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ABSTRAK 

PENGARUH BEA PEROLEHAN HAK ATAS TANAH DAN BANGUNAN 

(BPHTB) DAN PAJAK BUMI DAN BANGUNAN (PBB) DENGAN 

MENGGUNAKAN E-SPPT TERHADAP PENDAPATAN ASLI DAERAH 

KOTA PALEMBANG  

 

Oleh: 

Putri Adinda Amalia 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menguji pengaruh penerimaan Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) terhadap 

Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kota Palembang, baik sebelum maupun sesudah 

penerapan sistem Elektronik Surat Pemberitahuan Pajak Terutang (E-SPPT). 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode kuantitatif deskriptif 

dengan pendekatan analisis regresi linier berganda dengan alat analisis SPSS Versi 

27. Data yang digunakan merupakan data sekunder yang diperoleh dari Badan 

Pengelola Pajak Daerah dan BPKAD Kota Palembang selama periode 2014 hingga 

2023. Penelitian ini menguji hubungan antara variabel independen BPHTB dan 

PBB terhadap variabel dependen PAD sebelum dan sesudah implementasi E-SPPT. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa baik sebelum dan sesudah adanya E-SPPT 

BPHTB maupun PBB secara parsial dan simultan berpengaruh signifikan terhadap 

PAD, dengan pengaruh yang lebih kuat setelah penerapan E-SPPT.  

Kata kunci: BPHTB, PBB, E-SPPT, Pendapatan Asli Daerah, Pajak Daerah. 
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ABSTRACT 

THE EFFECT OF LAND AND BUILDING ACQUISITION DUTIES 

(BPHTB) AND LAND AND BUILDING TAX (PBB) USING E-SPPT ON 

LOCAL REVENUE IN PALEMBANG CITY. 

 

By: 

Putri Adinda Amalia 

 

This study aims to examine the effect of revenue from Acquisition Fees on Land 

and Building (BPHTB) and Land and Building Tax (PBB) on Regional Original 

Revenue (PAD) of Palembang City, both before and after the implementation of 

the Electronic Tax Notification System (E-SPPT). The method used in this research 

is descriptive quantitative method with multiple linear regression analysis 

approach with SPSS Version 27 analysis tool. The data used is secondary data 

obtained from the Regional Tax Management Agency and BPKAD Palembang City 

during the period 2014 to 2023. This study examines the relationship between the 

independent variables BPHTB and PBB to the dependent variable PAD before and 

after the implementation of E-SPPT. The results showed that both before and after 

the existence of E-SPPT BPHTB and PBB partially and simultaneously had a 

significant effect on PAD, with a stronger influence after the implementation of E-

SPPT.  

Keywords: BPHTB, PBB, E-SPPT, local revenue, local tax. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Pajak adalah iuran kepada negara (yang dapat dipaksakan) yang terutang 

oleh yang wajib membayarnya menurut peraturan-peraturan, dengan tidak 

mendapat prestasi kembali, yang langsung dapat ditunjuk, dan yang gunanya 

adalah untuk membiayai pengeluaran-pengeluaran umum berhubungan dengan 

tugas negara untuk menyelenggarakan pemerintahan (Ariffin & Sitabuana, 

2022). Pajak merupakan peralihan uang atau harta dari sektor swasta atau 

individu ke sektor masyarakat atau pemerintah tanpa ada imbalan yang secara 

langsung dapat ditunjuk. Pajak mengurangi pendapatan seseorang, dan 

mengurangi daya beli individu.  

Penghasilan negara didapatkan dengan adanya pembayaran pajak oleh 

warga negaranya, pajak memiliki andil cukup besar di bidang ekonomi dan 

dapat dilihat dari penerimaannya, pengeluarannya, serta belanja negara yang 

bisa mempengaruhi kondisi ekonomi suatu negara serta mempunyai dampak 

besar pada ekonomi individu (makroekonomi), sehingga pajak dapat mengubah 

pola konsumsi dan pola individu. (Maulana & Yasin, 2024) 

Pajak menurut pemungutannya dibagi menjadi dua yaitu pajak pusat dan 

pajak daerah. Salah satu bentuk pemungutan pajak di Indonesia yang termasuk 

pajak daerah adalah  Bea Perolehan Hak Atas Tanah Bangunan (BPHTB) dan 

Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). BPHTB adalah pajak yang dikenakan atas 
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sebuah peristiwa hukum berupa perolehan hak atas tanah dan bangunan, bukan 

tanah atau bangunannya sendiri (Marta Agustina Matanari, 2022). PBB adalah 

pajak yang dipungut atas tanah dan bangunan karena adanya keuntungan 

dan/atau kedudukan sosial ekonomi yang lebih baik bagi orang atau badan yang 

mempunyai suatu hak atasnya atau memperoleh manfaat dari padanya. (Iqbal 

& Diana, 2019) 

Sehubungan dengan diberlakukannya Undang-Undang Nomor 28 tahun 

2009 tanggal 15 September 2009 tentang Pajak Daerah dan` Retribusi Daerah, 

kewenangan dalam memungut PBB dan BPHTB sepenuhnya diserahan dan 

dipertanggungjawabkan oleh pemerintah Kabupaten/Kota yang sebelumnya 

pengelolaan BPHTB dan PBB dipertanggungjawabkan oleh pemerintah pusat 

(Widya et al., 2020). Penyerahan dalam mengelola BPHTB dan PBB ke 

pemerintah daerah dilakukan dengan harapan agar mampu signifikan dalam 

meningkatkan Pendapatan Asli Daerah (PAD), yang pada akhirnya berdampak 

pada peningkatan kesejahteraan masyarakat. 

 Diketahui bahwa pendapatan asli daerah Kota Palembang yang diperoleh 

dari BPHTB dan PBB merupakan penerimaan yang paling berpotensi dalam 

penerimaan daerah, hal ini dikarenakan Kota Palembang memiliki lokasi yang 

strategis untuk tempat tinggal serta lokasinya yang aman dari bencana alam. 

Dalam pelaksanaannya, penerimaan BPHTB dan PBB dipengaruhi oleh faktor-

faktor seperti kemudahan akses dalam menerima SPPT dan kemudahan dalam 

membayar pajak (Muhammad Rusli, 2020).   
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Wajib pajak daerah diwajibkan untuk melakukan pembayaran pajak tepat 

waktu sesuai dengan pokok ketetapan yang tercantum dalam SPPT yang telah 

diterbitkan dan didistribusikan oleh Bapenda Kota Palembang. Peneliti 

memperoleh data dari Bapenda Kota Palembang yang menunjukkan bahwa 

jumlah target mengalami peningkatan sejak tahun 2019 hingga tahun 2023, 

yang artinya jumlah wajib pajak terus meningkat, namun berbanding terbalik 

dengan realisasinya yang justru menunjukkan penurunan. 

Tabel 1 Target dan Realisasi Penerimaan PBB Tahun 2019-2023 

Tahun Target PBB Realisasi PBB 

2019 190.000.000.000,00 162.247.223.518,00 

2020 275.600.000.000,00 232.834.459.988,00 

2021 250.000.000.000,00 229.251.907.196,00 

2022 225.000.000.000,00 241.731.534.589,00 

2023 264.000.000.000,00 258.953.060.121,00 

Sumber : BAPENDA Kota Palembang 

 

Tabel 2 Target dan Realisasi Penerimaan BPHTB Tahun 2019-2023 

Tahun Target BPHTB Realisasi BPHTB 

2019 156.000.000.000,00 138.497.131.442,00 

2020 378.040.000.000,00 126.917.165.831,00 

2021 482.100.000.000,00 205.265.349.382,00 
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2022 456.620.783.782,00 177.071.794.505,00 

2023 248.418.000.000,00 343.868.832.204,00 

Sumber : BPPD Kota Palembang 

Berdasarkan data yang telah disajikan, dapat diindikasikan bahwa 

ketidaksesuaian antara jumlah target dan realisasi BPHTB dan PBB Kota 

Palembang. Pada tahun 2020 target PBB sebesar 275.600.000.000,00 ter-

realisasi sebesar 232.834.459.988,00 serta di tahun 2021 target PBB sebesar 

250.000.000.000,00 ter-realisasi sebesar 229.251.907.196,00 begitu pula di 

tahun 2022 dan 2023. Target penerimaan BPHTB di tahun 2020 sebesar 

378.040.000.000,00 ter-realisasi 126.917.165.831,00 serta di tahun 2021 target 

482.100.000.000,00 ter-realisasi 205.265.349.382,00 begitu pula di tahun 2022, 

namun di tahun 2023 menunjukkan peningkatan dengan realisasi BPHTB 

melampaui target.  

Hal ini dikarenakan beberapa faktor-faktor seperti pemberlakuan kebijakan 

insentif perpajakan sebagai bagian dari program Pemulihan Ekonomi Nasional 

(PEN) yang tetap berlanjut di tahun 2021 untuk menekan dampak buruk yang 

ditimbulkan oleh pandemi COVID-19 yang telah berlangsung sejak Maret 2020 

dalam rangka penanggulangan dan pemulihan covid-19 sebesar 50%. Pada awal 

tahun 2021, telah terbit Peraturan Menteri Keuangan (PMK) Nomor Nomor 

9/PMK.03/2021 tentang Insentif Pajak untuk Wajib Pajak Terdampak Pandemi 

Corona Virus Disease 2019.  PMK ini sedianya berlaku sampai dengan bulan 

Juni 2021 (Albert Lodewyk Sentosa Siahaan, 2021).   
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Peningkatan kembali jumlah kasus terinfeksi COVID-19 menjadikan 

pemerintah melalui Kementerian Keuangan sebagai pengelola fiskal 

memperpajang pemberian insentif perpajakan menjadi sampai dengan bulan 

Desember 2021. Perpanjangan ini diatur dalam PMK Nomor 

82/PMK.03/2021.  Menurut Pasal 18 dalam PMK ini ditetapkan bahwa Jangka 

waktu pemberian insentif tersebut di atas adalah sampai dengan 31 Desember 

2021. Peraturan ini menetapkan bahwa bagi Wajib Pajak yang memenuhi 

persyaratan akan dapat memperoleh insentif perpajakan (Anta Kusuma & 

Simanungkalit, 2022).  

Selain pemberlakuan insentif pajak akibat COVID-19 disebabkan oleh 

faktor kurang maksimalnya proses pemungutan pajak yang dilakukan seperti 

petugas verifikasi lapangan kesulitan untuk mendapatkan bukti transaksi yang 

sebenarnya sehingga menyebabkan lamanya proses verifikasi serta penetapan 

target BPHTB dan PBB yang terlalu tinggi dan tidak semua wajib pajak jujur 

melaporkan harga transaksi serta kurang banyak masyarakat yang paham 

tentang pengenaan pajak BPHTB dan PBB.  

Melihat hal tersebut pemerintah Kota Palembang membuat inovasi 

pelayanan BPHTB dan PBB yang juga diringi dengan perkembangan teknologi 

dan kebutuhan akan efisiensi, pemerintah daerah dituntut untuk mengadopsi 

sistem yang lebih modern dalam pengelolaan pajak, salah satunya melalui 

penerapan Electronic Surat Pemberitahuan Pajak Terhutang (e-SPPT) yang 

terdapat dalam V-TAX Mobile. Penerapan e-SPPT bertujuan untuk 

meningkatkan akurasi dan transparansi dalam pelaporan pajak, sehingga 
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diharapkan dapat memperbaiki sistem perpajakan daerah dan meningkatkan 

kepatuhan wajib pajak. (Marwiyah et al., 2024) 

E-SPPT memberikan kemudahan bagi masyarakat dalam mengakses 

informasi pajak secara digital, sehingga proses pembayaran pajak menjadi lebih 

cepat dan efisien. E-SPPT membantu penerimaan BPHTB untuk mendapatkan 

SPPT PBB sebagai salah satu persyaratan dokumen untuk perolehan hak dan 

pemberian hak baru serta membantu kemudahan mencetak SPPT PBB karena 

tidak perlu lagi mencetak dan mendistribusikan SPPT secara manual karena 

semuanya akan terdata secara online dan diharapan peluncuran e-SPPT ini dapat 

meningkatkan potensi pendapatan asli daerah yang ditujukan untuk mengisi kas 

daerah. 

Adapun penelitian ilmiah sebelumnya yang dijadikan sumber terkait 

penelitian ini, yaitu penelitian yang dilakukan oleh Iqbal & Diana, (2019) 

menurutnya penerimaan BPHTB dan PBB berpengaruh pada peningkatan 

pendapatan asli daerah karena naiknya minat masyarakat terhadap properti, dan 

juga banyaknya pembangunan perumahan dan penjualan tanah maupun 

bangunan serta kesadaran para wajib pajak dalam membayar pajak tepat waktu 

di Kabupaten Bandung.  

Hasil penelitian ini tidak sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh 

Hakim et al., (2020) dengan menyatakan bahwa tidak terdapat pengaruh antara 

BPHTB dan PBB di Kabupaten Malang terhadap pendapatan asli daerah hal 

tersebut dipengaruhi oleh masyarakat atau wajib pajak belum seluruhnya 
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mengetahui dan memahami peraturan daerah khususnya peraturan perpajakan, 

kurangnya kesadaran wajib pajak untuk membayar pajak sesuai dengan waktu 

yang ditentukan. 

Berdasarkan hasil penelitian terdahulu bahwa BPHTB dan PBB terhadap 

pendapatan asli daerah terdapat ketidakkonsistenan di berbagai wilayah. 

Inkonsistensi hasil ini menunjukkan adanya faktor-faktor yang memengaruhi 

efektivitas BPHTB dan PBB terhadap pendapatan asli daerah yaitu faktor 

pendidikan, kualitas sumber daya yang kurang, keterbatasan tenaga 

operasional, dan data base wajib pajak belum akurat. Oleh karena itu, peneliti 

tertarik untuk melakukan penelitian  dengan menggunakan e-SPPT sebagai alat 

penghubung antara wajib pajak, pemerintah daerah, dan DJP dalam pembayaran 

BPHTB dan PBB. 

1.2 Rumusan Masalah 

1. Bagaimana pengaruh penerimaan BPHTB sebelum penggunaan E-SPPT 

terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 

2. Bagaimana pengaruh penerimaan PBB sebelum penggunaan E-SPPT 

terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 

3. Bagaimana pengaruh penerimaan BPHTB dan PBB sebelum penggunaan E-

SPPT terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 

4. Bagaimana pengaruh penerimaan BPHTB setelah penggunaan E-SPPT 

terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 
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5. Bagaimana pengaruh penerimaan PBB setelah penggunaan E-SPPT 

terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 

6. Bagaimana pengaruh penerimaan BPHTB dan PBB setelah penggunaan E-

SPPT terhadap pendapatan asli daerah Kota Palembang? 

1.3 Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui pengaruh penerimaan BPHTB dengan menggunakan E-

SPPT terhadap pendapatan asli daerah kota Palembang. 

2. Untuk mengetahui pengaruh penerimaan PBB dengan menggunakan E-

SPPT terhadap pendapatan asli daerah kota Palembang. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

1. Manfaat Teoritis 

Penelitian ini diharapkan dapat memperkaya khazanah ilmu pengetahuan 

dalam ranah ekonomi publik dan perpajakan daerah, terutama yang berkaitan 

dengan optimalisasi penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) dan Bea 

Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB). Dengan mengkaji pengaruh 

penggunaan E-SPPT terhadap pendapatan daerah, penelitian ini bisa menjadi 

acuan konseptual dan literatur akademik yang berharga bagi studi-studi lain 

yang membahas digitalisasi sistem perpajakan. Hasil temuan dapat membantu 

memperkuat teori yang menyatakan bahwa transformasi digital berperan 

penting dalam meningkatkan kepatuhan wajib pajak dan efektivitas pengelolaan 
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pajak, sekaligus memberikan gambaran empiris tentang bagaimana pemerintah 

daerah dapat memanfaatkan teknologi untuk memperbaiki kinerja pajaknya. 

2. Manfaat Praktis 

Bagi Pemerintah Kota Palembang Temuan penelitian ini dapat digunakan 

sebagai bahan evaluasi menyeluruh untuk memetakan sejauh mana 

implementasi E-SPPT telah membantu meningkatkan penerimaan PBB dan 

BPHTB. Rekomendasi yang dihasilkan dapat dijadikan acuan dalam 

menyempurnakan kebijakan pajak berbasis digital, seperti peningkatan 

kapasitas infrastruktur teknologi, pelatihan SDM (petugas pajak maupun 

operator sistem), serta perluasan saluran pembayaran online yang lebih ramah 

pengguna. Dengan demikian, Pemerintah Kota Palembang dapat menyusun 

strategi komprehensif untuk memaksimalkan pendapatan asli daerah dan 

mengurangi potensi kebocoran pajak. 

Bagi Instansi Pengelola Pajak penelitian ini dapat memberikan panduan 

praktis bagi Badan Pengelola Pajak Daerah dalam meningkatkan efisiensi dan 

transparansi pengelolaan pajak melalui sistem E-SPPT. Dengan memahami 

faktor-faktor yang mempengaruhi kepatuhan wajib pajak dan penerimaan PAD, 

instansi terkait dapat merumuskan strategi yang lebih efektif untuk 

meningkatkan penerimaan pajak dan bagi wajib pajak penelitian ini dapat 

meningkatkan kesadaran wajib pajak mengenai pentingnya membayar pajak 

secara tepat waktu dan memanfaatkan teknologi digital dalam proses pelaporan 

dan pembayaran pajak. Dengan demikian, wajib pajak dapat merasakan 
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kemudahan dan kenyamanan dalam berinteraksi dengan sistem perpajakan yang 

modern dan efisien.  

Bagi Wajib Pajak Pemahaman mengenai manfaat dan kemudahan yang 

ditawarkan E-SPPT dapat meningkatkan kesadaran akan pentingnya membayar 

pajak tepat waktu dan sesuai ketentuan. Hasil penelitian yang menunjukkan 

dampak positif E-SPPT dalam pengelolaan pajak, diharapkan membuat 

masyarakat lebih percaya pada sistem digital. Dengan meningkatnya 

kepercayaan, diharapkan masyarakat lebih disiplin memenuhi kewajibannya, 

sekaligus memperoleh kemudahan dalam pengurusan pajak tanpa perlu antre 

tatap muka. 

Bagi peneliti lain hasil penelitian ini dapat berfungsi sebagai benchmark 

atau rujukan empiris bagi peneliti lain yang ingin meneliti topik serupa, baik di 

Palembang maupun di daerah lain. Dengan demikian, penelitian ke depan bisa 

memperluas cakupan variabel (misalnya menambahkan unsur kepuasan wajib 

pajak), membandingkannya dengan implementasi di kota atau kabupaten, atau 

mengembangkan model analisis yang lebih komprehensif. 
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