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mencapai gelar sarjana S1. 

Sebagai calon sarjana harus peka terhadap lingkugannya, termasuk 
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Penulisan skripsi ini dibagi menajdi lima bab, yaitu bab pendahuluan, bab 

kajian pustaka, bab metode penelitian, bab hasil dan pembahasaan, serta bab 

simpulan dan saran. Hasil penelitian ini menunjukan bahwa Kontribusi dalam 5 

tahun, hanya pada tahun 2018 yang dikategorikan cukup efektif dan kurang. 

Berdasarkan hasil wawancara ada 6 strategi pemungutan Bea perolehan Hak 

atas tanah dan bangunan tidak yaitu : Pengurusan akta peralihan hak atas tanah 

dan bangunan, penelitian Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan, 
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ABSTRAK 

Ahmad Fakhri Zaini/222015119/Analisis Strategi Pemungutan Bea Perolehan Hak atas 

Tanah dan Bangunan untuk Meningkatkan Kontribusi Terhadap Pendapat Asli Daerah 

Kota Palembang 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui Strategi Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan dan kontribusinya terhadap Pendapatan Asli Daerah Kota Palembang. Jenis Penelitian 

ini adalah deskriptif yang bertujuan untuk mengetahui strategi pemungutan Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan dan kontribusinya terhadap Pendapatan Asli Daerah Kota Palembang. 

Data yang digunakan adalah data primer dan  data sekunder. Data primer dan sekunder diperoleh 

dari BPPD Kota Palembang dan wawancara kepada pihak BPPD. Teknik pengumpulan data dalam 

penelitian ini menggunakan wawancara dan dokumentasi. Analisis data dalam penelitian ini adalah 

kualitatif dan kuantitatif. Hasil penelitian adalah strategi pemungutan  Bea Perolehan Hak atas 

Tanah dan Bangunan kurang optimal, wajib pajak menilai sendiri BPHTB bedasarkan NJOP. 

Perlunya BPPD untuk meningkatkan penelitian dan pemeriksaan lapangan pada nilai jual objek 

pajak pada SSPD BPHTB yang diterima di Kota Palembang dan penagihan pada wajib pajak yang 

belum membayar atau kurang bayar, agar penerimaan BPHTB yang diterima dapat optimal dan 

kontribusi terhadap PAD akan meningkat. 

Kata Kunci : Strategi Pemungutan, Kontribusi, Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB), Pendapatan Asli Daerah (PAD). 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Pembangunan Nasional merupakan upaya meningkatkan kesejaterahan 

dan kemakmuran rakyat indonesia secara adil dan merata, serta dalam 

penyelenggaraan negara yang maju dan demokratis bedasarkan Pancasila. 

Pemerintah melakukan pelimpahan wewenang dari Pemerintah Pusat kepada 

Pemerintah Daerah sebagai bentuk desentralisasi agar Pemerintah Daerah 

dapat mengatur dan mengurus semua urusan daerahnya sendiri untuk 

mencapai pembangunan nasional. 

Pembangunan Nasional dapat berjalan sesuai harapan, maka diperlukan 

pembiayaan yang besar. Salah satu sumber pembiayaan yang dapat diperoleh 

dari penerimaan negara yaitu dari sektor pajak. Pajak menjadi prioritas utama 

penerimaan negara dalam APBN, dimana pajak bukan satu-satunya sumber 

pendapatan negara tetapi juga merupakan salah satu variabel yang dapat 

digunakan sebagai alat dalam mengatur pembangunan perekonomian. 

Pajak merupakan sumber penerimaan negara yang sangat penting dalam 

menopang pembiayaan pembangunan yang bersumber dari dalam negeri. 

Besar kecilnya pajak akan menentukan kapasitas anggaran negara dalam 

membiayai pengeluaran negara, baik untuk pembiayaaan pembangunan 

maupun untuk pembiayaan anggaran rutin. 
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Menurut Mardiasmo  (2018:  3),  Pajak adalah iuran rakyat kepada kas 

negara bedasarkan undang-undang  (yang  dapat  dipaksakan)  dengan tidak 

dapat mendapat jasa timbal  (kontraprestasi)  yang langsung dapat ditunjukan 

dan yang digunakan untuk membayar pengeluaran umum. 

Otonomi Daerah merupakan kesempatan yang baik  bagi pemerintah 

daerah untuk membuktikan kemampuannya dalam melaksanakan 

kewenangan yang menjadi hak suatu daerah dalam rangkai mengoptimalkan 

dan menggali sumber daya alam seta memanfaatkan potensi daerah yang 

dimiliki dengan tujuan meningkatkan pertumbuhan dan pembangunan daerah. 

Pemerintah daerah harus mampu menggali sumber-sumber pendapatan 

daerah serta harus mampu mengelola pendapatan daerah dengan sebaik-

baiknya untuk meningkatkan kesejaterahan sosial bagi masyarakat daerah. 

Pendapatan daerah terbagi menjadi empat yakni pendapatan asli daerah  

(PAD),  dana perimbangan, pinjaman daerah, dan pendapatan daerah yang 

sah. Diantara keempat sumber pendapatan tersebut, pendapatan asli daerah  

(PAD)  memberikan kontribusi paling besar dalam pendapatan daerah. 

Bedasarkan Undang-Undang  No. 33 Tahun 2004,  Pendapatan Asli 

Daerah merupakan pendapatan yang diperoleh oleh daerah yang dipungut 

Bedasarkan peraturan daerah yang sesuai dengan peraturan perundang-

undangan. Pendapatan Asli Daerah berasal dari hasil pajak daerah, hasil 

retribusi daerah, hasil perusahaan milik daerah, hasil pengelolaan kekayaan 

daerah yang dipisahkan, dan pendapatan asli daerah yang lainnya. 



3 

 

 

 

Menurut  Siahaan  (2010; 9),  Pajak Daerah adalah iuran wajib yang 

dilakukan oleh daerah kepada orang pribadi atau badan tanpa imbalan 

langsung yang seimbang, yang dapat dipaksakan bedasarkan peraturan 

Perundang-undangan yang berlaku, yang digunakan untuk membiayai 

penyelenggaraan pemerintah daerah dan pembangunan daerah 

Pemberlakuan Undang-Undang  No.  28  Tahun  2009  tentang pajak 

daerah dan retribusi daerah yang menggatikan Undang-Undang  No. 18  

Tahun 1997  tentang pajak daerah dan retribusi daerah sebagaimana telah 

diubah dengan Undang-Undang  No. 34  Tahun  2000,  telah memberikan 

peluang kepada daerah kabupaten dan kota untuk memperluas basis pajak 

bagi daerah karena memberikan kemungkinan yang lebih besar untuk 

meningkatkan Pendapatan Asli Daerah  (PAD). 

Bedasarkan Undang-Undang No 28 Tahun 2009 tentang Pajak Daerah 

dan Retribusi Daerah, menyebutkan jenis Pajak Daerah terbagi menjadi 2 

bagian yakni Pajak Provinsi dan Pajak Kabupaten/Kota. Pajak Provinsi, 

meliputi; Pajak Kendaraan bermotor, bea balik nama kendaraan bemotor, 

pajak bahan bakar kendaraan bemotor, pajak air permukaan dan pajak rokok. 

Sedangkan Pajak Kabupaten/Kota, meliputi; pajak hotel, pajak restoran, pajak 

hiburan, pajak reklame, pajak penerangan jalan, pajak mineral bukan logam 

dan batuan, pajak parkir, pajak air tanah, pajak sarang burung walet, pajak 

bumi dan bangunan perdesaan dan perkotaan dan bea perolehan hak atas 

tanah dan bangunan 
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Salah satu jenis pajak pusat yang dialihkan menjadi pajak daerah adalah 

Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB). Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) dulunya merupakan pajak pusat, namun 

sejak tanggal 1 januari 2011 telah dialihkan menjadi pajak daerah. 

Menurut  Mardiasmo  (2016; 414)  dalam pembahasan Bea Perolehan 

Hak atas Tanah dan Bangunan akan dijumpai beberapan pengertian-

pengertian yang baku. pengertian-pengertian tersebut antara lain adalah;          

1. Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) adalah pajak 

yang  dikenakan atas perolehan hak atas tanah atau bangunan. Dalam 

pembahasan ini, BPHTB selanjutnya disebut pajak.                                                                 

2. Perolehan hak atas tanah dan bangunan adalah perbuatan atau peristiwa 

hukum yang mengakibatkan diperolehnya hak atas tanah dan bangunan 

oleh orang pribadi atau badan 

3. Hak atas tanah dan bangunan adalah hak atas tanah, termasuk hak 

pengelolaan, beserta bangunan di atasnya, sebagaimana dimaksud dalam 

Undang-Undang di bidang pertanahan dan bangunan. 

Penelitian yang dilakukan oleh Yulistia (20190 dan Linda (2019) 

menunjukan strategi pemungutan karena realisasi penerimaan pajak kurang 

efektif. Penelitian yang dilakukan oleh Muhlanting (2017) dan Tapinky 

(2015) menujukan tata cara pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan sudah efektif walaupun terdapat kendala dari pihak wajib pajak. 

Sedangkan menurut penelitan Tapinky (2015) menujukan masyarakat belum 

mandiri dalam perhitungan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 
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sesuai dengan peraturan Daerah. Kontribusi Bea Perolehan Hak atas Tanah 

dan Bangunan terhadap Pendapatan Asli Daerah sangat kurang, tetapi setiap 

tahun mengalami peningkatan. 

Tabel I. 1 

Target dan Realisasi Bea Perolehan Hak atas Tanah Dan Bangunan Kota 

Palembang Tahun 2014-2018 

Tahun 
Realisasi BPHTB 

(Rp) 

Realisasi PAD 

(Rp) 

Kontribusi 

BPHTB pada 

PAD 

2014 132.727.606.144 463.574.559.151 28,63% 

2015 92.038.580.407 479.112.888.223 19,21% 

2016 92.405.857.197 536.552.681.049 17,22% 

2017 146.996.045.395 680.017.752.910 21,62% 

2018 138.497.131.442 721.012.771.618 19,20% 

Sumber: Penulis, 2019 

Bedasarkan tabel 1.1, dapat dilihat bahwa dari tahun 2014-2018 

realisasi atas penerimaan BPHTB dari tahun 2014-2018 bersifat fluktuatif dan 

Realisasi PAD terus mengalami peningkatan. Pada tahun 2015 realisasi 

BPHTB mengalami penurunan dari Tahun 2014 dan penurunan Kontribusi 

terhadap PAD 19,21 %. Pada tahun 2016 Realisasi penerimaan mengalami 

peningkatan dari Tahun 2015 tetapi mengalami penurunan untuk kontribusi 

BPHTB terhadap PAD sebesar 17,22 %. Pada tahun 2017 Realisasi 

penerimaan mengalami peningkatan dari 2016 dan  peningkatan kontribusi 

BPHTB terhadap PAD sebesar 21,62%. Pada tahun 2018 Realisasi 

penerimaan BPHTB mengalami penurunan. Pada tahun 2018 target 

penerimaan mengalami penurunan dari tahun 2017 dan penurunan juga terjadi 

untuk Kontribusi BPHTB terhadap PAD sebesar 19,20%. Bedasarkan tabel 

1.1 peneliti juga ingin mengetahui kontribusi Bea Perolehan Hak atas Tanah 
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dan Bangunan (BPHTB) untuk meningkatkan Pendapatan Asli Daerah 

(PAD). 

Pada pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

pemerintah Kota Palembang proses pengurusan dilakukan sendiri oleh wajib 

pajak atau diwakilkan oleh PPAT dengan syarat kuasa dari wajib pajak. 

Wajib pajak sendiri yang menetapka Nilai Jual Objek Pajak mereka sendiri. 

Bedasarkan Peraturan Daerah Kota Palembang Nomor 1 Tahun 2011 pasal 5 

menyatakan bahwa tarif Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

sebesar 5%.Untuk Jual Beli Nilai Jual Objek Pajak Bea Perolehan  dibawah 

Rp.100.000.000 maka tidak dikenakan Pajak Bea Perolehan Hak atas Tanah 

dan Bangunan. Untuk Hibah Wasiat jika dibawah Rp.350.000.000 tidak 

kenakan Pajak Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. Masalah yang 

terjadi dari dalam wajib pajak menetapkan Nilai Jual Objek Pajak sendiri 

bertindak curang untuk Nilai Jual Objek Pajak dan Tidak tegasnya 

pemerintah kota palembang untuk wajib pajak yang belum dan kurang bayar 

Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan. Pemerintah Kota Palembang 

sebagai pelaksana pemerintah di daerah diharapkan secara aktif melakukan 

upaya pcngembangan sumber-sumber pendapatan daerah yang salah satunya 

Pajak Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan.  

Bedasarkan uraian latar belakang tersebut penulis tertarik untuk 

melakukan penelitian yang berjudul “Analisis Strategi Pemungutan Bea 

Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan dan Kontribusi Untuk 

Meningkatkan Pendapatan Asli Daerah Di Kota Palembang”. 
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B. Rumusan Masalah  

Bedasarkan uraian dari latar belakang masalah, maka rumusan masalah 

yang dapat dikemukakan dalam penelitian ini adalah; 

1. Bagaimanakah Strategi Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan untuk Meningkatkan Pendapatan Asli Daerah Kota Palembang 

? 

2. Bagaimanakah Kontribusi Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

terhadap Pendapatan Asli Daerah Kota Palembang ? 

C. Tujuan Penelitian 

Bedasarkan rumusan masalah diatas, maka tujuan penelitian ini adalah; 

1. Untuk mengetahui Strategi Pemungutan  Bea Perolehan Hak atas Tanah 

dan Bangunan Kota Palembang. 

2. Untuk Mengetahui kontribusi Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan terhadap Pendapatan Asli Daerah Kota Palembang 

D. Manfaat Penelitian 

1. Bagi Penulis 

Bagi penulis diharapkan agar dapat menambah wawasan mengenai pajak 

khususnya mengenai bea perolehan hak atas tanah dan bangunan serta 

menerapakan ilmu yang didapat dalam lingkungan masyarakat. 

2. Bagi Instansi 

Penelitian ini diharapkan memberikan masukan bagi badan pengelola 

pajak dan retribusi daerah kota palembang mengenai bea perolehan hak 

atas tanah dan bangunan kota palembang. 
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3. Bagi Almamater 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi tambahan, 

menambah ilmu pengetahuan, serta dapat menjadi acuan atau kajian bagi 

penulisan di masa yang akan datang. 
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