di

Iiélsjgbét dong sin (27,2 tréu d6-1a) va céng tadinh gia (18,1 tdu dé-la) (xem Bing V-6 va V-
7).

%8 Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Bangunad’l.

* Surjowibowo, Kebijaksanaan Pajak Bumi dan Bangunai’2; va Och w Théng tinbét dai Quic %, HS tro tir
vin Pajak Bumi dan Bangunan Improvement Plan (PBBIP) cho conginficgia hit déng sin: Bao céo hoandt
ddi véi cac tup dong 1164, 1264, 1547 va 14dakarta, ILIS, 05/1991), 8-15 va 23-31.
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Kinh t hoc khu wc cong

Baidoc

Cai cach thué tai san tai cac nréc dang phat trién

Ch.5: Tinh hdng nghién ¢u ve Indonesia

BANG V-6: CAC HOAT PONG THU THAP VA XU LY SO LI EU BAT PONG SAN TAlI

INDONESIA
Nam tai Chi phi Dién tich® L6 (Ngan) Tenthuétheohda Mikc thay ddi
khéa (ti Rp.) (Ha.th) don(tiRp) (%)
Vén trong neéc®
1986/87 0,7 93 123 15 80%
1987/8t 1.t 62¢ 834 2,¢ 62%
1988/8¢ 1,8 43¢ 584 21 32%
1989/90 8,3 4.340 5.787 11,7 60%
1990/91 20,5 14.769 khéng c6 khéng c6 khéng c6
Téng 32,8 20.265 7.328 18,2 58%
Vén bén ngodi
1987/88 4,6 610 2.685 10,0 97%
1988/8¢ 2,6 20€ 1.16¢ 3.t 47%
1989/90 2,3 251 1.308 3,7 34%
1990/91 5,6 474 khoéng co n,a, khéng co
Téng 15,4 1.541 5.158 17,2 59%
Cd hai ngwn wn
1986/87 0,7 93 123 1,5 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 15,4 51%
1990/91 26,1 15.243 khéng co khéng co khéng co
Téng dng 48,2 21.80¢ 12.,48t 35, 57%

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

®Ngan hang Tégisi; Ngan hang Phat & A Chau

®Nong thén va thanh tlidi voi vén trong meéc; déi véi vén bén ngoai chcd ndng thén.
Nguwn: Sujowibowo, “Kebijasanaan Pajak Bumi dan Bangunan” 12inatban éa tac ga.

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

T. phé BDPS c6 gia ti hang diu BPS c6 gi4 ti cao Pinh gia theo may tinh
D.tchu Chi Chiphibéi B.tchiu Chi Chiphibéi D.tchu Chi  Chiphibdi
thué phi tuong thué phi tuong thué phi tuong
#  (m) $) #  (Gm) (%) #  (5m) %)
Jakarti 7.44: 5,3¢ 71€ 51.02° 6,0¢ 11¢ 52.58( 2,2t 42
Medan 1380 148 1.072 10.613 0,48 45
Bandun 149C 1,1 772 12.22. 0,4¢ 38
Surabaya 13.446 0,70 52
Badung 3.168 0,20 63
(Bal)
Tong 10.313 7,96 772 51.027 6,06 119 92.029 4,07

44
Nguwn: ILIS. B4o c&o hoandt doi véi cac top dong 1164, 1264, 1547, va 144, 8-15 va 23-31.

Mac du viéc thu thip dir liéu c6 chi phidon vi trong déi thap (khaing 2d0 la /ddi tuong
chiu thie) nhung phan 16n bat dong sin dugc danh thé la dat néng thon gia trthap, nén 8 thue
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hang Am thudugc tir nhitng kit dong sin nay con thp hon c chi phi trén. Chi phdinh gia it
dong sin co the tir $44dén $772/d6i tugng chiu thié, nhung ding nhr trén, cac bt dong sin ¢
thanh th it khi tao ra $ thué hang @m ngangtugc i chi phi trén.

That ra, sr bat canddi trong phan b bt dong sin la ft cao,dic biét 1a & thanh th noi cé
phan 16n oo s& thué bat dong sin. Trong khidé thié suét hiéu dung lai rat thap. Véi hai didu nay
thi phii xem hi viéc dau tr nhiéu vao cac hat dong dr liéu vadinh gia: 2/3 Bt dong sin thanh
thi tai Indonesiaduoc tinh thié chra dén 5.000 Rp vadng ang ch chiém 7% tng $ thué bat
dong gsin trong khu wc thanh tit trai ki, 0,3% it dong sin thanh th duoc tinh thé hon
500.000 Rp va chim d¢én 47% bng thié bat dong sin & thanh th. Cang nén xemai khi thay 1a
ca cac hat dong d liéu vadinh gia throng cH han cké trong danh sach cédi tuong rop thué
hién tai, rat it tdc ding trong véc xacdinh déi tuong chiu thié méi hoic phat hén sai sét trong
danh sachép thié.®°

Tréi vai ti trong trong ngan thu quc gia, thé bat dong sin 1a mdt thanh phn quan
trong trong thu niip caa chinh ph dia phrong. Trong Bm tai khoa 1978/88, tiiubit dong sin
chiém 6% tHng ngwn thu thié caa tinh va 12% ga quin huyén; néu khdng tinh khan tai try tir
ngan sach trungong thi hai t1é trén ingdén 1an heot 1a 17% va 31% (xem Hinh V-83.

Ngoai ra, éing khéngding khi tuyén b sb thué ting 1én nky c6 cdng tac @ liéu vadinh
gia. Mic du $ thué that sy d& ting, nhung ting ¢ ca khu wic ¢6 dr an va khong cowan, chii
yéu la do “chugn dich th loai dat” (classification creep) @l cacdot tdng dinh gia hi, ciing
nhe do Bn danh gia 4i duoc thec hién lan dau tién im 1989: gié trdat ting trung binh 1&n 15
lan, va gia tr ¢at caia nhom Bt dong sin gia ti trung binhda ting dén 3100% (Lai 26 dén 29).
Gia tri cac cong trinh xayuhg thbc hau hét cAc nhémid ting dip d6i (xem Hinh V-11f2

9 Ngan hang Tégisi, Bao cdo tim dinh chuyén mén: Cho vay khuowid thi cia Indonesia, 81.

®1 Karsono Surjowibowo, “Thiibit dong sin tai Indonesia”, bai \dt chiin bi cho Hoi thao Tai chinh Thanh ih
Cipanas, 12/1990, 3.

%2 Nhitng khain ting nay ara trén véc so sanh gia itrdon vi ddi voi dat va cong trinh xay ehg theoKeputusan
Menteri Keuangan Republik Indonesia Nomor 1003/KMK.04/1868%hiéu lyc maim 1986) vaKeputusan Menteri
Keuangan Republik Indonesia Nomor 1324/KMK.04/1@86hiéu lyc nim 1989). Mic du gié tf don vi tang manh
nhung nhing gia ti cao niit caa thang gia frvan con ét thip so i gia thi truong aia kit dong sin thanh th hang
diu. Tuy nhién, gi@on vi caa dit va cong trinh xaywhg ting khéngdong kb, cong Wi viéc cac lai bat dong sin
duoc xép vao lai gia tri cao kn trong ddi dong laat, 1a bing ching thuyét phuc ang h cho viéc dinh ky gén chi sb
chung vao gia trbat dong sin nhim ngin ngra xu thé tai phan lai bat dong sin mot cach qua rirc va tly tén.
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HINH V-11
MUC TANG GIA PON VI PAT PAI VA CONG TRINH XAY D UNG TAI INDONESIA
TU 1986PEN 1989

148 3.,588x
128 3,888
188 ----- 2,588
88 |.... Z ,800x
68 1,568
482 | 1,808
28 5688
ax 8
a 5 18 15 28 25 38 K = 418 45 58
HIBH VALUE Class LOW VALUE
——Dét dai wsee CONG trinh xay dng

Ngwn: Tinh toan 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)it1989dén 1990, ing binh
quan 19,1% (xem &g V-8)% C6 k tinh @y ma $ 41.383 it dong sin duoc dinh gia chén &
Jakarta @ng ting gia ti 19,1% & nam 1988dén 19894 Muc tiéu Hng thé cua PBBIP la
1985/86dén 1988/89 phi ting dip doi s thué bt dong sin. Thrc # 1a muc tiéu nayda hoan
thanh r@gsném treéc thoi han, trege ca khi cac cong tacidliéu vadinh gia c6 taadong dén viec
tinh thié.

Ciing c6 nh¢u tranh ldn vé chit lugng aia phrong phapdinh gia nbi dya vao may tinh,
vé viéc tinh thé ngang nhau cho cacaidat dong sin twong tir, Vé viéc tinh thié tuong di nhat
quan cho caddi tugng khac nhau,&nang lec dia Co quan PBB trong ¥c cung ép di ligu
can thiét @ duy tri mé hinh, vad/ning lyc cia can b thué va ngroi nop thué dé hiéu ré cach
tinh tén thié dya vao may tinh:

MO hinhdinh gia phii duoc don gian héa va saulo thi theo cac tiéu chin dinh gia.
Diéu nay € bao dam rang mQ hir]h o bao gié té thi trirong Nyt cach ch!’nh Xac, co ;fh
gidi tpg'ch cho ngoi ngp thig hieu va co tl dwoc xay ding wi nhu qu dr liéu toi

thiéu.

% Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.

% |LIS, B4o cao hoandt déi véi cac bop dong 1164, 1264, 1547 va 1435.

8 Muyc tiéu ting $ thu thié nay tr hién ré trong: Ngan hang Bhgisi, B4o céo tiim dinh chuyén mén: Cho vay
khu wrc @6 thi cua Indonesiall.

% Joseph K. EskertBinh gia CAV chaidén nay va cac Kn ngH déi vai viéc don gian héa va thc hign”, Ghi nhy
PBB/91/DPRT/365, 28/06/19914t sao. Mt cach nhin tichwc hon déi véi md hinhdinh gia i sy hd tro cua
may tinhduoc trinh bay bi mét trong $ nhitng ngroi phéat trén mé hinh trong: Robert Faber, @tlkinh nghém
md phong gia th truong”, trongHgi nghi Quic ¥ vé Thie hdt déng sin va s twong tac Vi chinh sachiit: S tay
ngwn lic, quyén 1, 358-77 (Cambridge, Mass.:é¥iChinh sactbit Lincoln, 09/1991).
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BANG V-8: TIEN THUE BAT PONG SAN O NONG THON VA THANH TH I

TAI INDONESIA

Tinh 1989 1990 Mikc thay doi
(tiRp,) (tiRp,) (tiRp,) (%)

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 Sumati 4,3¢ 5,6¢ 1,32 30.3%
4. Riat 3,9¢ 5,4¢ 1,5C 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 Jav 29,1¢ 36,8: 7,67 26.3%
12. D.l. Yogykarta 3,93 4,69 0,76 19.3%
13.P6ng 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 Kalimants 1,9 2,2k 0,32 16.6%
17.Db6ng Kalimantan 3,87 4,60 0,73 18.9%
18. Nam Sulawesi 13,46 16,65 3,19 23.7%
19.b6ng 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 5,14 7,08 1,94 37.7%
23. Tay Nusa Tengge 3,87 4,8< 0,9¢ 24.8%
24.D6ng Nusa Tenggara 2,92 3,77 0,85 29.1%
25.Doéng 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 lidu tir Direkorat Pajak Bumi dan Bangunan; tat lgjén ip va chinh sra.

Mot gia thuyét khac @ sr bo s6t nghiém ing cac caalbi tuong chu thié 1a do é v
khai théu haic khdng khai vao danh saclhmthié, dong thyi cong tac hanh thuéy kém va
cudng cké khéngdugc chi y: nirc thié st hiéu dung 0,1%, tAm chi \6i gia thi truong hién tai,
cho phép nidu kha ning phat sinhdi di liéu vadinh gia, tr d6 tacdong manh dén ngha wi
thué bit dong sin. Tuy nhién, ic khéng khai bao He bao céo sai, khdngatthué hoic tra
khéngday du - dic biét néu xay ra déi véi cac it dong sin co gia tf caod thanh th - 5 tac
dong manh hon nhiéu dén viéc thu thé dy du va céng Bng.

Luc dau khi thai nghén PBBIP thi t& hanh thuy ndng thén va thanh ithrén toan méc
Indonesia bng khaing 60% tén thué phai thu hign hanh®’ va drong nhr ¢  1& nghich gita gia
tri bAt dong sin va s tuan thi cua ngroi nop thié.®® Saudé ti 16 hanh thudugc cii thién nhiu,
ngay & khi so sanh &i gia tri thué phai thu hién tai thay vi chi tiéu thu hang #m: hiéu qua hanh

°”Ngan hang Tégioi, Bao céo timdinh chuyén mon: Cho vay khuowid thi ciia Indonesiay9.
% Phong VAn i chd véi nhan vién éa Tong aic PBB va cac quan éh chinh qugn dia phrong.
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thu rim tai khéa 1990/9% ndng thon va thanh itha 80% binh quan toan gy bing 87% i
Java va Bali (xem &g V-9 va Hinh V-12§° Hiu hét cac quan ofrc aia Go quan PBB @ng
nhe caa chinh qugn dia phrong giv day tin wréng rng tién bd nay chi yéu 1a do thrc hién
SISTEP, do &y ciing nén xem xétoshd két qua caa SISTEP.

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

Tinh Tong tién | Chitiéu | Chi tiéu/ bé thu ba thu/ ba thu/
thué phii | thuthé | phaithu | (TiR,p) | Chitiéu | Phaithu
thu(Ti | (TiR,p) (%) (%) (%)
R.p)
[1] [2] [8]1=2/1 [4] Bl=4R2 [6]=4/1
1. D.I Aceh 3,44 2,63 76,5% 1,86 70,7% 54,1%
2. Bac Sumatr 24,0t 20,5t 85,4% 14,9¢ 72,8% 62,2%
3. Tay Sumatra 5,68 3,68 64,89 3,93 106,8% 69,2%
4. Riau 5,49 5,89 107,3% 3,22 54,7% 58,7%
5. Jambi 2,11 2,10 99,5% 1,44 68,6% 68,2%
6. Nam Sumatra 7,80 7,41 95,09 4,42 59,6%6 56,71%
7. Bengkuli 0,9¢ 1,0¢ 110,1% 0,6( 55,0% 60,6%
8. Lampung 9,03 7,19 79,6% 7,06 98,2% 78,2%
9. D.K.I. Jakarta 67,76 73,62 108,6% 57,61 78,3% ,08Bb
10. T4y Java 70,12 56,41 80,49 57,50 101,9% 82,0%
11. Trung Java 36,83 28,81 78,2% 32,05 111,2% 87,0%
12. D.l. YogykKart 4,6¢ 4,1¢ 89,1% 4,2 100,5% 89,6%
13.Dbng Java 55,77 49,51 88,8% 52,95 106,9% 94,9%
14. Tay Kalimantan 2,75 2,90 105,5% 1,74 60,0%0 %3,3
15. Trung Kalimantan 1,08 1,50 138,9% 0,51 34,000 2%/
16. Nam Kalimantan 2,25 2,91 129,3% 1,56 53,6%6 %9, 3
17.D6ng Kalimanta 4,6( 4,02 87,6% 3,92 97,5% 85,4%
18. Nam Sulawesi 16,65 14,48 87,0% 9,14 63,100 54,9%
19.b6ng nam Sulawesi 1,40 0,97 9,3% 0,51 52,6% 36,4%
20. Bic Sulawesi 5,65 4,91 86,9% 3,99 81,3% 70,690
21. Trung Sulawesi 3,23 2,58 79,99 1,80 69,8%0 55,71%
22. Bal 7,0¢ 4,8i 68,8% 5,7¢ 118,7% 81,6%
23. Tay Nusa Tenggara 4,83 3,20 66,3% 3,24 101,8% 7,1%
24.Db6ng Nusa Tenggara 3,77 2,96 78,5% 2,91 98,3% 77,2%
25.Dbng Timor 0,29 0,28 96,6% 0,13 46,49 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% 279,14 89,4% 79,6%
Nguwn: S6 liéu tir Direkorat Pajak Bumi dan Bangunan; tag tih toan.
% Direktorat Pajk Bumi dan Bangunan.
Jay K. Rosengard 31 Bién dch: Hoang Phong
Hiéu dinh: Bui Vin



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

, HINH V-12
SO SANH THEO VUNG TAI INDONESIA
TRONG NAM TAI KHOA 1998-91

Ng thu&
hién tai bi thu
13% hién tai
P N¢ thué&
hién tai
36%
ba thu
hién tai
87%
Java/Bali: Tén thié phai thu Rp. 242it Cécdao khac: Tén thié phai thu Rp. 109it

Luu y: Chi tinh khu wrc ndng thon va thanhith

Ngwn: Tinh toan éa tac gi.

_ Trong rim dau tién thrc hign SISTEP, dng s thu PBB i Tangerangiat duoc 8,2 t Rp,
gan gap déi so $ thu 4,2t Rp ram trudc d6 (xem Hinh V-13).

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

Ti Rupiah
12
- K - *
18 ._),.”/# ..............................................
/x——n—w/
; Jif TR —— 4__)('.‘f .............................................................................. ees s
-
; ——
B o imancsmeniesars s ns s esa s et a s s g I
e M e o L e AN, R TR R
L
P P s B o R BT © o e s e e - M
——
[ ) O S 1 1 1 [l 1 1 i 1
Thang4 5 6 7 8 9 10 11 12 01 02 03
1989 1990
Théang
——Sitiénthid PBB  ——Chitiéu PBB . Tién thié PBB
thu duoc theo hoaton

Ngwn: Tinh toan éa tac gi.

Mic du tng $ thu PBBdat gin ¢ip d6i trong rim tai khda 1989/90 nimg hiu hét phan
tang aia PBB trong ngan sach ﬁmgla la tr cac khu wc P3. $ lugng ddi tugng chiu thié trong
khu wrc nay thp, chi yéu 1a cacé chic, vi vy it chiu anh hrong khi ap dng SISTEP. Kt qua
hanh thu éa PBB i cac khu wc trong tr & cac i khac dia Indonesia khac &inhiéu so i
cac vung néng thén va thanh thTangerang (xem Hinh V-14):
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S6 thu thanh thva néng thér Tangerangaing 82%, trong khi ric ting $ thu thanh th
va néng théry cac mi khac trung binh chbing ¥4 mirc ting aia Tangerang. Vi $
thu aia nbng thén va thanhitkai Java noi chung dhiang 23% va toan®Indonesia ch
ting 22%.."°

HINH V-14

SO THUE NHAN PUQC O NONG THON VA THANH TH 1
TRONG NAM TAI KHOA 1989/90

Tang tr nam tai khéa 1988/89

100%

80%

60%

40%

20% h

0%

bia phuong
B2 Tangerang (ITTTT] Java [ ] ToanIndonesia

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

"HIID, Dy &n thidiém Tangerang — B4o céo dilciing 13.
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’ o , ~ HINH V-15 ' ,
KET QUA CUA CANH BAO CUOI CUNG POI VOI BAT PONG SAN LOAI IV/V T Al
TANGERANG
ba tra:
d&n tudn dau tién
cha 1/1990
Rp392 trieu
Chua tra: 19%
dén 1/6/1990
Rp1.650 trigu

81%
Tién ny thué bat dong sin Bang IV/V cho rim tai khda 1989/90
Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

Mic du ting thu thé 4n twong nhr trén, $ thué thu duoc tai Tangerang &n chi chiém
73% Hng $ tién thié theo hoalon 1a 11,3t Rp, ding dip ddi trong rim 1989/90. Do &, ti I&
hanh thu4i Tangerang & hu nhr giir nguyén so & nam trede d6 (xem Hinh V-13).Doi ngii
nhan vién KPPBB Tangerang tinh toéng sau khi tir di sd hdéadon thié khdng phatti thi mic
thé7tlthu tiém rang tir 700 tréu dén 1 § Rp chi tinh riéngddi voi bat dong sin thuse Bang IV va
V.

Viéc tao ra danh sachonthué dang tin @y sau lan nop thué thong nhit ngay 31/12/1989
cho phép KPPBB Tangeran@m hanh cac Bn phap bin phap adng cté dé cb ging thu i
cac khan chim thié nay.

Két qua giri Thu canh bao céi 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, ¢htuan sau khi @i thu canh bao, & nguoi
chua np thie cho [t dong sin c6 gia tf cao gim gan 20%, va chtrong ndt tuan dé £
tién thié thu duoc dat dén 22% bng $ tién thié thudugc trong sau thanguéc...”?

 Két qua ciia Gidy doi no (STP,Surat Tagihan Pajakkémaén tuong fon: chi c6 6% $
thué con lai thudc Laai IV va V dugc thanh toan (xem Hinh V-16).

"' HIID, Dy an thidiém Tangerang — Bao cao dilcling 13.
"2HIID, Dy &n thidiém Tangerang — B4o céo dilciing 13.
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HINH V-16
KET QUA CUA STPPOI VOI BAT PONG SAN BANG IV/V T Al TANGERANG

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

T d6 KPPBB Tangeranda tién hanh cac Bh phap edng clké, van tip trung vao céac
bt dong sin do thi co gia ti cao. NHing bién phap nay&t thuc vao thang 10/1991¢wviéc tich
thu bit dong sin cia mbt cdng ty clé bién ¢b tai Tangerangie truy thu $ tién thué bt dong sin
con ny 3,3 triéu Rp. Viec tich thuduoc [am ndt cach &m o vai nhiéu co quan trugn théngdai
chungdua tin.

Trong thang Giéng 1990ydan thidiém Tangerangtuoc danh gia gia ky. Ngoai vic
xacdinh tinh hinh vas théa dang @a chén lugc cii cach &p trung vao hanh thuot danh gia
ciing xem xét \dc ar dung di liéu PLN gai phap khaaidi véi bat dong sin c6 gia tf cao, ting
cach thét ké va kiém ngheém “Chuong trinh Giam sat TuandtPBB”.

Dot danh gia Kt luan rang viéc thyc hién he thong diém thanh toanai Tangerangién
nayda thanh céng, nmg thanh céng di cing phi thusc vao céng tacudng cké saudo. Ban
danh gia @ng nhin thdy rang “mac duuwu tién dau tién la thrc hién céac thi tuc hanh thu va
chuyén sang adng clé, dén naydiéu quan tong la phi chd tong vao ing $ dbi tugng chu
thué trén danh sach... vaicthién chit luong thong tin ¢ cacddi tugng chu thié”.”

3 Karl E. Casepanh gia & bg vé Dy 4n Thidiém Tangerang va Bao ca@ Chrong trinh Giam sat Tuan th
Jakarta, 01/1990, 3-5ab sao.
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A o . HINH V-17
PHAN BO CAC MAU PINH GIA T Al TANGERANG

Chua ding
Chua dang ky
ky 6%
17%
ba ding
ky va chua
~ ax nop thué
ba ding kl?a (\Ianﬁg 25%
Ky va chira yvanop =
. . thué \ a ding
ndp thué 559 N\, K VA 1
27% ’ yva r}()p
thué
69%
S0 luong: 1904d6i tuong chiu thue Gia ti: Rp342,5 tgu

Nguwn: Tinh toan éa tac gi.

Qua trinhdanh gia d@ng da cton va nghién ¢u mot mau gom 201 tai khan caa PLN
(cdng tydién luc) voi cbng sut lap dat hon 10.000 VAdé xacdinh sr hitu ich a@ia dx liéu PLN
trong viéc dat dugc cac nuc tiéu PBB. Kt qua nhe sau: (xem hinh V-17)

« D4 xacdinh duoc 190 It dong sin, trongdé 157 fat dong sin mm trong danh séach ah
thue (bang 82% 6 cacdoi tuong va 94% gia tj; va
« Trong $ 157 kit dong sin trong danh sachop thié, c6 1/3 clva mp du thué.”

HINH V-18

CAC TIEU CHU AN KIEM TRA TH U'C TE O TANGERANG

Cong sit dién Dién tich xay dng Tong thié
lip dat

>400.000 VA nking <5.000
>100.000 VA nking <2.000
> 100.000 VA nking < Rp. 1.000.000
> 60.000 VA nirng < 1.000 rf
> 60.000 VA nrng < Rp. 500.000
> 10.000 V£ nhung <100 n*
>10.000 VA nibng < Rp. 200.000

Nguwn: Tinh toan @a tac gi.

Mot danh sach km tra ti chd duoc lap ra theo chtiéu so sanh cong &ulip dat voi
dién tich céng trinh xayuhg va tén thie phai nop (xem Hinh V-18), &i két qua nhr sau:

« Kiém tra 28 teong hyp bit thuong nhit:

" Truong hyp, Panh gia gira ky Dir &n Thidiém Tangerangl6.
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« Déi voi dat, trung binh din tich khai bao tip hon dién tich thrc & 15%.Ddi véi cong trinh
xay drng, dén tich khai bao thp hon dién tich thrc # 49%, va t&n thié trén héadon thip
hon 41% (xem Hinh V-19%°

) . ) HINH V-19 o
KET QUA KIEM TRA TH UC TE O TANGERANG

100%
TSP |- BRI
50%
25%
0% ;
Dién tich dét trung binh Dién tich cong trinh xay Nghia vu thué trung
dung trung binh binh

Kiém tra thuc té

B2 Luutrén hd so

Ngwn: Tinh toan ¢a tac gii

Dot danh gia cho & luan 1a dr liéu PLN thit sr c6 gia ti d6i véi PBB:

Viéc sr dung dr liéu PLN cho cac wc dich Pendataan.. stra rat hira hen va drong nhe
la mgt bign phap héu qui vé chi phidé cip nhit danh sach ciu thi, tuy nhién éng cho
thdy mst 6 khé khin. Cu thé, di ligu PLN @in duwoc st dung dé: (1) phéat hén cac kit
déng sin c6 gia tf cao (Bing IV va Bing V) con am ngai danh sach ¢h thig, (2) tp
trung ngwn lyc KPPBB vao cacdi dong sin cu thé dé kiem ching thec € viéc dinh gia
bang dr liéu cia PBB, (3) I&n danh sach cadthiong sin mvi dwoc xay deing va @p
dién gan day, va (4) cungdp mst cach ngu nhién céac bt dgng sin chobgi Giam sat
Tuan thi durgc Van phong Trung tam PBBieidi theodinh k"

Nhitng kién ngh nay phin anh muc tiéu dai lan aia SISTEP khong éHlang mirc d6 tuan
thu tu nguyén cia ngroi Nop thie ma con gim nke chrc ning thi quy va ke toan @a doi ngi
nhan vién PBBdi thuc dia, tir d6 ho cé the cai thién ar day du va chinh xaca danh sach ¢h

" Truong hyp, Panh gia gira ki Dy &n Thidiém Tangerangs.
8 Trudng hyp, Panh gia & bg vé Dy &n Thidiém Tangerang, .7
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thué mot cach nhanh chéng vaéni qua. Thir nghiém PLN dic biét cé v nghia vi cé ti duoc
nhan png cho cac khuuwc thanh th cia Indonesiadong thyi giam thiéu chi phi va thi gian
chudn bi.”’

Tinh hinh thé ¢ Tangerang ép 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 rd rt: tién thué
theo héaton ting 15% (10,2itRp); $ thu thié ting 41% (17,9itRp); va héu qua hanh thuing
23% (ir 65% lén 79%}°®

T thanh coéng @a Tangerang trong & tiép tuc crdng clé, cac bén phap adng cté
ciing dugc thee hién, mic du khéngddng déu, tai cac khu we ar dung SISTEP: itlé thu thié
tang tr 84% rim 1990/91. Cod Edmund Burketa ding khi 6ng ta \dt trong kin luan vian Ban
vé thué Hoa Ky, “Khong thé viradanh thé vira 1am vui long mi ngusi, ciing gibng nhr dan 6ng
khéng tit vira yéu 4i vira tinh tao”.

Vi dy, viéc diéu tra thrc dia duoc thyc hign trong ndt tuan, chi yéu véi can I dia phrong trinhdo trong déi

thip, gr dung dx liéu PBB va PLN co®; ci co s dit liéu PLN va danh sach ahthié PBB (theo SISTERJuoc vi

tinh hoa theo chim thbng nhit, vai tinh trong thich va @ tiép cin trén toan Indonesia. Khdngrco ging nhiu,

c&c nhan vién ghidng h dién cia PLN ding c6 tkt ding cac & ligu vadd thi dé gidp @ quan thé xacdinh céac
ddi twong chu thié trong khu wc.
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