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ABSTRAK 

AN ALIS IS EFEKTIVIT AS DAN EFISIENSI PEMUNGUT AN BEA 
PEROLEHANHAK ATAS TANAH DAN BANGUNAN DALAM 
RANGKA MENINGKA TKAN PEND AP AT AN ASLI DAERAH 

DI KOTA PALEMBANG PERIODE 2012- 2016 
Oleh: 

Prawiratama Akbar Putra 

Tanah dan Bangunan selalu mengalami pergantian kepemilikan. Karena selalu 
mengalami pergantian kepemilikan, Maka pemerintah kenakanlah pajak terhadap 
peristiwa pergantian kepimilikan atas tanah dan bangunan yang disebut sebagai 
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan yang berguna sebagai pemasukan 
terhadap Pendapatan Asli Daerah. Tujuan penelitian ini untuk mengetahui 
bagaimana prosedur BPHTB di Kota Palembang, untuk mengetahui seberapa 
efektif pemungutanya dan seberapa efisien prosedurnya dan untuk mengetahui 
bagaimana upaya dalam meningkatkan penerimaan BPHTB. Jenis penelitian ini 
adalah penelitian deskriptif. Untuk memperoleh data yang diperlukan, penulis 
melakukan kegiatan pengumpulan data dengan cara wawancara,dokumentasi dan 
observasi. Hasil penelitian, pemungutan BPHTB yang berlangsung di Kota 
Palembang sudah efektif meskipun pada tahun 2015 tidak mencapai target yang 
diharapkan. Prosedur pemungutan BPHTB dapat dikatakan efisien. Ini dibuktikan 
dengan pemungutan dalam kurun 2012 sampai dengan 2016 telah efekifmeskipun 
2015 tidak mencapai target yang diharapkan. Tidak mungkin prosedur yang tidak 
efisien dapat menghasilkan penerimaan yang efektif. Untuk lebih memaksimalkan 
pemungutan BPHTB, sebaiknya pihak Kota Palembang harus segera menjalankan 
sistem Host To Host untuk mencegah kecurangan pemalsuan SSPD BPHTB. 
Kata kunci :BPHTB, efektivitas, efisiensi 

Ketua 

Drs. H. Ubaidillah.M.M, Ak 
NIP. 195708281987031002 

Anggota 

Ermadiani, S.E.,M.M.. Ak 
NIP. 196608201994022001 
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ABSTRACT 

EFFECTIVENESS AND EFFICIENCY ANALYSIS OF ACQUISITION DUTY 
OF RIGHT ON LAND AND BUILDING IN ORDER TO INCREASING 

LOCAL REVENUE IN PALEMBANG CITY PERIODE 2012 - 2016 
By : 

Prawiratama Akbar Putra 

The Ownership of Land and Building is always change. Because of the ownership 
of land and building is always change, Goverment will charge to society for the 
ownership change of land and builing that called Acquisition Duty of Right on 
Land and Building that benefecial as an income to Local Revenue. The purpose of 
this research is to know how effective the collecting procedure and to know how 
the effort for increasing BPHTB revenue in Palembang city. The type of this 
research is Descriptive method. The writer's method in collecting data is by 
interviewing, documenting, and observing. The research result, the collecting 
BPHTB revenue has effective eventhough in 2015 did not reach the target. The 
collecting BPHTB procedure can be said as efficient. This is proven by collecting 
BPHTB revenue in 2012 through 2016 has effective even 2015 did not reach the 
target. It is impossible that inefficient procedure can make an effective BPHTB 
revenue, Palembang should activate Host to Host system as soon as possible to 
prevent cheating fraud SSPD BPHTB. 

Keywords: BPHTB, effective, efficient 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

 Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia Tanah adalah permukaan bumi 

atau lapisan bumi paling atas sedangkan Bangunan menurut Prof. Dr. 

Mardiasmo,MBA.,Ak (2016) adalah konstruksi teknik yang ditanam atau 

dilekatkan secara tetap pada tanah dan/atau perairan. Tanah dan Bangunan selalu 

mengalami pergantian kepemilikan yang disebabkan oleh banyak hal seperti Jual 

beli tanah, seorang anak mewarisi tanah dari keluarganya, seorang dermawan 

memberi sebagian hartanya untuk kepentingan masyarakat, dan lain sebagainya. 

Berdasarkan Peraturan Daerah setiap kota di Indonesia, Setiap pergantian 

kepemilikan ini para pemilik tanah atau bangunan baru akan dikenakan pajak 

perolehan yang disebut sebagai Bea Perolehan Hak Atas Tanah & Bangunan.  

Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan adalah pajak yang 

dikenakan atas perolehan hak atas tanah dan bangunan termasuk hak pengelolaan 

serta bangunan nya . Perolehan hak yang di kenakan Pajak Bea perolehan Hak 

Atas Tanah dan Bangunan tidak semata hanya terbatas pada jual beli tanah dan 

bangunan saja, namun banyak sekali peristiwa hukum yang mana membuat 

masyarakat dikenakan Pajak Bea perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan seperti 

adanya pemindahan hak akibat waris, pemberian hak akibat hibah wasiat, 

pemenang hadiah dan lain-lain. 

Pemungutan BPHTB tersebut berguna sebagai pemasukan pendapat asli 

suatu daerah dari Pajak daerah. Berdasarkan Laporan Realisasi Penerimaan 
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Daerah Kota Palembang dari kurun waktu dari 2012-2016, Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan menjadi penyumbang terbesar atas pendapatan asli 

daerah kota Palembang setelah Pajak Bumi Bangunan dan merupakan salah satu 

sumber pendapatan asli daerah yang diharapkan menjadi penopang APBD. 

Meskipun menjadi salah satu penyumbang terbesar Pendapatan Asli Daerah 

namun fakta lapanganya pemungutan Bea Perolehan Hak atas tanah dan 

Bangunan tidaklah selalu mencapai target yang diinginkan , seperti kota 

Palembang pada tahun 2015 , untuk pendapatan pajak daerah dari Pemungutan 

BPHTB tidak mencapai target APBD yang ditetapkan oleh Pemerintah Daerah 

kota Palembang. 

Tabel 1.1 : Perkembangan Penerimaan BPHTB Kota Palembang 2012-2016 

 

 

 

 

 

 

Dan berdasarkan penelitian sebelumnya yang diteliti oleh Muhamad 

Fauzan dan Moh.Didik Ardiyanto (2012) dengan Judul” Akuntansi dan 

Efektivitas Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan dan 

Kontribusinya terhadap Pendapatan daerah di Kota Semarang Periode Tahun 

2008-2011 menyimpulkan bahwa Pemungutan Pajak BPHTB di Kota Semarang 

sebagai salah satu komponen dalam Pendapatan Asli Daerah sudah tergolong 

NO TAHUN Ketetapan Realisasi % 

1 2012 68.000.000. 000,00 99.143. 722.955.00 116.00 

2 2013 80.549.840. 000,00 80.867.194.759,00 100,39 

3 2014 86.000.000. 000,00 132.727.606.144,00 154.33 

4 2015 116.269.000. 000,00 92.038.580.407,00 79.16 

5 2016 90.000.000. 000,00 92.405.857.197,00 102.67 

Sumber : Badan Pengelolaan Pajak Daerah Pemerintah Daerah Kota Palembang 
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efektif namun angka kontribusinya masih dinilai rendah yang mana hanya sebesar 

9.18%. Angka Kontribusi yang rendah ini mengakibatkan sumbangan atau 

manfaat yang diberikan oleh penerimaan BPHTB terhadap pendapatan daerah 

kota Semarang pada tahun 2008-2011 sangat kurang. Akan tetapi pendapatan 

daerah tidak hanya dipengaruhi oleh penerimaan BPHTB saja, karena masih 

terdapat penerimaan pendapatan lainnya yang dapat mempengaruhi pendapatan 

daerah. 

Banyak sekali faktor yang ternyata mempengaruhi tercapainya target 

penerimaan BPHTB sehingga efektivitas dan efisiensi tercapai. Seperti yang 

tertera di duta.co dimana berdasarkan regulasi Badan Pertahanan Nasional / 

Agraria Tata Ruang bahwa pemohon sertifikat tidak ada kewajiban membayar 

BPHTB . Praktis, Pendapatan BPHTB dikhawatirkan anjlok dan tak diketahui 

potensinya (https://duta.co/dewan-carikan-solusi-bphtb-terhutang/). Belum lagi 

dugaan bahwa BPHTB cacat hukum seperti yang terlampir dalam website Prokal 

Samarinda bahwa masyarakat di Bontang mengeluhkan masih adanya pungutan 

yang ditarik dari proses pengurusan Sertifikat Hak Milik (SHM). Padahal jelas 

kampanye Proyek Nasional Agraria bahwa pengurusan tak dipungut biaya apapun 

dan diduga praktinya tidak prosedural berdasarkan 

(http://samarinda.prokal.co/read/news/10903-pungutan-bphtb-cacat-hukum.html). 

Sehingga wajar saja jika muncul suatu pertanyaan bagaimana efisiensi dan 

efektivitas pemungutan BPHTB akan tercapai sedangkan dalam praktik 

lapanganya banyak sekali kendala yang ditemukan dalam pemungutan pajak 

tersebut. 
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Berdasarkan uraian tersebut diatas penulis tertarik untuk melakukan 

penelitian dengan judul. “Analisis Efektivitas Dan Efisiensi Pemungutan Bea 

Perolehan Hak Atas Tanah Dan Bangunan Dalam Rangka Meningkatkan 

Pendapatan Asli Daerah di Kota Palembang Periode 2012-2016.” 

 

1.2. Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah dipaparkan di atas, maka 

permasalahan yang diangkat dalam penelitian ini yaitu: 

1. Bagaimana Prosedur Pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan di Badan Pengelolaan Pajak Daerah ? 

2. Apakah Prosedur pemungutan sudah dilakukan secara Efektif dan 

Efisien ?  

3. Bagaimana upaya Badan Pengelolaan Pajak Daerah dalam rangka 

meningkatkan Penerimaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan ? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah : 

1. Untuk mengetahui prosedur pemungutan Bea Perolehan Hak atas 

Tanah dan Bangunan di Kota Palembang. 

2. Untuk mengetahui tingkat efektivitas dan efisiensi pemungutan Bea 

Perolehan Hak Atas Tanah Dan Bangunan di Kota Palembang. 
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3. Untuk mengetahui Bagaimana Upaya Badan Pengelolaan Pajak Daerah 

dalam pemungutan Bea Perolehan Hak Atas Tanah Dan Bangunan  

 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

1. Bagi penulis 

Penelitian ini diharapkan dapat menambah pengetahuan dan 

wawasan serta sarana dalam menerapkan teori-teori keilmuwan 

yang pernah diperoleh sebelumnya di bangku perkuliahan, 

khususnya pada mata kuliah Perpajakan. 

 

2. Bagi Universitas. 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menambah kepustakaan, 

perbendaharaan bacaan ilmiah di perpustakaan dan menambah 

wawasan mahasiswa akuntansi pada penelitian selanjutnya. 

  

3. Bagi Badan Pengelolaan Pajak Daerah 

Memberikan masukan bagi BPPD yang nantinya diharapkan dapat 

dijadikan bahan pertimbangan dalam pemungutan pajak parkir dan 

Bea Perolehan Hak Atas Tanah Dan Bangunan pada khususnya 
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4. Bagi Peneliti yang akan datang 

Sebagai bahan studi perbandingan/informasi bagi penelitian 

selanjutnya khususnya dan para pembaca umumnya yang 

berhubungan dalam pembahasan pada bidang ini. 
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