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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang Masalah 

Menurut sejumlah analis, wabah COVID-19 akan berdampak negatif terhadap 

perekonomian Indonesia. Semua tingkatan pemerintahan berupaya menstimulasi 

perekonomian dengan paket-paket stimulus dengan harapan perekonomian akan 

kembali pulih. Pengurangan utang pajak pokok dan denda pajak hanyalah dua dari 

sekian banyak insentif yang ditawarkan pemerintah. Salah satu insentif tersebut 

adalah pengurangan pajak bumi dan bangunan (PBB-P2 dan PBB-P3). 

Pajak Bumi dan Bangunan adalah Pajak yang dikenakan atas tanah dan 

bangunan yang muncul karena adanya kepemilikan hak, penguasaan, atau 

perolehan manfaat atas suatu bumi atau bangunan (Prastowo & Tjiptono, 2024). 

Secara garis besar terdapat lima sektor PBB yang terdiri dari, sektor perkotaan, 

sektor perdesaan, sektor perkebunan, sektor perhutanan, dan sektor pertambangan. 

Pengelolaan PBB terbagi menjadi dua yaitu, Pemerintah Daerah untuk PBB-P2 dan 

Pemerintah Pusat untuk PBB-P3.  

Menurut Undang-Undang Nomor 1 Tahun 2022 Tentang Hubungan Keuangan 

Antara Pemerintah Pusat dan Pemerintahan Daerah (HKPD), PBB-P2 adalah pajak 

atas bumi dan bangunan yang dimiliki, dan dimanfaatkan oleh orang pribadi atau 

badan, kecuali kawasan yang digunakan untuk usaha perkebunan, perhutanan, dan 

pertambangan. Objek pajak dari PBB-P2 sesuai dengan namanya, yaitu bumi dan 

bangunan yang ada diwilayah perkotaan dan perdesaan, seperti apartemen, rumah 

susun, hotel, pabrik, tanah kosong, dan sawah. Sedangkan objek pajak PBB-P3 

adalah perkebunan, perhutanan, pertambangan, dan sektor lainnya. Sektor lain yang 
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dimaksud berdasarkan Pasal 2 ayat 1 Peraturan Direktur Pajak No. PER-20/PJ/2015 

meliputi perikanan tangkap, budidaya ikan, jaringan pipa, kabel telekomunikasi, 

kabel listrtik, dan jalan tol. 

Tarif maksimal yang ditetapkan untuk PBB-P2 adalah 0,3% dan tarifnya 

bervariasi tergantung kebijakan Pemerintah Daerah setempat. PBB-P3 mempunyai 

tarif tunggal 0,5%. Terdapat batas nilai PBB yang tidak dikenakan pajak yang 

disebut Nilai Jual Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NJOPTKP). Nilai NJOPTKP 

untuk PBB-P2 ditetapkan paling rendah Rp10.000.000 bagi setiap Wajib Pajak. 

Sedangkan untuk PBB-P3, NJOPTKP dikenakan sebesar Rp12.000.000. Pada saat 

perhitungan PBB-P2 tidak terdapat Nilai Jual Kena Pajak (NJKP) yang merupakan 

suatu persentase tertentu dari Nilai Jual Objek Pajak (NJOP). Sedangkan dalam 

perhitungan dasar PBB-P3 terdapat NJKP. NJKP untuk PBB-P3 ditentukan 

serendah- rendahnya 20% dan setinggi- tingginya 100% dari NJOP.  

Menurut Undang- Undang No.1 Tahun 2022 tentang Hubungan Keuangan 

antara Pemerintah Pusat dan Daerah (UU HKPD), objek pajak PBB sektor 

perkebunan, pertambangan besar, dan kehutanan sebesar 40% dari NJOP. Untuk 

sektor lainnya sebesar 40% dari NJOP-nya mencapai Rp1.000.000.000 atau lebih. 

Sementara itu, untuk sektor dengan NJOP dibawah Rp1.000.000.000, NJKP 

ditetapkan 20%. Melalui Undang- Undang (UU) Nomor 1 Tahun 2022 tentang 

Hubungan Keuangan antara Pemerintah Pusat dan Daerah (HKPD), Pemerintah 

resmi menaikkan tarif Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan Pekotaan (PBB-P2). 

Merujuk pada Pasal 21 UU HKPD, tarif  PBB-P2 paling tinggi sebesar 0,5% atau 

naik dari aturan sebelumnya, yakni 0,1%- 0,3%. Selain itu, perubahan tarif PBB-
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P2, UU HKPD juga mengatur dasar pengenaan PBB-P2 adalah Nilai Jual Objek 

Pajak (NJOP). Sementara, NJOP tidak kena pajak ditetapkan paling sedikit 

Rp10.000.000 untuk setiap Wajib Pajak. 

Penelitian ini merupakan replika dari penelitian sebelumnya yang dilakukan 

oleh (Abdilah et al., 2023) yang melakukan penelitian mengenai Pajak Bumi dan 

Bangunan Perdesaan dan Perkotaan, objek penelitian di Desa Cidadas Kecamatan 

Gunung Putri. Perbedaan dengan penelitian sebelumnya terletak pada objek yang 

digunakan, di mana objek penelitian dilakukan di Kabupaten Ogan Komering Ulu 

Selatan periode tahun 2019- 2023, sedangkan penelitian sebelumnya melakukan 

penelitian di Kecamatan. 

Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan atau disingkat dengan OKU Selatan 

merupakan salah satu dari 17 Kabupaten/ Kota yang berada di Provinsi Sumatera 

Selatan, Indonesia. Ibu Kota kabupaten ini terletak di Kecamatan Muaradua. 

Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan merupakan hasil pemekaran dari 

wilayah Kabupaten Ogan Komering Ulu yang diresmikan dengan UU No.37 Tahun 

2003 tanggal 18 Desember 2003. Kabupaten ini diresmikan pada 16 

Januari 2004 di Muaradua, Ibu Kota dari Kabupaten OKU Selatan. 

Berikut data target dan realisasi penerimaaan Pajak Bumi dan Bangunan 

Perdesaan dan Perkotaan (PBB P2) dan Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kabupaten 

Ogan Komering Ulu Selatan Tahun 2019- 2023. 

 

 

https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten
https://id.wikipedia.org/wiki/Provinsi
https://id.wikipedia.org/wiki/Sumatera_Selatan
https://id.wikipedia.org/wiki/Sumatera_Selatan
https://id.wikipedia.org/wiki/Indonesia
https://id.wikipedia.org/wiki/Ibu_kota_kabupaten
https://id.wikipedia.org/wiki/Muaradua,_Ogan_Komering_Ulu_Selatan
https://id.wikipedia.org/wiki/Kabupaten_Ogan_Komering_Ulu
https://id.wikipedia.org/wiki/18_Desember
https://id.wikipedia.org/wiki/2003
https://id.wikipedia.org/wiki/16_Januari
https://id.wikipedia.org/wiki/16_Januari
https://id.wikipedia.org/wiki/2004
https://id.wikipedia.org/wiki/Muaradua,_Ogan_Komering_Ulu_Selatan
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Tabel 1. 1 Target dan Realisasi  

Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan (PBB-P2) 

Pada Kabupaten Oku Selatan Tahun 2019- 2023 

(Dalam Rupiah) 

 

Tahun Target PBB P2 Realisasi PBB P2 % 

2019 2.277.000.000 2.077.646.740 91,24 

2020 2.354.065.122 1.924.232.890 81,74 

2021 2.331.327.509 1.996.607.913 85,64 

2022 2.547.671.569 2.241.909.768 88,00 

2023 2.801.829.621 2.244.995.881 80,13 

Sumber: Bapenda Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan, 2024 

Berdasarkan keterangan Tabel 1.1 dapat dilihat realisasi PBB P2 pada tahun 

2019 sebesar Rp2.077.646.740 yang seharusnya target yang diberikan sebesar 

Rp2.277.000.000, tidak tercapai sebesar Rp199.353.260 dan persentase tercapainya 

91,24%, pada tahun 2020 mengalami penurunan sebesar Rp1.924.232.890 dengan 

target yang lebih tinggi dari tahun sebelumnya dengan nilai sebesar 

Rp2.354.065.122 dan semakin mengalami penurunan dikarnakan tidak tercapainya 

sebesar Rp429.832.232 dan persentase tercapainya 81,74% sehingga menurunnya 

sebanyak 9,5%, sedangkan pada tahun 2021 realisasi PBB P2 mengalami kenaikan 

dengan nilai sebesar Rp1.996.607.913, target untuk tahun 2021 terjadinya 

penurunan dari tahun sebelumnya dengan nilai sebesar Rp2.331.327.509 namun 

tetap saja tidak mencapai target dengan selisih nilai sebesar Rp334.719.596 dengan 

persentase 85,64, yang mengalami kenaikan dari tahun 2020 sebanyak 3,9%, pada 

tahun 2022 realisasi PBB P2 terus meningkat dengan nilai sebesar 

Rp2.241.909.768, namun tetap saja tidak mencapai target yang ditentukan dengan 



10 
 

nilai sebesar Rp2.547.671.569, akan tetapi selisih tercapainya mengalami kenaikan 

dengan nilai sebesar Rp305.761.801 dengan persentase kenaikan sebanyak 2,36% 

dan pada tahun 2023 realisasi PBB P2 mengalami kenaikan dari tahun sebelumnya 

dengan nilai sebesar Rp2.244.995.881, namun target yang ditetapkan sangat tinggi 

sebesar Rp2.801.829.621, sehingga persentase mengalami penurunan sebanyak 

7,87%.  

Berdasarkan data diatas dapat disimpulkan bahwa setiap tahunnya tidak pernah 

mencapai target yang diinginkan hanya saja adanya naik- turunnya realisasi serta 

persentase yang terjalankan setiap tahunnya. Sehingga dengan adanya penelitian ini 

dapat membantu dan merekomendasi kebijakan yang dihasilkan dapat menjadi 

panduan bagi pemerintah daerah OKU Selatan dalam meningkatkan pengelolaan 

PBB dan kontribusi Pendapatan Asli Daerah di masa mendatang. 

1.2. Rumusan Masalah 

Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Apa faktor penyebab tidak tercapainya target penerimaan Pajak Bumi dan 

Bangunan Perdesaan dan Perkotaan pada Kabupaten Ogan Komering Ulu 

Selatan? 

2. Bagaimana upaya Pemerintah Daerah dalam mengoptimalkan realisasi 

penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan pada 

Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan? 
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1.3. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui faktor penyebab tidak tercapainya target penerimaan Pajak 

Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan pada Kabupaten Ogan 

Komering Ulu Selatan. 

2. Untuk mengetahui upaya Pemerintah Daerah dalam mengoptimalkan realisasi 

penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan pada 

Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan. 

1.4. Manfaat Penelitian 

1. Bagi Penulis  

Dapat menambah wawasan mengenai pajak khususnya mengenai pajak daerah 

dan juga dapat menerapkan ilmu yang diperoleh dari peneliti selama kuliah 

dilingkungan Masyarakat. 

2. Bagi Instansi  

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan masukan bagi Badan Pengelola 

Pajak dan Retribusi Daerah Kabupaten Ogan Komering Ulu Selatan mengenai 

penerimaan pajak bumi dan bangunan perdesaan dan perkotaan (PBB P2) 

terhadap pendapatan Asli Daerah (PAD) Kabupaten Ogan Komering Ulu 

Selatan. 

3. Bagi Almamater  

Penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai bahan pembelajaran dan 

perbandingan untuk menambah wawasan serta pengetahuan bagi penelitian 

selanjutnya. 
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