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ANALISIS FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI NILAI TANAH 
SEBAGAI DASAR PENILAIAN NILAI JUAL OBJEK PAJAK (NJOP) PBB

DI KOTA PALEMBANG

ABSTRAKSI

Pajak Bumi dan Bangunan yang dikenakan terhadap bumi dan bangunan, 
menjangkau semua lapisan masyarakat dengan berbagai strata sosial oleh karenanya 
ketentuan dalam pemungutan Pajak Bumi dan Bangunan harus dibuat sedemikian 
rupa agar dapat menampung kepentingan semua lapisan masyarakat. Salah satu 
peraturan yang berkaitan dengan Pajak Bumi dan Bangunan adalah peraturan 
mengenai penentapan Nilai Jual Objek Pajak sebagai dasar pengenaan Pajak Bumi 
dan Bangunan.

Nilai Jual Objek Pajak yang semula sebagai pengenaan pajak pada dewasa 
ini telah bergeser peranannya bukan, lagi hanya sebagai
menjadi acuan dari berbagai kepentingan yang berhubungan dengan nilai tanah atau 
harga pasar tanah disuatu lokasi tertentu.

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi 
nilai tanah sebagai dasar penilaian Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) PBB di Kota 
Palembang.Lokasi penelitian dilakukan pada 2 kecamatan, yaitu Kecamatan Kalidoni 
dan Kecamatan Sematang Borang dengan jumlah sampel 40 responden. Selanjutnya 
data dianalisis dengan menggunakan model regresi linear berganda dan faktor-faktor 
yang mempengaruhi nilai tanah meliputi jarak ke pusat kota, kondisi jalan dan faktor 
lingkungan.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa jarak ke pusat kota berpengaruh negatif 
terhadap nilai tanah sebesar -1,519783 persen, selanjutnya kondisi jalan berpengaruh 
positif terhadap nilai tanah lebih tinggi sebesar 0,362347 ribu dibandingkan kondisi 
jalan yang tidak beraspal dan faktor lingkungan bebas banjir akan memberi pengaruh 
positif terhadap nilai tanah lebih tinggi sebesar 0,398191 ribu dibandingkan kondisi 
lingkungan yang sering banjir.

Kata Kunci: Nilai Tanah, NJOP, PBB
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AN ANALYSIS OF FACTORS INFLUENCING LAND VALUE TO ESTIMATE 
PROPERTY TAXIN PALEMBANG

ABSTRACT

Land and building taxes cover all taxes related land and buildings; taxes are also estimated 
based on the value of land sales.

Such situation is also applied to estimate things that are subject to taxes. This research was 
aimed at finding out the factors that influenced how land and building taxes were estimated in 
Palembang. Two sub-districts : Kalidoni and Sematang Borang were the sampled locations 
for this research; and 40 respondents took part in this research. The research results show that 
there was a negative influence of the distance to the town center on the estimated land value 
as indicated by figure: - 0.519783%. Furthermore, there was a positive influence of the good 
road conditions on the land price as indicated by 0.362347 for every thousand, and another 
positive influence of free flood areas on the price as indicated by 0.398191 for every 
thousand.

Key words: land value, price, land and building tax, property
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BABI

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

konteks pembangunan, bangsa Indonesia sejak lama telah 

mencanangkan suatu gerakan pembangunan yang dikenal dengan istilah 

pembangunan nasional. Pembangunan nasional adalah kegiatan yang berlangsung 

dan berkesinambungan yang bertujuan untuk meningkatkan 

kesejahteraan rakyat baik yang bersifat material maupun spiritual. Untuk mencapai 

tujuan tersebut dibutuhkan sumber-sumber pendanaan yang memadai. Salah satu 

usaha untuk mewujudkan tujuan pembangunan adalah menggali sumber dana yang 

berasal dari dalam negeri berupa pajak. Pajak digunakan untuk membiayai 

pembangunan yang berguna bagi kepentingan bersama (Waluyo dan Wirawan,

Dalam

terus menerus

2000:1).

Pajak merupakan salah satu sumber penerimaan negara yang sangat penting 

artinya bagi pelaksanaan dan peningkatan pembangunan nasional yang bertujuan 

untuk meningkatkan kemakmuran dan kesejahteraan masyarakat. Penerimaan dari 

pajak yang memberikan kontribusi cukup besar bagi penerimaan daerah adalah Pajak 

Bumi dan Bangunan (Adrian, 2004: 66).

Pajak Bumi dan Bangunan sebagai salah satu jenis pajak pusat yang 

dikenakan terhadap bumi/tanah dan atau bangunan menjangkau semua lapisan 

masyarakat dengan strata sosial dari yang terendah sampai yang tertinggi. 

Meningkatnya peranan Pajak Bumi dan Bangunan pada penerimaan Negara setiap 

tahunnya, akan langsung dirasakan oleh seluruh anggota masyarakat luas mengingat

i1 j

'J? .
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pajak/wajib pajak untuk Pajak Bumi dan Bangunan begitu besarpenanggung

jumlahnya.

Peningkatan beban bagi wajip pajak PBB memang bukan semata-mata karena 

peningkatan kebutuhan dana untuk pembangunan saja tetapi juga disebabkan sifat 

PBB sebagai pajak objektif yang dasar pengenaannya adalah Nilai Jual Objek Pajak 

(NJOP). Ini berarti bahwa semakin tinggi nilai jual objek pajak (tanah/bangunan) 

semakin tinggi pula beban pajaknya. Kecenderungan meningkatnya nilai jual objek 

pajak atau nilai jual tanah sangat dipengaruhi oleh sifat dari tanah yang jumlah 

luasnya tetap dan bukan merupakan barang yang dapat diproduksi, sedangkan 

kebutuhan atau permintaan pasar atas tanah selalu meningkat baik untuk kebutuhan 

pembangunan maupun untuk keperluan pemukiman, sehingga menjadikan tanah 

memiliki nilai ekonomi yang tinggi dan setiap tahun harganya cenderung selalu 

meningkat (,Sugiarto, 2003: 6).

Nilai tanah pada dasarnya merupakan fungsi dari berbagai variabel, antara 

lain variabel ekonomi, lingkungan, dan sosial. Artinya, makin besar pengaruh dari 

variabel-variabel tersebut, maka harga tanah akan semakin tinggi. Nilai tanah 

merupakan ukuran yang didasarkan pada kemampuan tanah secara ekonomis dalam 

hubungannya dengan produktivitas dan pemanfaatannya.

Tanah bagi kehidupan manusia mempunyai arti yang sangat penting karena 

sebagian besar kehidupan manusia memerlukan tanah. Kebutuhan manusia akan 

tanah untuk berbagai kepentingan semakin hari semakin kompleks sesuai dengan 

semakin meningkatnya seperti untuk perumahan, perdagangan, pertanian, tempat 

ibadah, kegiatan industri dan lain-lain. Oleh karena itu tanah harus dimanfaatkan 

untuk kesejahteraan rakyat dalam rangka mewujudkan keadilan sosial.
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Tanah merupakan suatu sumber daya yang menyediakan ruangan (space) 

yang dapat mendukung semua kebutuhan makhluk hidup. Pada dasarnya ruangan 

disediakan sangat terbatas dan sementara itu seiring dengan pertambahan 

penduduk, maka kebutuhan akan tanah dari waktu ke waktu makin meningkat, 

sehingga ada kecenderungan masyarakat untuk memilih tanah sebagai alternatif 

investasi. Oleh karena itu, bagi mereka yang memperoleh manfaat dari bumi dan 

kekayaan alam yang terkandung di dalamnya wajib untuk menyerahkan sebagian 

yang diperolehnya kepada Negara melalui Pajak. Pajak yang dikenakan adalah Pajak 

Bumi dan Bangunan (UU No. 28 Tahun 2009 Tentang Pajak Bumi dan Bangunan).

Menurut Undang-Undang mengenai Pajak Bumi dan Bangunan, yang 

menjadi objek pajak adalah bumi dan atau bangunan. Dimana yang dimaksud dengan 

Bumi adalah permukaan bumi meliputi lahan dan perairan pedalaman serta laut 

wilayah Indonesia. Termasuk didalamnya adalah tubuh bumi yang berada 

dibawahnya. Sedangkan yang dimaksud dengan bangunan adalah konstruksi teknik 

yang ditanam atau dilekatkan secara tetap pada lahan dan atau perairan. Termasuk 

dalam pengertian bangunan adalah jalan lingkungan, kolam renang, jalan tol, pagar 

mewah, tempat olah raga, galangan kapal atau dermaga, taman-taman mewah, 

tempat penampungan /kilang dan fasilitas lain yang memberikan manfaat. 

Subjek/wajib pajak PBB adalah orang atau badan yang secara nyata mempunyai 

suatu hak atas bumi, memperoleh manfaat atas bumi, dan memiliki, menguasai, 

memperoleh manfaat atas bangunan, antara lain: Pemilik, Penghuni, Pengontrak, 

Penggarap, Pemakai dan Penyewa.

Penentuan Nilai Jual Obyek Pajak lahan untuk PBB dirumuskan dalam Surat 

Edaran Direktur Jenderal Pajak No. SE-35/PJ.6/1991 tanggal 25 April 1991. Faktor- 

faktor yang mempengaruhi NJOP lahan antara lain: (1) kode penggunaan lahan; (2)

yang
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luas lahan obyek pajak; (3) lebar jalan dari pagar ke pagar, lebar jalan diperkeras dari 

posisi obyek pajak; (4) banjir di lokasi dan lahan lebih rendah dari jalan/elevasi; (5) 

bentuk lahan dari obyek pajak; (6) bentuk lahan sudut dari obyek pajak; (7) bentuk 

lahan tusuk sate dari obyek pajak; (8) fasilitas listrik PLN; (9) fasilitas air dari PAM; 

(10) SD dan pasar dengan jarak 500 meter dari obyek pajak.

Sedangkan berdasarkan Peraturan Menteri Negara Agraria, Kepala Badan 

Pertanahan Nasional No. 1 Tahun 1994 tentang Ketentuan Pelaksanaan Keputusan 

Presiden RI No.55 Tahun 1993 mengenai Pengadaan Tanah Bagi Pelaksanaan 

Pembangunan Untuk Kepentingan Umum, faktor yang mempengaruhi nilai lahan 

adalah: (1) lokasi lahan; (2) jenis hak atas lahan; (3) status penguasaan lahan; (4) 

peruntukan lahan; (5) kesesuaian penggunaan lahan dengan rencana tata ruang kota; 

(6) prasarana yang tersedia; (7) fasilitas dan utilitas; (8) lingkungan; dan (9) lain-lain 

yang mempengaruhi harga lahan.

Kota Palembang adalah suatu daerah tingkat II yang merupakan suatu 

kesatuan masyarakat hukum yang mempunyai batas wilayah tertentu yang berhak, 

berwenang dan berkewajiban mengatur dan mengurus rumah tangganya sendiri demi 

ikatan Negara Kesatuan Republik Indonesia.

Berdasarkan peraturan daerah Kota Palembang No. 19 tahun 2007 tentang 

pemekaran kelurahan dan peraturan daerah Kota Palembang No. 20 tahun 2007 

tentang pemekaran kecamatan, wilayah administrasi Kota Palembang mengalami 

perubahan jumlah kecamatan dan kelurahan, dimana saat ini jumlah kecamatan di 

Kota Palembang menjadi 16 kecamatan dan 107 kelurahan yang sebelumnya hanya 

14 kecamatan dan 103 kelurahan. Dua kecamatan baru tersebut adalah Kecamatan 

Alang-alang lebar yang merupakan pecahan dari Kecamatan Sukarami kemudian
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Kecamatan Sematang borang yang merupakan pecahan dari Kecamatan Sako (BPS,

2011: 11).

Tabel 1.1
Target dan Realisasi Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan 

Menurut Kecamatan di Kota Palembang Tahun 2010
Realisasi (Rp)Target (Rp)KecamatanNo.

1.035.308.887670.921.054Ilir Barat II1.
843.722.664590.842.318Gandus2.

2.887.985.1692.969.202.584Seberang Ulu I3.
1.360.954.0841.399.227.540Kertapati4.
1.294.421.4981.330.823.890Seberang Ulu II5.
7.632.156.5277.864.791.986Plaju6.
5.037.467.7634.263.139.144Ilir Barat I7.
2.698.696.8042.063.431.006Bukit Kecil8.
6.079.940.2977.966.875.158Ilir Timur I9.

1.746.328.2642.585.964.236Kemuning10.

8.793.489.25010.769.387.127Ilir Timur II11.

12.424.397.767Kalidoni 2.948.273.33212.

Sako 2.368.362.104 1.385.072.83313.

Sematang Borang 462.013.06614. 276.564.240

Sukarami15. 3.624.165.463 4.138.400.358

16. Alang-alang Lebar 2.934.466.015 3.894.796.012

Jumlah/Total 54.811.886.023 61.629.702.417
Sumber: KP-PBB Kota Palembang

Tabel 1.1 menjelaskan bahwa penerimaan realisasi pada pajak bumi dan 

bangunan tertinggi terdapat pada Kecamatan Kalidoni sebesar 12.424.397.767 

dengan penerimaan realisasi yang melebihi target sebesar 2.948.273.332 sedangkan 

penerimaan realisasi PBB terendah terdapat pada Kecamatan Sematang Borang yaitu 

sebesar 276.564.240 tetapi tidak mencapai target sebesar 462.013.066. Hal ini 

dikarenakan Kecamatan Sematang Borang merupakan kecamatan baru, dimana
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Peraturan Daerah Kota Palembang No. 19 Tahun 2007 tentang 

pemekaran kelurahan dan Peraturan Daerah Kota Palembang No. 20 Tahun 2007 

pemekaran kecamatan wilayah Administrasi Kota Palembang yang 

menjelaskan bahwa Kecamatan Sematang Borang merupakan pecahan dari 

Kecamatan Sako.

berdasarkan

tentang

■ Target o Realisasi
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Gambar 1.1 Target dan Realisasi Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan Kota
Palembang Menurut Kecamatan

Berdasarkan grafik di atas, perkembangan target dan realisasi penerimaan

Pajak Bumi Bangunan menurut kecamatan sepanjang tahun 2010 menunjukkan tren 

yang meningkat. Terlihat pada Kecamatan Kalidoni yang merupakan penerimaan 

realisasi PBB tertinggi sebesar 12.424.397.767 yang melebihi target sebesar 

2.948.273.332 dengan persentase 421,41%. Hal ini disebabkan Kecamatan Kalidoni 

terdapat banyak bangunan berupa adanya PUSRI, PLN, PDAM, Perumahan, 

Sekolah, Pasar dan lain-lain, dimana hal ini menyebabkan bertambah pesatnya 

penerimaan PBB. Penerimaan realisasi tertinggi kedua yaitu kecamatan Ilir Barat II 

sebesar 1.035.308.887 dengan melebihi target sebesar 670.921.054 dengan 

persentase 154,31% dan Kecamatan Gandus merupakan penerimaan realisasi
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tertinggi ketiga yaitu sebesar 843.722.664 dengan target sebesar 590.842.318 dimana 

realisasi melebihi target yang ditetapkan dengan persentase sebesar 142,80%. Pada 

umumnya realisasi penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan mengalami peningkatan 

dari tahun ke tahun. Hal ini disebabkan kesadaran masyarakat akan pentingnya 

membayar Pajak Bumi Bangunan secara bijaksana sebagai bentuk kewajiban akan 

ketaatan membayar pajak kepada pemerintah. Namun di sepanjang tahun 2010 

terdapat beberapa kecamatan yang realisasi penerimaan Pajak Bumi Bangunan 

mengalami penurunan dibandingkan dengan target yang telah ditetapkan pemerintah, 

sehingga realisasi lebih kecil daripada target yang telah ada yaitu terlihat pada 

Kecamatan Sematang Borang, dimana target sebesar 462.013.066 dan realisasi 

sebesar 276.564.240 dengan persentase 59,86% penerimaan realisasi ini merupakan 

realisasi PBB terendah dibandingkan dengan kecamatan lainnya.

Penelitian sebelumnya yang dilakukan berkaitan dengan nilai tanah antara 

lain: seorang ahli real estate (anonim), pernah menyatakan bahwa ada 3 cara untuk 

menguji apakah suatu real estate baik atau tidak, yaitu pertama lokasi, kedua lokasi 

dan ketiga lokasi (Ray M. Northam, 1975: 4). Berbagai penelitian juga menunjukkan 

bahwa harga tanah dipengaruhi oleh faktor lokasi yang ditunjang dengan fasilitas dan 

infrastruktur kota.

Selain daripada itu, dengan menyadari bahwa harga tanah menyebar 

mengikuti pola keruangan tertentu, maka penataan ruang memberikan kontribusi 

yang cukup berarti dalam bentuk harga tanah. Penataan ruang yang tercermin dalam 

pola penggunaan tanahnya akan memberikan konstribusi yang cukup besar dalam 

pembentukan nilai tanah.

Jika dicermati lebih jauh maka dapat diketahui bahwa pola harga tanah 

cenderung mengikuti pola keruangan penggunaan tanahnya. Fakta tersebut masih
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relevan dengan teori yang dikemukakan Von Thunen yang membuat model tentang 

tanah dan jarak. Makin dekat jarak dari pusat kota, makin tinggi harga 

tanah. Demikian pula sebaliknya, makin jauh jarak dari pusat kota, maka makin 

rendah harga sewa tanah.

Pola keruangan penggunaan tanah juga telah dikemukakan oleh Walter 

Christaller (1933), seorang ahli geografi Jerman dalam Teori Tempat Central 

(Central Place Theory). Teori ini mengemukakan bahwa tempat sentral merupakan 

lokasi kegiatan yang melayani kebutuhan manusia (NursidSumaatmadja, 1981: 12).

Teori yang berhubungan dengan harga tanah baik secara langsung ataupun 

tidak langsung selalu berdasarkan pada ruang. Teori lokasi yang dikemukakan oleh 

model Von Thunen maupun model Christaller, keduanya melandasinya pada 

substansi ruang. Jadi, karena harga atau nilai tanah merupakan suatu gejala ruang, 

maka faktor-faktor yang mempengaruhinya ialah: (1) faktor ekonomi, ditunjukkan 

dengan hubungan permintaan dan penawaran dengan kemampuan ekonomi suatu 

masyarakat untuk memenuhi kebutuhan dan keinginannya. Variabel permintaan 

meliputi jumlah tenaga kerja, tingkat upah, tingkat pendapatan dan daya beli, tingkat 

suku bunga dan biaya transaksi. Variabel penawaran meliputi jumlah tanah yang 

tersedia, biaya perijinan, pajak dan biaya overhead lainnya; (2) Faktor sosial, 

ditunjukkan dengan karakteristik penduduk yang meliputi jumlah penduduk, jumlah 

keluarga, tingkat pendidikan, tingkat kejahatan dan lain-lain. Faktor ini membentuk 

pola penggunaan tanah pada suatu wilayah; (3) Faktor pemerintah, seperti halnya 

berkaitan dengan ketentuan perundang-undangan dan kebijakan pemerintah bidang 

pengembangan atau penggunaan tanah (zoning). Penyediaan fasilitas dan pelayanan 

oleh pemerintah mempengaruhi pola penggunaan tanah, misalnya fasilitas keamanan, 

kesehatan, pendidikan, jaringan transportasi, peraturan perpajakan dan lain-lain; (4)

sewasewa
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Faktor fisik, antara lain kondisi lingkungan, tata letak atau lokasi dan ketersediaan 

fasilitas sosial. Berdasarkan latar belakang tersebut, maka penulis tertarik untuk 

menganalisis faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah yang meliputi jarak ke 

pusat kota, kondisi jalan dan faktor lingkungan, maka penulis akan melakukan 

penelitian dengan judul “Analisis Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah 

sebagai dasar penilaian Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) PBB di Kota Palembang”.

1.2. Perumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas maka dapat

dirumuskan permasalahan sebagai berikut: Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai

tanah meliputi jarak ke pusat kota, kondisi jalan dan faktor lingkungan sebagai dasar

penilaian Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) PBB di Kota Palembang.

1.3. Tujuan Penelitian

Berdasarkan uraian latar belakang dan perumusan masalah yang telah 

dikemukakan diatas, maka tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui faktor- 

faktor yang mempengaruhi nilai tanah meliputi jarak ke pusat kota, kondisi jalan dan 

faktor lingkungan sebagai dasar penilaian Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) PBB di 

Kota Palembang.

1.4. Manfaat Penelitian

Adapun manfaat dari penelitian ini adalah :

a. Manfaat Teoritis, diharapkan menjadi media untuk mengaplikasikan teori 

yang telah dipelajari, sehingga selain berguna dalam mengembangkan 

pemahaman, penalaran dan pengembangan ilmu pengetahuan.
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b. Manfaat Praktis, memberikan bahan acuan dan pertimbangan bagi

pemerintah kota Palembang dan instansi terkait lainnya dalam menyusun

perencanaan dan kebijakan pembangunan daerah serta referensi penelitian

selanjutnya.
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