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ABSTRAK 

Diva Oktaviani (21233030) : Tinjauan Strategi Dalam Meningkatkan   

 Penerimaan Bea Perolehan Hak Atas 

Tanah Dan Bangunan (BPHTB) Pada 

Badan Pendapatan Daerah Kota 

Padang. 

 

Dosen Pembimbing : Yunita Engriani, SE, MM 

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui bagaimana Strategi 

dalam meningkatkan penerimaan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan 

Bangunan (BPHTB) pada Badan Pendapatan Daerah Kota Padang. 

Penelitian ini dilakukan di Kantor Badan Pendapatan Daerah Kota Padang 

yang berlokasi di Jl. Sawahan No. 50, Kec. Padang Timur, Kota Padang, 

Sumatera Barat. Bentuk penelitian tugas akhir ini adalah observasi. Jenis 

penelitian ini adalah penelitian deskriptif. Sumber data yang digunakan 

adalah data primer dari wawancara dengan Kasubid Bapenda Kota Padang 

dan data sekunder yang berupa dokumen-dokumen dari Bapenda Kota 

Padang. Teknik analisis data yang digunakan menggunakan analisis 

deskriptif dan analisis SWOT untuk mengidentifikasi kekuatan, 

kelemahan, peluang, dan ancaman dalam strategi Bapenda Kota Padang. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa strategi dalam meningkatkan 

penerimaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) di 

Bapenda Kota Padang dari tahun 2019-2023 masih fluktuatif dan belum 

mencapai target secara optimal. Kekuatan utama Bapenda adalah Strategi 

intensifikasi dan ekstensifikasi  yang telah diterapkan melalui layanan 

unggulan seperti e-BPHTB dan sosialisasi kepada masyarakat, sementara 

kelemahannya terdapat  dalam menentukan target penerimaan yang 

realistis akibat keterbatasan data dan fluktuasi transaksi properti. Peluang 

dalam meningkatkan penerimaan BPHTB adalah kerjasama dengan 

instansi terkait seperti BPN dan notaris, dan ancaman yang dimiliki oleh 

Bapenda berasal dari rendahnya kesadaran wajib pajak dan adanya 

tunggakan pajak.  

  

Kata Kunci : Strategi, Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan     

(BPHTB) 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Indonesia sebagai negara berkembang terus mendorong 

pembangunan nasional disegala bidang kehidupan dengan tujuan mengejar 

ketertinggalan dari negara lain. Dalam menyukseskan pembangunan 

nasional diperlukan adanya pembiyaan pembangunan baik yang berasal 

dari pendapatan dalam negeri maupun dari luar negeri. Salah satu yang 

menjadi sumber penerimaan dari dalam negeri yang cukup potensial untuk 

terus digali dan dikembangkan serta sumber dana yang sangat penting 

dalam rangka mewujudkan pembangunan nasional yaitu dari sektor pajak. 

Menurut Mardiasmo (2016:3) pajak merupakan iuran yang 

dibayarkan oleh rakyat kepada negara yang masuk dalam kas negara yang 

melaksanakan pada undang-undang serta pelaksanaannya dapat 

dipaksakan tanpa adanya balas jasa. Pajak merupakan salah satu sumber 

penerimaan utama bagi sebuah Negara yang dibayarkan oleh masyarakat, 

pajak juga sebagai iuran pemungutan yang dapat dipaksakan oleh 

pemerintah berdasarkan peratura perundang-undangan perpajakan serta 

sebagai perwujudan peran masyarakat atau wajib pajak untuk secara 

langsung atau bersama-sama melaksanakan kewajiban perpajakan yang 

diperlukan untuk pembiayaan Negara dan pembangunan nasional. 

Pendapatan Asli Daerah terdiri dari pajak daerah dan retribusi 

daerah, keuntungan usaha milik daerah, dan lain-lain. Pendapatan Asli 

Daerah yang berasal dari pembagian Pendapatan Asli Daerah (PAD), dana 



2 

 

 

 

pertimbangan keuangan antara pemerintah pusat dan pemerintah daerah. 

Pajak daerah merupakan pajak yang ditetapkan oleh pemerintah daerah 

dengan peraturan daerah, pemungutan dilaksanakan oleh daerah dan 

hasilnya digunakan untuk membiayai pengeluaran pemerintah daerah 

dalam melaksanakan penyelenggaraan pemerintah dan pembangunan 

daerah. Secara umum pajak daerah adalah salah satu sumber pendapatan 

yang besar bagi daerah dalam rangka menyelenggarakan pemerintahan dan 

pembangunan daerah. Terdapat berbagai jenis pajak daerah, dan salah 

satunya adalah Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (Undang-

undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 Tentang Pajak Daerah 

Dan Retribusi Daerah). 

Menurut Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2009 tentang Pajak 

Daerah dan Retribusi Daerah, salah satu jenis pajak pusat yang dialihkan 

menjadi pajak daerah adalah BPHTB. Bea Perolehan Hak atas Tanah dan 

Bangunan merupakan pajak atas perolehan hak atas tanah dan bangunan 

kepada pemilik lahan. Sedangkan perolehan hak atas tanah dan bangunan 

adalah perbuatan atau peristiwa hukum yang mengakibatkan diperolehnya 

hak atas tanah dan bangunan oleh orang pribadi atau badan. 

Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 

sebelumnya adalah jenis pajak yang dipungut oleh pemerintah pusat yang 

merupakan dana bagi hasil yang termasuk dalam kelompok pendapatan 

dana perimbangan dengan pembagian 20% untuk pemerintah pusat dan 

80% untuk daerah. Jumlah 80% untuk daerah ini dibagi lagi 16% untuk 
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provinsi dan 64% untuk kabupaten/kota yang bersangkutan. Dalam rangka 

perbaikan, penyempurnaan kebijakan,  peraturan pajak daerah dan retribusi 

daerah untuk peningkatan PAD, pemerintah pusat menjadikan 

/menambahkan BPHTB sebagai salah satu jenis pajak daerah untuk 

kabupaten/kota berdasarkan Undang-Undang Nomor 28 tahun 2009 

tentang Pajak Daerah dan Retribusi Daerah (Suryanto, Bambang 

Hermanto, 2018). 

Badan Pendapatan Daerah Kota Padang merupakan instansi 

pemerintah yang bergerak dibidang pendapatan dan salah satunya adalah 

pendapatan pajak. Pemerintah tersebut memiliki tanggung jawab penuh 

terhadap penerimaan pendapatan yang memiliki potensi pendapatan 

khususnya pajak. Dalam upaya untuk meningkatkan pendapatan, juga 

harus berupaya mewujudkan pengelolaan keuangan daerah yang ekonomis 

dan efektif . Optimalisasi penerimaan pendapatan sangat ditentukan untuk 

mewujudkan kesadaran masyarakat sebagai wajib pajak. 

Menurut Glueck dan Jauch (2000:15) Strategi adalah rencana yang 

disatukan, menyeluruh dan terpadu yang mengaitkan keunggulan strategi 

perusahaan dengan tantangan lingkungan dan yang dirancang untuk 

memastikan bahwa tujuan utama perusahaan dapat dicapai melalui 

pelaksanaan yang tepat oleh organisasi. Dalam meningkatkan realisasi 

penerimaaan terhadap target bea perolehan hak atas tanah dan bangunan 

(BPHTB) tentunya Bapenda Kota Padang memerlukan strategi supaya 

realisasi terhadap target BPHTB dapat tercapai secara optimal dan 
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maksimal. 

Berikut ini adalah Data Target dan Realisasi Penerimaan Bea 

Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) di Kota Padang pada 

tahun 2019-2023: 

Tabel 1. Data Target dan Realisasi Penerimaan Penerimaan Bea 

Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB)  di Kota Padang 

pada tahun 2019-2023: 

Tahun Target 

(Rp) 

Realisasi 

(Rp) 

Persentase 

(%) 

2019 166.420.000.000,00 62.899.673.942,00 37,80% 

2020 210.602.178.000,00 68.991.556.893,00 32,76% 

2021 301.511.276.598,00 82.649.278.746,00 21,45% 

2022 201.870.936.163,00 92.681.689.393,00 45,91% 

2023 206.789.687.930,00 110.452.360.451,00 53,41% 

Sumber: Olahan Data Badan Pendapatan Daerah Kota Padang (2024) 

Pada Tabel 1, dapat dilihat bahwa penerimaan Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) di Kota Padang pada tahun 2019 

sampai dengan tahun 2023 mengalami fluktuasi. Pada tahun 2019 realisasi 

sebesar Rp.62.899.673.942,00 dari jumlah target Rp.166.420.000.000,00 

dengan presentase 37,80%. Tahun 2020 target penerimaan BPHTB 

meningkat menjadi Rp.210.602.178.000,00, target yang telah ditetapkan 

tersebut tidak tercapai dengan presentase 32,76%. Dan tahun 2021 target 

penerimaan BPHTB meningkat lagi dengan jumlah target Rp. 

301.511.276.598,00, akan tetapi target yang telah ditetapkan tersebut 

masih belum tercapai dengan presentase 21,45%. Namun pada tahun 2022 

target penerimaan BPHTB mengalami penurunan yang sangat drastis dari 

tahun 2021 dengan jumlah target Rp. 201.870.936.163,00, dengan 
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presentase 45,91%. Dan pada tahun 2023 penerimaan BPHTB menjadi 

sedikit meningkat dengan target Rp. 206.789.687.930,00 dengan 

presentase 53,41%. Dapat dilihat dari hasil penerimaan Bea Perolehan Hak 

atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) selama lima periode tersebut bahwa 

dalam proses strategi yang telah diterapkan oleh Badan Pendapan Daerah 

Kota Padang dalam meningkatkan penerimaan BPHTB saat ini belum 

optimal. 

Kurangnya kesadaran wajib pajak untuk membayar pajak, perlu 

dilakukan koordinasi yang baik antara petugas yang  diperintahkan untuk 

melakukan pengelolaan BPHTB dalam pemungutan dan pengawasan, 

guna menciptakan ketertiban dalam meningkatkan penerimaan dan 

pembayaran pajak daerah melalui BPHTB. Dalam hal ini Badan 

Pendapatan Daerah Kota Padang perlu melakukan Strategi untuk 

meningkatkan penerimaan BPHTB serta mengoptimalkan ketidakstabilan 

antara target dan realisasi pada penerimaan BPHTB di Kota Padang. 

Berdasarkan pembahasan di atas, peneliti tertarik membahas 

mengenai Strategi dalam  meningkatkan penerimaan BPHTB pada 

Bapenda  Kota Padang, maka peneliti bermaksud untuk menyusun Tugas 

Akhir yang berjudul “Tinjauan Strategi Dalam Meningkatkan 

Penerimaan Bea Perolehan Hak Atas Tanah Dan Bangunan (BPHTB) 

Pada Badan Pendapatan Daerah Kota Padang ”. 
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B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, maka peneliti akan 

merumuskan permasalahan yang akan dibahas pada tugas akhir ini, yaitu: 

Bagaimana Strategi dalam meningkatkan penerimaan bea perolehan hak 

atas tanah dan bangunan (BPHTB) pada Badan Pendapatan Daerah Kota 

Padang? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah yang akan dibahas, maka penelitian ini   

mempunyai tujuan, yaitu Untuk mengetahui Strategi dalam meningkatkan 

penerimaan bea perolehan hak atas tanah dan bangunan (BPHTB) pada 

Badan Pendapatan Daerah Kota Padang. 

D. Manfaat Penelitian 

 Adapun manfaat dari penelitian ini adalah: 

1. Manfaat Teoritis  

Manfaat teoritis dari penelitian ini untuk memberikan gagasan dan 

landasan bagi para peneliti selanjutnya dalam melakukan penelitian 

sejenis dalam rangka meningkatkan kesadaran dan kepatuhan wajib 

pajak mengenai strategi dalam meningkatkan penerimaan BPHTB 

pada Badan Pendapatan Daerah Kota Padang. 

2. Manfaat Praktis  

 Selain maanfaat teoritis yang telah di temukan diatas, penelitian ini 

juga memiliki manfaat praktis, diantaranya : 
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a. Bagi Penulis  

Sebagai sarana dalam menambah pengetahuan, pengalaman, dan 

wawasan mengenai Strategi dalam meningkatkan penerimaan 

BPHTB pada Badan Pendapatan Daerah Kota Padang. 

b. Bagi Instansi 

Sebagai bahan masukan bagi instansi mengenai tinjauan strategi  

dalam meningkatkan penerimaan BPHTB pada Badan Pendapatan 

Daerah Kota Padang. 

c. Bagi Pembaca  

Sebagai bahan referensi untuk menambah ilmu pengetahuan dan 

digunakan sebagai bahan masukan atau sarana informasi bagi pihak 

yang membutuhkan. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

      Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan, Badan Pendapatan 

Daerah (Bapenda) Kota Padang telah menerapkan strategi intensifikasi dan 

ekstensifikasi untuk meningkatkan penerimaan Bea Perolehan Hak atas 

Tanah dan Bangunan (BPHTB). Strategi ini meliputi peningkatan kualitas 

pelayanan, pembinaan pegawai, inovasi layanan seperti e-BPHTB, serta 

sosialisasi kepada masyarakat. Meskipun telah ada upaya yang signifikan, 

penerimaan BPHTB masih belum mencapai target secara optimal selama 

periode 2019-2023, di mana pencapaiannya bervariasi dan cenderung 

fluktuatif. 

       Analisis SWOT (Strenght, Weakness, Oppurtunies, Threats) yang 

dilakukan melalui analisis lingungan internal dan eksternal. Analisis 

lingkungan internal dan eksternal tersebut digunakan untuk merumuskan 

strategi dalam meningkatkan penerimaan bea perolehan hak atas tanah dan 

bangunan. Berdasarkan analisis yang telah dilakukan, dapat diketahui 4 

matrik analisis strategi yang didapat, meliputi: 

1. Strategi S-O (Strenghts- Oppurtunities), merupakan strategi yang 

menggunakan seluruh kekuatan untuk memanfaatkan seluruh peluang 

yang dimiliki oleh Bapenda terdiri dari mengoptimalkan program 

intensifikasi dan ekstensifikasi, dan meningkatkan SDM untuk 

memperkuat kerja sama dengan BPN dan notaris dalam meningkatkan 

efisiesi penerimaan pajak. 
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2. Strategi W-O (Weakness-Oppurtunities), merupakan strategi yang 

diterapkan berdasarkan pemanfaatan peluang yang ada dengan 

meminimalkan kelemahan yang dimiliki oleh Bapenda terdiri dari 

meningkatkan pelatihan intensif untuk SDM agar lebih siap 

menghadapi fluktuasi target penerimaan BPHTB melalui estimasi yang 

lebih akurat. 

3. Strategi S-T (Strenghts-Threaths), merupakan strategi yang digunakan 

untuk mengatasi ancaman dengan cara memanfaatkan kekuatan yang  

dimiliki oleh Bapenda terdiri dari mengoptimalkan sistem e-BPHTB 

dan meningkatan sosialisasi kepada masyarakat dalam meningkatkan 

kesadaran wajib pajak. 

4. Strategi W-T (Weakness-Threats), merupakan strategi bagaimana 

menghindari ancaman dan meminimalkan kelemahan yang dimiliki 

oleh Bapenda Kota Padang terdiri dari mengembangkan program 

edukasi kepada wajib pajak untuk meningkatkan pemahaman dan 

membantu pencapaian target penerimaan BPHTB. 

B. Saran 

      Berdasarkan kesimpulan yang telah diperoleh dalam penelitian ini, 

berikut beberapa saran yang dapat dipertimbangkan : 

1. Bapenda perlu memperkuat kolaborasi dengan BPN dan notaris untuk  

meningkatkan validitas data dan keakuratan perhitungan BPHTB, yang 

pada akhirnya dapat mendukung penerimaan pajak yang lebih optimal. 

2. Bapenda disarankan untuk mengembangkan sistem prediksi yang lebih 
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akurat untuk menentukan target penerimaan yang lebih realistis. Hal ini 

dapat dilakukan dengan pelatihan intensif SDM dalam analisis data 

transaksi properti. 

3. Untuk meningkatkan kesadaran wajib pajak, Bapenda perlu 

mengembangkan program edukasi seperti seminar, webinar, dan 

penyuluhan langsung, yang menjelaskan pentingnya pajak BPHTB dan 

proses pembayarannya. 

4. Mengembangkan sistem e-BPHTB perlu terus dioptimalkan agar lebih 

mudah diakses dan digunakan oleh masyarakat, sehingga dapat 

meningkatkan kepatuhan wajib pajak dalam memenuhi kewajiban 

mereka. 
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