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ABSTRAK 

FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI BEA PEROLEHAN HAK 

ATAS TANAH DAN BANGUNAN (BPHTB) DI KOTA PALEMBANG 

PERIODE 2003 – 2018 

 
Birrul Walidain; Didik Susetyo; Subardin 

Penelitian ini mengkaji pengaruh pendapatan perkapita, jumlah penduduk dan 

sertifikat penerbitan tanah terhadap Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) di Kota Palembang selama periode dengan periode waktu yang diamati 

adalah tahun 2003-2018. Teknik  analisis dalam penelitian adalah kuantitatif 

dengan alat analisis regresi berganda. Hasil penelitian menunjukkan bahwa 

menunjukkan bahwa  penduduk yang  merupakan faktor yang paling dominan 

menentukan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan.  Sedangkan secara 

pengaruh pendapatan perkapita dan jumlah penduduk yang  berpengaruh positif 

dan signifikan terhadap Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan. Sementara 

itu, Jumlah Penerbitan Sertifikat Tanah berpengaruh negatif dan tidak signifikan 

terhadap Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan. Secara kesuluruhan 

semua variabel berpengaruh sebesar 90.19% terhadap Bea Perolehan Hak Atas 

Tanah dan Bangunan. 

Kata Kunci : Pendapatan Perkapita, Jumlah Penduduk, Sertifikat Penerbitan 

Tanah, Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 
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ABSTRACT 

FACTORS THAT AFFECT FEES FOR ACQUISITION OF LAND AND 

BUILDING RIGHTS (BPHTB) IN PALEMBANG CITY FOR THE PERIOD OF 

2003 - 2018 

Birrul Walidain; Didik Susetyo; Muhammad Subardin 

This research examines the effect of income percapita, population and land 

issuance certificates on Land and Building Acquisition(BPHTB) in Palembang 

City during the period in which the observed time period is 2003-2018. The 

analysis technique in this research is quantitative with multiple regression analysis 

tools. The results showed that it shows that the population is the most dominant 

factor in determining the Acquisition Fee for Land and Building Rights. 

Meanwhile, the effect of per capita income and population has a positive and 

significant effect on the Fees for Acquiring Rights on Land and Buildings. 

Meanwhile, the Number of Land Certificate Issuance has a negative and 

insignificant effect on the Acquisition Fee for Land and Building Rights. Overall, 

all variables have an effect of 90.19% on the Acquisition Fee for Land and 

Building Rights. 

Keywords : Fees For Acquisition of Land, Income Percapita, land issuance 

certificates 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Kota Palembang merupakan kota terbesar kedua di Sumatera setelah kota 

Medan. Luas wilayah berdasarkan PP No. 23 Tahun 1988 adalah 400,61 km2 atau 

40.061 Ha. Kota Palembang diapit oleh 3 Kabupaten yaitu : Kabupaten 

Banyuasin, Muara Enim, dan Ogan Ilir (Badan Pusat Statistik, 2018). Dengan 

lebih dari 1,6 juta penduduk yang berpotensi akan naik terus setiap tahunnya. 

Diluar itu Kota Palembang juga termasuk dalam kota transit, hal ini 

dikarenakan Kota Palembang adalah kota yang berhimpitan atau berada diantara 

Provinsi-Provinsi yang cukup sibuk baik dalam bidang perdagangan maupun 

mobilisasi dari Pulau Sumatera ke Pulau Jawa adapun sebaliknya dari Pulau Jawa 

ke Pulau Sumatera. Palembang juga terkenal dengan pariwisatanya, dari wisata 

nasional, religi, etnis, pedestrian, hingga wisata kulinernya. Kota ini indentik 

dengan jembatan Ampera yang terlihat sangat sempurna apabila dinikmati di bibir 

sungai dengan melihat sunset di sore hari. Hal ini yang mengakibatkan Kota 

Palembang terkenal hingga dunia dengan julukan “Venice from the East”. Begitu 

pula dengan kulinernya kota ini dijuluki sebagai “Kota Pempek” karena dikota ini 

pempek berasal dan bahan baku dari pempek yaitu ikan belida, gabus dan tenggir 

(Kompas, 2018) 

 Kota Palembang bersifat opsional dalam hal wisata, kuliner, hingga situs 

sejarah. Hal ini menyebabkan masyarakat mempunyai kegiatan dari sisi ekonomi 

maupun sosial. Tentu bisa menambah jumlah pendapatan jika dilihat dari sisi 
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ekonomi dan pemanfaatan kegiatan sosial bisa dimanfaatkan dalam hal menarik 

wisatawan baik lokal maupun interlokal. 

 
Gambar 1.1 Laju Pertumbuhan Penduduk 2011-2018 

Sumber: BPS Kota Palembang Data Diolah 2010-2018 

Berdasarkan Gambar 1.1 Jumlah penduduk di Kota Palembang mengalami 

tren meningkat dari tahun ke tahun dalam kurun waktu 2010-2018. Dapat dilihat 

dari tabel diatas persentase pertumbuhan penduduk di Kota Palembang naik 

dengan kisaran 1 sampai 2 persen pada setiap tahunnya, dimana pada tahun 2011 

dan 2013 mendapat persentase paling tinggi dengan angka 2 persen. Dengan 

semakin banyak orang atau masyarakat di Kota Palembang tentunya daya beli 

akan tanah dan bangunan terus meningkat, karena masyarakat butuh tanah untuk 

membangun rumah sebagai tempat tinggal dan tempat berlindung atau juga 

sebagai tempat untuk membuka usaha. Padatnya penduduk juga mencerminkan 

bahwa masyarakat tersebut membutuhkan tanah dan bangunan. 

1.82%

1.46%

2.16%

1.47%
1.41% 1.36% 1.31%

1.26%

0.00%

0.50%

1.00%

1.50%

2.00%

2.50%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

La
ju

 P
er

tu
m

b
u

h
an

 (
%

)

Tahun



3 
 

Agar pengalihan hak atas tanah dan bangunan terjadi, maka timbul lah 

proses jual beli akan permintaan tanah dan bangunan. Dengan demikian 

kebutuhan akan tanah dan bangunan terpenuhi. Pengalihan hak dapat terjadi 

apabila pihak pembeli atau membutuhkan membeli tanah atau bangunan dipihak 

penjual. Bagi kedua pihak yang melakukan transaksi jual beli tanah atau bangunan 

tentunya mendapat nilai dari segi ekonomis serta manfaat bagi penerimaan daerah 

di Koya Palembang 

Berdasarkan UU No. 28 Tahun 2009 tentang Pajak dan Retribusi Daerah , 

Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan Pajak Bumi dan 

Bangunan (PBB) telah dialihkan menjadi Pajak Daerah yang telah menggantikan 

Undang- undang sebelumnya yaitu UU No.34 Tahun 2000.  Berarti Bea Perolehan 

Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) bukan lagi menjadi penerimaan 

pemerintah pusat melainkan penerimaan bagi pemerintah daerah.  

Pendapatan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) sulit 

untuk diprediksi atau dibuatkan target perolehan karena begantung dijumlah pada 

perundingan saat jual atau membeli tanah atau bangunan. Karena itu sebaiknya 

mengkaji faktor-faktor apa yang mempengaruhi penerimaan Bea Perolehan Hak 

Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB).  
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Tabel 1.2 Perkembangan Jumlah, Nilai PDRB dan Pendapatan 

Perkapita di Kota Palembang 

Tahun Jumlah Penduduk 

(Orang)  

PDRB Konstan 

(juta rupiah) 

Pendapatan Perkapita 

2010 1,455,284 61,145,135 42,015,946 

2011 1,481,814 65,049,465 43,898,535 

2012 1,503,485 70,090,317 46,618,567 

2013 1,535,900 74,193,370 48,306,120 

2014 1,558,494 78,091,091 50,106,763 

2015 1,580,517 82,345,066 52,100,082 

2016 1,602,071 87,088,353 54,359,858 

2017 1,623,099 92,454,780 56,961,885 

2018 1,643,488 98,661,069 60,031,511 

Rata-rata 1,553,795 78,790,961 50,488,807 

Sumber: BPS Kota Palembang Data Diolah 2010-2018 

Berdasarkan Tabel 1.2 tersebut, Pendapatan Perkapita Kota Palembang 

mengalami kenaikan dari tahun 2010-2018. Pendapatan masyarakat yang setiap 

tahun mengalami kenaikan dapat dikatakan perekonomian di Kota Palembang 

berarti sedang membaik. Semakin besar tingkat pendapatan perkapita masyarakat 

mempunyai pengaruh positif dalam meningkatkan penerimaan pajak. Scara rata-

rata pendapatan perkapita di Kota Palembang selama periode 2010-2019 adalah 

sebesar 50,4 juta rupiah dengan tren yang meningkat, hal ini sejalan dengan 

jumlah penduduk dan PDRB yang mengalami peningkatan secara keseluruhan 

dengan rata-rata masing-masing 1,5 juta jiwa untuk jumlah penduduk dan 78,79 

miliar untuk PDRB. 

 Menurut Mangkoesobroto (2001) pendapatan menggambarkan ukuran 

kemampuan seseorang dalam membayar pajak. Sedangkan besar kecilnya 

penerimaan pajak sangat ditentukan oleh pendapatan perkapita, jumlah penduduk, 

dan kebijakan pemerintah baik pusat maupun daerah. Secara umum melihat tren 



5 
 

pertumbuhan pendapatan perkapita yang meningkat selama periode 2010-2018 

sejalan dengan peningkatan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB). Tren peningkatan BPHTB dapat disajikan pada Gambar 1.2 : 

 

 
Gambar 1.1 Perkembangan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

Sumber :  Dinas Pendapatan Daerah Kota Palembang, 2011-2018 

 

Berdasrkan Gambar 1.1 menunjukkan bahwa tren Bea Perolehan Hak Atas Tanah 

dan Bangunan (BPHTB) mengalami peningkatan setiap tahunya, perolehan 

tertinggi terjadi pada tahun 2017 yaitu sebesar 705 miliar rupiah. Situasi ini 

menunjukkan bahwa tren perolehan (BPHTB) meningkat seiring meningkatnya 

jumlah penduduk dan jumlah sertifikat tanah berdasarkan hak penggunaan tanah. 

Sementara itu dari sisi perekonomian Kota Palembang memiliki kondisi ekonomi 

yang baik  berpengaruh terhadap penerimaan pendapatan pajak yang diukur dari 

kondisi PDRB perkapitanya. 
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PDRB dapat diuraikan dengan semua unit usaha dalam suatu daerah akan 

menghasilkan nilai tambah. Seiring dengan berkembangnya perekonomian, 

pertumbuhan pendapatan masyarakat cenderung kepada pertumbuhan PDRB 

didaerah tersebut. Apabila pendapatan meningkat berarti masyarakat mampu 

untuk membayar pajak yang dapat disesuaikan dengan teori menurut (Musgrave, 

1989) yaitu pendapatan perkapita dan juga jumlah penduduk mempengaruhi 

penerimaan sektor pajak. Jika pendapatan masyarakat meningkat maka 

pengeluaran juga akan meningkat (membeli barang dan jasa). 

 Kajian terdahulu yang berfokus Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan 

Bangunan (BPHTB) sangat bervariasi sehingga terdapat gap di masing-masing 

penelitian.  Konsisten dengan hal itu (Nur, 2018) menemukan bahwa pendapatan 

perakapita berpengaruh signifikan terhadap Perolehan Hak Atas Tanah dan 

Bangunan (BPHTB).Kontras (Soewardi & Ananda, 2015) yang menemukan 

bahwa ada tranformasi perolehan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) dari sisi kebijakan fiscal. Implementasi kebijakan terkait dengan kondisi 

infrastruktur yang harus ditingkatkan. Secara umum  perjanjian (BPHTB) ini 

dperlukan kekuatan hokum agar tidak ada penyelewengan sehingga pendapatan 

yang diterima akan lebih tinggi (Nadya et al., 2019). Selain kekutatan peneriman 

pajak daerah terutama yang berkaitan dengan building rights juga ditentukan oleh 

struktur ekonomi terutama GDP perkapita, pertumbuhan penduduk dan kondisi 

infrastruktur daerah (McNabb, 2018) 

 Berdasarkan uraian diatas, maka disusunlah topik penelitian Berdasarkan 

latar belakang diatas maka dilakukanlah penelitian dengan judul “Faktor-Faktor 
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yang mempengaruhi Penerimaan Pajak Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

di Kota PalembangPeriode 2004-2018”. 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian pada latar belakang maka dapat dirumuskan masalah sebagai 

berikut : 

1. Bagaimana pengaruh Pendapatan Perkapita terhadap Penerimaan Pajak 

Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan di Kota Palembang?  

2. Bagaimana pengaruh Jumlah Penduduk terhadap Penerimaan Pajak 

Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan di Kota Palembang?   

3. Bagaimana pengaruh jumlah penerbitan sertifikat tanah terhadap 

Penerimaan Pajak Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan di Kota 

Palembang? 

1.3. Tujuan Penelitian  

 Untuk  menganilisis pengaruh Pendapatan Perkapita, Jumlah Penduduk dan 

jumlah penerbitan sertifikat tanah terhadap Penerimaan Pajak Perolehan Hak Atas 

Tanah dan Bangunan di Kota Palembang. 

1.4. Manfaat 

Adapun manfaat penelitan ini antara lain: 

1.4.1 Manfaat Akademis 

1. Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan sebagai bahan referensi dan sumber 

informasi tambahan untuk penelitian selanjutnya mengenai Bagaimana 

Pendapatan Perkapita, Jumlah Penduduk dan Infrastruktur berpengaruh 

terhadap Penerimaan Pajak Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan di Kota 
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Palembang. 

2. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat untuk menambah pengetahuan 

bagi penulis, pembaca maupun bagi pihak lain untuk mengetahui 

perkembangan Penerimaan Pajak Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan 

di Kota Palembang. 

1.4.2  Manfaat Praktis 

1. Penelitian ini diharapkan dapat digunakan oleh lembaga yang Bersangkutan 

sebagai salah satu dasar pertimbangan dalam pengambilan keputusan dalam 

bidang perpajakan. 

2. Bagi Penulis untuk menerapkan teori-teori yang diterima selama perkuliahan 

khususnya mengenai mata kuliah konsentrasi ekonomi keuangan daerah. 
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