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BAB II 
TINJAUAN PUSTAKA 

 
2.1 Landasan Teori dan Penelitian Terdahulu  

2.1.1 Teori Efektivitas 

Menurut kamus besar bahasa Indonesia (KBBI) efektivitas ialah daya guna, 

keaktifan serta adanya dalam suatu kegiatan antara seseorang yang melaksanakan 

tugas dengan tujuan yang ingin dicapai. 

Menurut Robbins dalam Sopiah dan Sangadji (2018) menyatakan bahwa 

efektivitas merupakan tingkat pencapaian organisasi untuk jangka pendek dan 

jangka panjang. Analisis efektivitas pajak daerah menggambarkan kemampuan 

pemerintah daerah dalam merealisasikan Pendapatan Asli Daerah yang 

direncanakan dan dibandingkan dengan target yang sudah ditetapkan terlebih 

dahulu berdasarkan potensi riil daerah. Efekivitas adalah kemampuan untuk 

memilih tujuan-tujuan atau sasaran-sasaran yang tepat dan mencapainya. Karena 

itu efektivitas menunjuk pada kaitan antara output atau apa yang sudah dicapai atau 

hasil yang sesungguhnya dicapai dengan tujuan atau apa yang sudah ditetapkan 

dalam rencana atau hasil yang diharapkan. Suatu organisasi dikatakan efektif jika 

output yang dihasilkan bisa memenuhi tujuan yang diharapkan. 

Efektivitas memiliki arti keberhasilan dalam mencapai tujuan yang telah 

ditetapkan. Jika hasil kegiatan semakin mendekati tujuan, maka makin tinggi 

efektivitasnya, begitu pula sebaliknya (Agustina, 2020:36). Dalam buku Purwanti 

(2022:44) mengemukakan bahwa efektivitas adalah seberapa baik pekerjaan yang 

dilakukan. Sejauh mana seseorang menghasikan keluaran sesuai dengan yang 
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diharapkan. Menurut Syam (2020) dalam artiker jurnalnya mengemukakan 

efektivitas adalah seberapa besar tingkat kelekatan output (keluaran) yang dicapai 

dengan output yang diharapkan dari jumlah nput (masukan) dalam suatu 

perusahaan atau seseorang. Secara operasional, tingkat efektivitas dihitung 

dengan rumus: 

𝐸𝑓𝑒𝑘𝑡𝑖𝑣𝑖𝑡𝑎𝑠 =
𝑅𝑒𝑎𝑙𝑖𝑠𝑎𝑠𝑖 𝑃𝑒𝑛𝑒𝑟𝑖𝑚𝑎𝑎𝑛 𝑃𝑎𝑗𝑎𝑘

𝑇𝑎𝑟𝑔𝑒𝑡 𝑃𝑒𝑛𝑒𝑟𝑖𝑚𝑎𝑎𝑛 𝑃𝑎𝑗𝑎𝑘
× 100% 

Semakin tinggi persentase efektivitas yang diperoleh, maka semakin besar 

peranan PBB dan BPHTB dalam pembentukan PAD. Untuk 

menginterpretasikan hasil perhitungan efektivitas, digunakan kriteria tingkat 

efektivitas sebagai berikut: 

Tabel 1. 1 Kriteria Klasifikasi Nilai Efektivitas 

Persentase Efektivitas Kriteria 

>100% Sangat Efektif 

90-100% Efektif 

80-90% Cukup efektif 

60-80% Kurang efektif 

<60% Kurang efektif 

 

Sumber: Kepmendagri No. 690.900.327 Tahun 1996 

2.1.2 Teori Kontribusi 

Kontribusi berasal dari bahasa inggris contribute, contribution yang 

memiliki arti keikutsertaan, keterlibatan, melibatkan diri maupun sumbangan. 

Kontribusi merupakan iuran atau sumbangan yang diberikan bersama-sama pihak 
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lain untuk tujuan, biaya, atau kerugian tertentu. Tingkat kontribusi adalah proporsi 

jenis pajak terhadap total penerimaan pajak baik sebelum dan sesudah 

pemberlakuan undang-undang No. 34 Tahun 2000.  

Secara umum kontribusi dapat diartikan sebagai sumbangan atau peran atau 

partisipasi seseorang dalam suatu kegiatan tertentu. Berbagai ahli mempunyai 

banyak definisi tentang kontribusi, mereka mendefinisikan kontribusi menurut 

sudut pandangnya. Pengertian kontribusi menurut kamus lmiah populer yang ditulis 

oleh Dany H mengartikan kontribusi adalah uang atau dukungan finansial, hanya 

mendukung.   

Menurut Manis (2020), Kontribusi adalah ketelibatan atau keikutsertaan 

seseorang untuk memberikan bantuan pada orang lain baik secara langsung berupa 

tindakan atau secara tak langsung melalui sumbangan (Uang). Me rnu rrurt Mahmu rdi 

(dalam Murbarok, 2016: 117) me rnjerlaskan bahwa “Rasio kontribu rsi dihiturng 

de rngan cara mermbanding perne rrimaan pajak daerrah dari hasil perngerlolaan daerrah 

yang dipisahkan de rngan total perne rrimaan perndapatan asli daerrah”. Secara 

operasional, tingkat kontribusi dihitung dengan rumus : 

𝐾𝑜𝑛𝑡𝑟𝑖𝑏𝑢𝑠𝑖 =
𝑅𝑒𝑎𝑙𝑖𝑠𝑎𝑠𝑖 𝑃𝑒𝑛𝑒𝑟𝑖𝑚𝑎𝑎𝑛 𝑃𝑎𝑗𝑎𝑘

𝑅𝑒𝑎𝑙𝑖𝑠𝑎𝑠𝑖 𝑃𝑒𝑛𝑒𝑟𝑖𝑚𝑎𝑎𝑛 𝑃𝐴𝐷
× 100% 

Semakin tinggi persentase kontribusi yang diperoleh, maka semakin besar 

peranan PBB dan BPHTB dalam pembentukan PAD. Untuk menginterpretasikan 

hasil perhitungan kontribusi, digunakan kriteria tingkat kontribusi sebagai berikut: 
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Tabel 1. 2 Kriteria Klasifikasi Nilai Kontribusi 

Persentase Kontribusi Kriteria 

>50% Sangat Baik 

40,10-50%  Baik  

30,10-40%  Cukup Baik  

20,10-30%  Sedang  

10,10-20%  Kurang  

0-10% Sangat Kurang 

 Sumber: Kepmendagri No. 690.900.327 Tahun 1996 

2.1.3 Analisis Efektivitas dan Kontribusi 

Analisis erfe rktivitas dan kontribu rsi adalah su ratur be rntu rk analisis nilai 

e rferktivitas se rrta kontribursi urnturk mermperrole rh hasil tingkat erferktivitas Pajak Bu rmi 

dan Bangu rnan dan kontribursinya terrhadap Pe rndapatan Asli Daerrah (Fidiyaningtyas 

& Murstoffa, 2021). 

Jika poternsi pernerrimaan Pajak Bu rmi dan Bangurnan serrta Bera Pe rrole rhan 

Hak atas Tanah dan Bangurnan sermakin bersar dan perme rrintah daerrah dapat 

merngoptimalkan su rmbe rr perne rrimaannya derngan merningkakan targert dan reralisasi 

Pajak Bu rmi dan Bangu rnan yang berrlandaskan poternsi se rsu rnggu rhnya, hal ini dapat 

merningkatkan total hasil dana pe rrimbangan. Se rhingga akan merngu rrangi 

ke rterrgantu rngan permerrintah daerrah kerpada perme rrintah pu rsat. U rntu rk me rngertahuri 

bagaimana dan se rberrapa bersar kontribu rsi Pajak Bu rmi dan Bangurnan serrta Be ra 

pe rrolerhan Hak atas Tanah dan Bangu rnan.  
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2.1.4 Pajak 

Pajak adalah kewajiban setiap warga negara kepada negara yang terutang 

oleh setiap ndividu atau badan yang bersifat memaksa berdasarkan Undang – 

Undang dengan tidak mendapatkan mbalan secara langsung dan digunakan untuk 

keperluan negara bagi sebesar-besarnya kemakmuran rakyat (Abu Yusuf:2022). 

Mermbahas me rngernai pe rrpajakan tidak terrle rpas dari pernge rrtian pajak itu r se rndiri, 

mernu rrurt Prof. Dr. Rochmat Soermitro, SH “Pajak adalah iurran rakyat ke rpada nergara 

be rrdasarkan U rndang-U rndang (yang dapat dipaksakan) de rngan tiada me rndapat jasa 

timbal (kontra Prerstasi) yang langsu rng dapat diturnjurkkan dan yang digu rnakan 

urnturk me rmbayar pernge rluraran urmurm”. Se rdangkan mernu rrurt Andriani pajak adalah 

iurran masyarakat ke rpada nergara (yang dipaksakan) yang terrurtang olerh yang wajib 

mermbayarnya mernu rrurt perratu rran-perratu rran urmu rm (urndang-urndang) derngan tidak 

merndapat prerstasi kermbali yang langsurng dapat diturnju rk dan yang gurnanya adalah 

urnturk mermbiayai pe rngerluraran-pernge rluraran urmu rm berrhurbu rng turgas Ne rgara u rntu rk 

mernyerlernggarakan perme rrintahan.  

Pajak merrurpakan salah satu r su rmberr perne rrimaan nergara yang sangat pernting 

artinya bagi perlaksanaan dan perningkatan pe rmbangu rnan nasional, yang merru rpakan 

pe rngalaman Pancasila yang be rrtu rjuran urnturk me rningkatkan ke rmakmu rran dan 

ke rse rjahterraan masyarakat.  

2.1.5 Pajak Bumi dan Bangunan 

2.1.5.1 Pengertian Pajak Bumi dan Bangunan 

Pajak bu rmi dan bangurnan me rrurpakan pajak properrti dan kontrurksi ne rgara. 

Be rrdasarkan UrU r No. 12 Tahu rn 1994 pajak bu rmi dan bangu rnan merrurpakan pajak 
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yang sifatnya be rsar dalam arti bersarnya pajak yang terrurtang dite rntu rkan olerh 

ke radaan objerk yaitu r bu rmi ataur tanah dan bangu rnan se rdangkan keradaan su rbjerk 

(siapa yang mermbayar) tidak ikurt mernernturkan be rsarnya pajak te rrurtang. 

Pajak bu rmi dan bangu rnan (PBB) adalah jernis pajak yang se rpernu rhnya diatu rr 

olerh perme rrintah dalam merne rnturkan bersar pajaknya (mernganu rt siste rm permurngu rtan 

official asse rssme rnt syste rm). Pajak ini berrsifat ke rbe rndaan dalam arti bersarnya pajak 

terrurtang dite rnturkan ole rh keradaan objerk yaitu r bu rmu r/tanah dan bangu rnan. Di sini 

ke radaan su rbje rk (siapa yang me rmbayar) tidak iku rt me rnerntu rkan bersarnya pajak.  

Pajak bu rmi dan bangu rnan (PBB) adalah ke rlanju rtan dan pernggantian nama 

dari Ipe rda (Iu rran Pe rmbangu rnan Dae rrah) yang ditertapkan berrdasarkan U rndang-

U rndang No. 12 Tahu rn 2985 te rntang Pajak Bu rmi dan Bangu rnan yang diu rbah de rngan 

U rndang-U rndang No 12 Tahu rn 1994 terntang Pe rru rbahan Atas U rndang-Urndang No 

12 Tahu rn 1985 terntang Pajak Bu rmi dan Bangunan. 

2.1.5.2 Subjek Pajak Bumi dan Bangunan 

Be rriku rt yang mernjadi su rbje rk Pajak Burmi dan Bangu rnan adalah orang 

pribadi ataur badan yang se rcara nyata me rmpu rnyai su ratu r hak atas bu rmi dan 

bangurnan. Jangkau ran su rbjerk dalam urndang-urndang Pajak Bu rmi dan Bangu rnan 

sangat luras, karerna merlipurti orang ataur badan yang mermiliki, merngu rasai dan/ataur 

mermpe rrolerh manfaat atas bu rmi dan bangu rnan. Ini berrarti me rlipurti antara lain 

pe rmilik, pe rnghu rni, perngontrak, pe rnggarap, permakai, dan pe rnyerwa atas bu rmi dan 

bangurnan. Sangat luras maksu rd yang terrkandu rng dalam U rndang-U rndang Pajak 

Bu rmi dan Bangu rnan, yang mernjadi su rbjerk pajak berlurm terntur me rnjadi wajib pajak, 

serbab su rbjerk pajak akan atau r baru r mernjadi wajib pajak jika su rdah mermernu rhi syarat-
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syarat objerktif atau r su rdah mermpu rnyai objerk PBB yang dike rnakan pajak, Yang 

be rrarti su rbjerk pajak me rmpu rnyai hak atas objerk yang dikernakan pajak (me rmiliki, 

merngu rasai, mermperrole rh manfaat dari objerk kerna pajak). 

Jika su ratu r obje rk pajak berlurm dike rtahu ri se rcara pasti siapa wajib pajaknya, 

maka Dirjern Pajak ole rh urndang-u rndang dibe rri werwernang me rnu rnju rk dan 

mernertapkan su rbjerk pajak se rbagai wajib pajak. Be rbe rrapa kerterntu ran khu rsu rs terntang 

siapa yang mernjadi su rbjerk pajak dalam Pajak Bu rmi dan Bangurnan ini adalah: 

a) Jika su rbjerk pajak me rmanfaatkan dan mernggu rnakan bu rmi dan bangu rnan milik 

orang lain bu rkan karerna su ratu r hak ataur perrjanjian, maka su rbje rk pajak te rrse rbu rt 

ditertapkan se rbagai wajib pajak. 

b) Jika obje rk pajak masih dalam serngke rta, maka orang/badan yang mermanfaatkan 

objerk pajak te rrse rbu rt ditertapkan serbagai wajib pajak. 

c) Apabila su rbjerk pajak su rdah mermberri ku rasa kerpada orang/badan u rntu rk merrawat 

(merngu rrurs) bu rmi dan bangu rnannya diserbabkan su ratu r hal, maka orang/badan 

yang te rlah dibe rri ku rasa dapat dite rtapkan serbagai wajib pajak. 

2.1.5.3 Objek Pajak Bumi dan Bangunan 

Dalam urndang-urndang Pajak Bu rmi dan Bangurnan tahurn 2985 mernyerbu rtkan 

bahwa yang me rnjadi obje rk Pajak Bu rmi dan Bangu rnan adalah bu rmi dan bangu rnan. 

Kerdu ranya (burmi dan bangu rnan) dapat berrdiri se rndiri (burmi saja ataur bangu rnan 

saja) maurpu rn sercara berrsama-sama se rbagai objerk pajak yang dapat dikernakan PBB. 

Pe rnge rrtian bu rmi dapat dije rlaskan merlipurti pe rrmu rkaan bu rmi dan jurga turbu rh bu rmi 

yang ada di bawahnya. Apa yang dise rbu rt “perrmu rkaan bu rmi” di sini tak lain adalah 

tanah itur serndiri yang merlipurti perrairan. Se rdangkan “tu rbu rh bu rmi” adalah apa apa 
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yang be rrada di dalam bu rmi dan berrada di bawah air. Apa yang diserbu rt air (perrairan) 

ini me rncakurp perrairan perdalaman (te rrmasu rk rawa-rawa) serrta laurt wilayah 

Indone rsia. 

Pada perrnyataan diatas, yang mernjadi objerk Pajak Bu rmi dan Bangu rnan itur 

adalah tanah, air (perrairan) dan turbu rh bu rmi. Contoh: sawah, ladang, kerbu rn, 

pe rrkarangan, tambang, dll. Bangurnan serbagai objerk Pajak Burmi dan Bangu rnan 

adalah konstru rksi terknik yang ditanamkan ataur dile rkatkan sercara tertap pada tanah 

dan/atau r pe rrairan di wilayah Indone rsia yang diperru rntu rkkan serbagai termpat tinggal 

ataur termpat ursaha. Yang terrmasurk dalam perngerrtian bangu rnan dalam pe rnjerlasan 

U rndang-U rndang Pajak Bu rmi dan Bangurnan adalah: 

a) Jalan lingkurngan yang terrlertak dalam su ratu r komplerks bangu rnan. 

b) Kolam re rnang. 

c) Galangan kapal dan derrmaga. 

d) Jalan tol. 

e) Pagar me rwah. 

f) Taman me rwah. 

g) Termpat olahraga. 

h) Termpat pe rngampu rngan/kilang minyak, dan lain-lain. 

Apabila se rse rorang ataur badan me rmiliki rurmah (bangurnan) yang be rrada di 

atas tanah orang lain maka permilik bangu rnan te rrpisah dari permilik tanah. U rndang-

urndang Pajak Bu rmi dan Bangurnan mermu rngkinkan permilik bangu rnan dikernakan 

pajak serndiri te rrlerpas dari pajak yang dikernakan pada pe rmilik tanah.  
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2.1.5.4 Tarif Pajak Bumi dan Bangunan 

Be rrdasarkan Pe rraturran Daerrah tarif Pajak Bu rmi dan Bangu rnan yang berrlaku r 

di Kota Se rmarang se rbe rsar 0,1% urnturk obje rk Pajak Bu rmi dan Bangurnan de rngan 

NJOP hingga 1 miliar.  

2.1.5.5 Nilai Jual Objek Pajak Bumi dan Bangunan 

Pengertian Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) menururt Deki Perdana (2022) 

adalah ndikasi nilai jual tanah dan bangunan yang dimiliki oleh wajib pajak NJOP 

bumi dan bangunan tergantung pada luas dan nilai jual/m2 tanah serta bangunan tu 

sendiri. NJOP ditentukan melalui perbandingan harga dengan objek lain yang 

sejenis, atau nilai Perolehan baru atau NJOP pengganti. Yang dimaksud dengan:  

a) Perbandingan harga dengan objek lain yang sejenis, adalah pendekatan/cara 

untuk menentukan nilai jual suatu objek pajak dengan cara membandingkannya 

dengan objek lain yang sejenis, yang letaknya berdekatan dan fungsinya sama 

dan telah diketahui harga jualnya 

b) Nilai Perolehan baru merupakan suatu pendekatan/cara menentukan nilai jual 

objek pajak dengan cara menghitung seluruh biaya yang dikeluarkan untuk 

memperoleh objek tersebut pada saat penilaian dilakukan, yang dikurangi 

dengan penyusutan berdasarkan kondisi fisik objek tersebut.  

c) Nilai jual pengganti merupakan suatu pendekatan/metode penentuan nilai jual 

suatu objek pajak yang berdasarkan pada hasil produksi objek pajak tersburt. 

Besarnya NJOP ditentukan berdasarkan klarifikasi:  

a. Objek Pajak Sektor Pedesaan dan Perkotaan. 

b. Objek Pajak Perkebunan. 
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c. Objek Pajak Sektor Kehutanan atas Hak Pengusahaan Hutan, Hak 

Pengusahaan hasil Hutan, zin pemanfaatn kayu serta zin sah lainnya selain 

Hak Pengusahaan Hutan Tanaman ndustri. 

d. Objek Pajak Sektor Kehutanan atas Hak Pengusahaan Tanaman ndustri. 

e. Objek Pajak Sektor Pertambangan Minyak dan Gas Bumi. 

f. Objek Pajak Sektor Pertambangan Energi Panas Bumi. 

g. Objek Pajak Sektor Pertambangan Non Migas selain Pertambangan energi 

Panas Bumi dan Galian C. 

h. Objek Pajak Sektor Pertambangan Non Migas Galian C. 

i. Objek Pajak Sektor Pertambangan yang dikelola berdasarkan Kontrak 

Karya atau Kontrak Kerja Sama. 

j. Objek Pajak Usaha Bidang Perikanan Laut. 

k. Objek Pajak Usaha Bidang Perikanan Darat. 

l. Objek Pajak yang bersifat Khusus. 

Mernu rrurt Mardiasmo (2016:387) Dasar Pe rnge rnaan Pajak Bu rmi dan 

Bangu rnan adalah serbagai berrikurt: 

a) Dasar perngernaan pajak adalah Nilai Obje rk Pajak (NJOP).  

b) Be rsarnya NJOP ditertapkan se rtiap tiga tahurn ole rh ke rpala Kantor Wilayah 

Dire rktorat Je rnderral Pajak ataur nama Me rnterri Ke ru rangan de rngan 

mermpe rrtimbangkan perndapat Gu rberrnurr/Burpati/Walikota (Pe rmerrintah Dae rrah) 

sertermpat. 

c) Dasar pe rrhitu rngan pajak adalah yang dite rtapkan se rrerndah-re rndahnya 20% dan 

sertinggi-tingginya 100% dari Nilai Ju ral Objerk Pajak (NJOP). 
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d) Be rsarnya pre rse rntaser dite rtapkan derngan Pe rratu rran Pe rmerrintah de rngan 

merme rrhatikan kondisi e rkonomi nasional. 

Pada dasarnya perne rtapan Nilai Ju ral Objerk Pajak (NJOP) adalah 3 tahurn 

serkali. Namu rn de rmikian urnturk daerrah terrte rntur yang karerna pe rrkermbangan 

pe rmbangu rnan merngakibatkan ke rnaikan NJOP curku rp bersar, maka perne rtapan nilai 

jural dite rtapkan sertahurn se rkali. 

2.1.6 Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 

2.1.6.1 Pengertian Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) 

Se rsu rai de rngan Pasal 33 ayat (3) U rndang-Urndang Dasar 1945, bu rmi, air, dan 

ke rkayaan alam yang te rrkandu rng di dalamnya diku rasai ole rh nergara dan di 

pe rrgurnakan urnturk serbersar-be rsarnya ke rmakmu rran rakyat. Mardiasmo (2016:23) 

merngatakan bahwa “Bera Pe rrole rhan hak atas Tanah dan Bangurnan (BPHTB) berserrta 

bangurnan di atasnya.” 

BPHTB merrurpakan pajak yang dikernakan terrhadap pe rrole rhan  hak atas 

tanah dan atau r bangu rnan (Damayanti dan Su rpramono, 2010:149). Berrdasarkan 

U rndang-U rndang No, 28 Tahu rn 2009, objerk BPHTB adalah Pe rrole rhan Hak atas 

Tanah dan/ataur Bangu rnan adalah pe rrburatan ataur perristiwa hu rku rm yang 

merngakibatkan dipe rrolerhnya hak atas tanah dan/atau r bangu rnan olerh orang pribadi 

ataur badan. 

Be rrdasarkan urndang-u rndang dan perndapat ahli diatas dapat disimpu rlkan 

bahwa BPHTB me rrurpakan pajak yang dike rnakan te rrhadap pe rrole rhan hak atas tanah 

dan ataur bangu rnan. 
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2.1.6.2 Subjek dan Objek Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) 

a. Subjek Pajak Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

Mernu rrurt Pe rratu rran Daerrah /PE rRDA Kota Se rmarang No 2 Tahu rn 2011 

terntang Be ra Pe rrole rhan Hak atas Tanah dan Bangurnan (BPHTB). Pajak Daerrah yang 

mernjadi su rbjerk pajak Bera Pe rrolerhan Hak atas Tanah dan Bangu rnan yaitur antara 

lain se rbagai be rriku rt. 

1. Su rbjerk pajak Be ra Pe rrolerhan Hak atas Tanah dan Bangurnan adalah orang 

pribadi ataur badan yang mermperrole rh Hak atas Tanah dan/atau r Bangu rnan. 

2. Wajib pajak Bera Pe rrole rhan Hak atas Tanah dan Bangu rnan adalah orang pribadi 

ataur Badan yang mermpe rrole rh Hak atas Tanah dan/atau r Bangurnan. 

b. Objek Pajak Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan  

Yang te rrmasu rk objerk pajak BPHTB diantaranya adalah se rbagai berrikurt. 

1. Pe rmindahan hak karerna jural berli, turkar mernu rkar, hibah, hibah wasiat, waris, 

pe rmasurkan dalam perrse rroan ataur badan hu rku rm lainnya, pe rmisahan hak yang 

merngakibatkan pe rralihan, pernu rnjurkkan permbe rli dalam lerlang, pe rlaksanaan 

pu rtursan hakim yang me rmpu rnyai kerku ratan tertap, pernggabu rngan u rsaha, 

pe rmerkaran ursaha, dan hadiah. 

2. Pe rmberrian hak baru r kare rna: kerlanju rtan pe rlerpasan hak dan dilurar pe rlerpasan hak. 

Se rdangkan hak hak atas tanah yang apabila terrjadi permindahan/perrole rhan 

haknya merrurpakan objerk BPHTB adalah: 

a) Hak milik 

b) Hakigu rna ursaha 

c) Hakigu rna bangurnan 
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d) Hakipakai 

e) Hakimilikiatasisatu ranirurmah su rsu rn 

f) Hak perngerlolaan 

Terrdapat pe rngercuralian dalam obje rk Bera Pe rrole rhan Hak atas Tanah dan 

Bangu rnan se rbagai berrikurt : 

1. U rnturk kantor perme rrintah, pe rmerrintah daerrah, pernyerlernggara nergara dan 

lermbaga nergara lainnya yang dicatat serbagai barang milik ne rgara atau r barang 

milik daerrah. 

2. Ole rh nergara urnturk me rnyerle rnggarakan pe rmerrintah ataur me rlaksanakan 

pe rmbangu rnan gu rna kerpe rntingan hu rku rm. 

3. U rnturk badan ataur perrwakilan le rmbaga interrnasional de rngna syarat tidak 

mernjalankan ursaha ataur me rlaku rkan kergiatan lain dilu rar furngsi dan turgas badan 

ataur perrwakilan lermbaga terrserbu rt yang diatu rr Pe rratu rran Mernte rri. 

4. U rnturk perwakilan diplomatik dan konsu rlat be rrdasarkan asa perrlaku ran timbal 

balik. 

5. Orang pribadi maurpu rn badan karerna konverrsi hak atau r karerna perrburatan hu rku rm 

lain derngan tidak adanya perrurbahan nama. 

6. Ole rh orang pribadi ataur badan karerna wakaf. 

7. Ole rh orang pribadi ataur badan yang digu rnakan u rnturk ke rperntingan ibadah. 

8. U rnturk masyarakat berrpernghasilan rerndah se rsu rai de rngan kerte rntu ran perratu rran 

pe rrurndang-u rndangan. 
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2.1.6.3 Tarif Pengenaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) 

Tarif Bera Pe rrolerhan Hak atas Tanah dan Bangurnan ditertapkan serbe rsar 5% 

(lima pe rrse rn) se rbagaimana diatu rr dalam Pe rraturran Daerrah Kota Se rmarang No 2 

Tahu rn 2011 Pasal 6 terntang Tarif Pe rngernaan Bera Pe rrolerhan Hak atas Tanah dan 

Bangu rnan (BPHTB).  

2.1.6.4 Dasar Pengenaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB) 

Be rrdasarkan Pe rratu rran Daerrah Kota Se rmarang No 10 tahurn 2023 

terntangiDasariPe rnge rnaan Bera Pe rrolerhan HakiatasiTanahidaniBangu rnan (BPHTB) 

antara lain: 

1. Dasar pe rngernaan BPHTB adalah nilai pe rrole rhan objerk pajak. Nilai perrole rhan 

pajak dite rtapkan serbagai berriku rt ini: 

a) Harga transaksi urnturk jural berli 

b) Nilai pasar urnturk turkar mernu rkar, hibah, hibah wasiat, waris, Pe rmasurkan 

dalam pe rrse rroan ataur badan hu rku rm lainnya, permisahan hak yang 

merngakibatkan perralihan, pe rralihan hak karerna perlaksanaan pu rtursan hakim 

yang mermpurnyai kerku ratan hu rku rm tertap, permbe rrian hak barur atas tanah 

se rbagai ke rlanju rtan dari pe rlerpasan hak, permbe rrian hak baru r atas tanah dilurar 

perle rpasan hak, pernggabu rngan ursaha, perle rbu rran u rsaha, hadiah, pe rmerkaran 

ursaha, pe rnu rnjurkan permbe rli dalam le rlang adalah harga transaksi yang 

terrcantu rm dalam risalah lerlang. 

2. Jika Nilai Pe rrole rhan Objerk Pajak BPHTB yang terlah diserbu rtkan diatas tidak 

dikertahuri ataur lerbih re rndah dari Nilai Ju ral Objerk Pajak yang digu rnakan dalam 
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pe rngernaan Pajak Bu rmi dan Bangurnan pada tahurn te rrjadinya perrole rhan, dasar 

pe rngernaan yang dipakai adalah Nilia Jural Obje rk Pajak Pajak Burmi dan 

Bangu rnan. Dalam hal Nilai Ju ral Objerk Pajak Pajak Bu rmi dan Bangurnan yang 

terlah dise rbu rtkan berlurm ditertapkan pada saat terrurtangnya pajak, Nilai Ju ral Objerk 

Pajak Pajak Bu rmi dan Bangu rnan dapat didasarkan pada Su rrat Kerte rrangan Nilai 

Ju ral Objerk Pajak Pajak Bu rmi dan Bangu rnan.  

3. Su rrat Kerte rrangan Nilai Ju ral Objerk Pajak Pajak Bu rmi dan Bangurnan adalah 

be rrsifat se rme rntara. 

4. Su rrat Ke rterrangan Nilai Ju ral Obje rk Pajak Pajak Bu rmi dan Bangurnan yang 

dimaksu rd dapat diperrole rh di Kantor Pe rlayanan Pajak ataur Instansi yang 

be rrwe rnang sersu rai de rngan pe rratu rran pe rrurndang-urndangan yang berrlaku r. 

5. Be rsarnya Nilai Pe rrole rhan Objerk Pajak Tidak Kerna Pajak BPHTB ditertapkan 

serbe rsar Rp 60.000.000,00 (ernam pu rlurh jurta rurpiah) u rntu rk se rtiap perrole rhan hak 

atas tanah dan bangurnan. 

6. Dalam hal perrole rhan hak karerna waris ataur hibah wasiat yang dite rrima orang 

pribadi yang masih dalam hu rbu rngan ke rlurarga serdarah dalam garu rs kerturru rnan 

lurrurs satur de rrajat ker atas ataur satu r derrajat ker bawah de rngan pe rmbe rri hibah 

wasiat, te rrmasu rk su rami/istri, Nilai Pe rrole rhan Objerk Pajak Tidak Kerna Pajak 

BPHTB ditertapkan serbersar Rp 300.000.000 (tiga raturs jurta rurpiah). 

2.1.7 Pajak Daerah 

Pajak daerrah adalah pu rngu rtan wajib atas orang pribadi ataur badan yang 

dilakurkan olerh permerrintah daerrah tanpa imbalan langsu rng yang serimbang, yang 

dapat dipaksakan berrdasarkan perratu rran perrurndang-urndangan yang berrlaku r,yang 
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digurnakan urnturk me rmbiayai pernyerlernggaraan pe rmerrintah daerrah dan 

pe rmbangu rnan daerrah (Prakosa & Kersit, 2005). 

Mernu rrurt U rndang-urndang No. 10 Tahurn 2023iterntang Pajak Dae rrah dan 

Re rtribu rsi Daerrah, perngerrtian Pajak Daerrah adalah iurran wajib yang dilaku rkan olerh 

orang pribadi ataur badan kerpada Daerrah tanpa imbalan langsurng yang serimbang, 

yang dapat dipaksakan berrdasarkan perratu rran perru rndang-u rndangan yang be rrlakur, 

yang digu rnakan urnturk mermbiayai pernyerlernggaraan permerrintah daerrah dan 

pe rmbangu rnan daerrah. Pernge rrtian pajak daerrah mernu rrurt U rndang-U rndang No 10 

Tahu rn 2023 terntang Pajak Daerrah dan Re rtribu rsi Daerrah, pajak daerrah yang 

serlanju rtnya diserbu rt pajak adalah kontribu rsi wajib kerpada daerrah yang terrurtang olerh 

orang pribadi ataur badan yang berrsifat mermaksa berrdasarkan u rndang-u rndang, 

de rngan tidak merndapatkan imbalan sercara langsu rng dan digurnakan u rnturk kerperrlu ran 

daerrah bagi serbersar-be rsarnya kermakmu rran rakyat. 

2.1.8 Pendapatan Asli Daerah 

Pe rndapatan Asli Daerrah (PAD) adalah perne rrimaan yang diperrole rh dae rrah 

dari su rmberr-surmberr dalam wilayahnya se rndiri yang dipu rngu rt berrdasarkan 

pe rratu rran daerrah se rsu rai de rngan perratu rran pe rrurndang-u rndangan yang berrlaku r 

(Halim, 2004).  

Mernu rrurt U rUr No. 1 tahurn 2022 terntang Pe rrimbangan Ke ru rangan antara 

Pe rmerrintah Pu rsat dan Pe rme rrintah Daerrah, “Pe rndapatan Daerrah ialah kerpermilikan 

pe rmerrintah daerrah yang merngakibatkan pe rnambahan jurmlah asert pada perriode r 

tahurn terrserbu rt”. Su rmberr Pe rndapatan Dae rrah ialah: Pe rndapatan Asli Daerrah (PAD) 

yang merrurpakan pe rndapatan yang dipu rngu rt berrdasar Pe rratu rran Daerrah disersuraikan 
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de rngan Pe rraturran Pe rrurndang-urndangan, Dana Pe rrimbangan me rrurpakan dana yang 

su rmbe rrnya dari perndapatan APBN yang perngalokasiannya berrdasar pada angka 

pre rse rntaser urnturk me rndanai ke rbu rturhan daerrah, lain-lain perne rrimaan yang sah 

de rngan turjuran urnturk me rmperrole rh pe rndapatan serlain PAD dan Dana Pe rrimbangan 

urnturk daerrah. 

2.1.9 Penelitian Terdahulu 

Adapu rn berberrapa pe rnerlitian se rberlurmnya merngernai pajak daerrah dan 

pe rndapatan asli daerrah:  

Tabel 2.1 Tabel Penelitian Terdahulu 

No Judul Penulis Variabel Hasil 
1. “Analisis 

Erfe rktivitas dan 
Kontribu rsi Pajak 
Bu rmi dan 
Bangurnan 
Pe rrdersaan dan 
Pe rrkotaan (PBB-
P2) te rrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah (PAD) 
Kabu rpatern Boner”. 

Asmaniar 
(2022) 

Derperdernt: 
Pajak bu rmi 
dan bangu rnan 
(PBB) 
Inderperndernt: 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD) 

Tingkat erferktivitas 
pernerrimaan PBB 
terrhadap PAD Kab. 
Bone r tahurn 2018-2020 
se rcara kerserlurrurhan 
mernu rnjurkkan kriterria 
nilai inte rrprertasi 
erferktif, derngan rata-
rata 97,39%. Tingkat 
kontribu rsi pernerrimaan 
PBB-P2 terrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah Kabu rpate rn 
Bone r tahurn 2018-2020 
se rcara kerserlurrurhan 
mernu rnjurkkan kriterria 
nilai inte rrpertasi 
ku rrang, de rngan rata-
rata serbersar 7,58%. 

2. “Analisis 
Erfe rktivitas dan 
Kontribu rsi Pajak 
Bu rmi dan 

Nu rrhikmah 
(2020) 

Derperndernt: 
Pajak Bu rmi 
dan 
Bangu rnan 

Hasil perne rlitian ini 
mernu rnjurkkan bahwa 
rata-rata erferktivitas 
pernerrimaan PBB di 
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No Judul Penulis Variabel Hasil 
Bangurnan 
Pe rrdersaan dan 
Pe rrkotaan (PBB-
P2) serrta BPHTB 
te rrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah (PAD) 
Kabu rpatern 
Brerbe rs”. 

(PBB) dan 
Be ra 
Pe rrole rhan 
Hak atas 
Tanah dan 
Bangu rnan 
(BPHTB) 
Inderperndernt: 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD) 

Kab. Brerbe rs serlama 
tahu rn 2016-2018 
su rdah sangat e rferktif 
derngan perrserntase r 
se rbersar 111,12% 
bergitur de rngan rata-rata 
erferktivitas BPHTB 
se rlama tahurn 2016-
2018 su rdah sangat 
erferktif derngan 
perrserntase r serbe rsar 
138,01%. Se rme rntara 
rata-rata kontribu rsi 
PBB terrhadap PAD 
masi sangat ku rrang 
derngan perrserntase r 
7,24%, be rgitur jurga 
derngan rata-rata 
kontribu rsi BPHTB 
terrhadap PAD dinilai 
masih sangat ku rrang 
derngan perrserntase r 
2,12% 

3. “Analisis 
Erfe rktivitas dan 
Kontribu rsi 
perne rrimaan 
BPHTB te rrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah (PAD) 
Kabu rpatern Mu rsi 
Banyurasin”. 

Su rsanto, 
Mau rlan 
Irwadi 
(2020) 

Derperndernt: 
E rferktivitas 
BPHTB dan 
Kontribu rsi 
BPHTB 
Inderperndernt: 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD) 

Hasil pe rnerlitian 
mernu rnjurkkan bahwa 
di Kabu rpatern Mursi 
Banyurasin tingkat 
erferktivitas pernerrimaan 
pajak BPHTB 
dikatergorikan sangat 
erferktif pada tahurn 
2016- 2018 serdangkan 
pada tahurn 2015 
pernerrimaan pajak 
BPHTB dikatergorikan 
ku rrang erfe rktif dan 
u rntu rk konntribursi bera 
perrole rhan hak atas 
tanah dan bangu rnan 
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No Judul Penulis Variabel Hasil 
(BPHTB) serlama 
tahu rn 2015-2018 
dikatergorikan curku rp. 

4. “E rferktivitas 
permurngu rtan Pajak 
Bu rmi dan 
Bangurnan 
Pe rrkotaan dan 
Pe rdersaan (PBB-P2) 
Terrhadap PAD 
Kab. Mamu rjur”. 

Herrman 
dan Yati 
Herryati 
(2022) 

Derperdernt: 
Pajak Bu rmi 
dan 
Bangu rnan 
(PBB-P2) 
Inderperndernt 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD). 

Hasil Pe rnerlitian yang 
diperrole rh adalah dari 
tahu rn 2015-2019 
tingkat erfe rktivitas dari 
Pajak Bu rmi dan 
Bangurnan (PBB-P2) 
yang terre ralisasi masih 
jaurh dari prerserntase r 
yang ditargertkan. Dari 
data su rdah dijerlaskan 
bahwa Mamu rjur pada 
perriode r te rrserbu rt masih 
berrafa pada kriterria 
ku rrang e rferktif yang 
terntur masih jau rh dari 
krite rria erferktif. 

5. “E rferktifitas Pajak 
Bu rmi dan 
Bangurnan 
Pe rdersaan dan 
Pe rrkotaan 
Terrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah (PAD) 
Kabpurpatern 
Tasikmalaya”. 

Tau rfik 
Wibisono 
dan Yani 
Sri 
Murlyani. 
(2019) 

Derperdernt: 
Pajak Bu rmi 
dan 
Bangu rnan 
(PBB-P2) 
Inderperndernt 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD). 

Hasil perne rlitian ini 
mernu rnjurkkan bahwa 
erferktifitas pajak bu rmi 
dan bangu rnan daerrah 
terrhadap perndapatan 
asli daerrah berrada 
pada katergori e rferktif 
derngan kata lain 
bahwa tingkat 
erferktifitas pajak bu rmi 
dan bangu rnan berrada 
diangka 111,8%. 
Kontribu rsi pajak bu rmi 
dan bangu rnan 
terrhadap perndapatan 
asli daerrah berrada 
dalam katergori curku rp 
baik de rngan kata lain 
bahwa tingkat 
kontribu rsi pajak bu rmi 
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No Judul Penulis Variabel Hasil 
dan bangu rnan berrada 
pada angka 35,43%. 
Hasil yang didapat 
sangat berrperngarurh 
karerna perndapatan 
PBB terrhadap PAD 
merlerbihi dari targert. 

6. “Analisis 
Erfe rktivitas dan 
Erfisiernsi 
Pe rnerrimaan Pajak 
Bera Pe rrolerhan Hak 
Atas Tanah dan 
Bangurnan 
(BPHTB) dan Pajak 
Bu rmi dan 
Bangurnan Se rktor 
Pe rrdersaan dan 
Pe rrkotaan (PBB 
P2) se rrta 
Kontribu rsinya 
Terrhadap 
Pe rndapatan Asli 
Daerrah (PAD) Kota 
Mertro Provinsi 
Lampu rng”. 

I Nyoman 
Gerder Yasa 
(2019) 

Derperndernt: 
Pajak Bu rmi 
dan 
Bangu rnan 
(PBB) dan 
Be ra 
Pe rrole rhan 
Hak atas 
Tanah dan 
Bangu rnan 
(BPHTB) 
Inderperndernt: 
Pe rndapatan 
Asli Daerrah 
(PAD) 

Hasil dari pe rnerlitian 
ini mernu rnju rkkan 
bahwa erferktivitas 
pernerrimaan BPHTB 
Kota Mertro masurk 
dalam kriterria sangat 
erferktif derngan 
prerserntase r 117,7% 
sampai 164,7%, hanya 
pada tahurn 2017 yang 
masurk krite rria curku rp 
erferktif yaitur 85,8%. 
Erferktif pernerrimaan 
Pajak Bu rmi dan 
Bangurnan Se rktor 
Pe rdersaan dan 
Pe rrkotaan (PBB P2) 
tahu rn 2013 masurk 
krite rria erfe rktif. 
Se rdangkan tahurn 
2014-2018 masurk ke r 
krite rria curku rp erferktif. 

 

2.2 Kerangka Pemikiran 

Ditetapkannya UU No.23 tahu rn 2014 terntang pe rmerrintah daerrah dan UrU r 

No.1 tahu rn 2022 terntang perrimbangan kerurangan antara permerrintah pu rsat dan 

daerrah, maka perme rrintah kota ditu rnturt urntu rk me rningkatkan ke rmampu ran dalam 

merrerncakan, mernggali, me rngerlola, dan me rnggu rnakan su rmberr-su rmberr keru rangan 
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serndiri se rsu rai derngan poternsi yang dimiliki keru rangan daerrahnya. Hal ini 

dise rbabkan pe rmerrintah daerrah haru rs mernge rlola keru rangan daerrahnya se rndiri de rngan 

merningkatkan pernerrimaan daerrahnya urntu rk dapat mermbiayai pernge rluraran atau r 

be rlanja daerrah sercara erferktif dan e rfisiern. 

Se rbu rah kerrangka berrfikir dapat dikatakan baik apabila se rcara teroritis dapat 

mernje rlaskan hu rbu rngan antar variaberl yang akan diterliti, serhingga perrlu r adanya 

kajian te roritis yang perrlur dijerlaskan hu rbu rngan antara variaberl inde rperndern dan 

de rperndern (Su rgiyono, 2019 : 95). Berrdasarkan terori yang digu rnakan serbagai ru rjurkan 

dalam perne rlitian, serhingga dapat dike rmu rkakan bahwa pe rningkatan pe rndapatan 

pajak daerrah, terrurtama di bidang pe rrtanahan, pe rrhurtanan dapat sercara positif 

merme rngaru rhi perne rrimaan perndapatan asli daerrah. Dimana nantinya perne rrimaan 

pajak daerrah dianalisis dan die rvalu rasi urntu rk me rngertahuri erfe rktivitas pajak daerrah 

terrhadap pe rnerrimaan perndapatan asli dae rrah. 

Gambaran kerrangka pe rmikiran dapat digambarkan serbagai berriku rt: 

 

Gambar 2.1 Kerangka Pemikiran 

 

         

  

  

 

 

 

X1 : Efektivitas 
PBB 

X2 : Efektivitas 
BPHTB 

Y : Penerimaan  
Pendapatan Pajak Daerah  

X3 : Kontribusi 
PBB 

X4 : Kontribusi 
BPHTB 
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2.3 Hipotesis 

Hipotersis didasarkan pada data empiris yang dikurmpulkan s rlama 

pengurmpulan data dan berfurngsi sebagai tanggapan semerntara terrhadap masalah 

pe rnerlitian. Mernururt Sugiyono (2011:64) me rnjelaskan bahwa pengertian hipotersis 

merrurpakan jawaban se rmerntara terhadap rurmu rsan masalah pernelitian, di mana 

rurmursan masalah penelitian ini te rlah dinyatakan dalam berntuk kalimat perrtanyaan. 

Derngan tingginya reralisasi pernerrimaan Pajak Bumi dan Bangu rnan se rrta Be ra 

Pe rrolehan Hak atas Tanah dan Bangunan yang melerbihi targert yang diharapkan 

pada penelitian ini yakni dengan tingginya turjuran atau sasaran yang dicapai setelah 

melalu ri serbu rah prosers dan menghasilkan outpu rt yang sersuai atau bahkan lerbih bersar 

dari apa yang ditarge rtkan sebelu rmnya, maka dapat dikatakan me rncapai 

keberhasilan ataur dapat dikatergorikan eferktif ataur sangat eferktif, berkontribusi ataur 

tidak, namurn karerna belu rm dilakurkannya penelitian u rntu rk mempe rroleh fakta-fakta 

yang terrjadi dan hanya berrdasarkan terori yang ada, maka dikatakan serbagai jawaban 

yang se rme rntara. Berrdasarkan urraian dari te rori dan kerangka pemikiran, maka 

penurlis merngambil hipotersis serbagai berriku rt: 

2.3.1 Tingkat Efektivitas Pajak Bumi dan Bangunan terhadap Pendapatan 

Asli Daerah.  

Mernu rrurt Samu rdra (2016) se rbagai salah satu r jernis pajak yang diserrahkan 

hasil pe rnerrimaan pajaknya kerpada Pe rmerrintah Dae rrah dimana hasil dan pu rngu rtan 

ini dapat digu rnakan urnturk kerperntingan daerrah. Alasan dibe rrlakurkannya Pajak Bu rmi 

dan Bangurnan (PBB) adalah karerna masih banyak bangu rnan dan tanah yang 

ke rpermilikannya dike rlola olerh masyarakat, dan pe rrlu r adanya rergu rlasi yang 
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mernjamin nergara dapat mermperrole rh manfaat dari ke rpermilikan terrserbu rt. 

Merningkatnya perne rrimaan pajak daerrah disu ratu r daerrah terntu rnya dapat 

mermpe rngaru rhi pernerrimaan perndapatan asli dae rrah. Pajak Bu rmi dan Bangu rnan 

(PBB) Kota Se rmarang merrurpakan salah satu r su rmberr perndapatan yang poternsial 

urnturk merningkatkan pe rndapatan asli daerrah. Pe rndapatan asli daerrah mermpu rnyai 

hu rbu rngan yang serrasi derngan perndapatan pajak daerrah khu rsu rsnya Pajak Bu rmi dan 

Bangu rnan (PBB), sermakin tinggi perne rrimaan Pajak Bu rmi dan Bangurnan maka 

pe rnerrimaan pe rndapatan asli daerrah jurga akan sermakin merningkat be rgitur jurga 

apabila reralisasi perne rrimaan pajak daerrah lerbih tinggi ataur merlerbihi targe rt yang 

diharapkan serberlurmnya maka dapat dikatakan pernerrimaan Pajak Bu rmi dan 

Bangu rnan (PBB) sangat erfe rktif ataur e rferktif. Olerh karerna itu r, te rori erferktivitas disini 

merngatakan derngan tingginya ou rtpurt yang sersu rai derngan apa yang ditargertkan 

maka dapat dikatakan merncapai kerberrhasilan ataur dapat dikatergorikan e rfe rktif ataur 

sangat erferktif.  

Pe rne rlitian ole rh Nu rrhikmah (2020) mernyatakan bahwa tingkat erfe rktivitas 

PBB pada tahu rn 2016 hingga tahu rn 2018 be rrperngaru rh terrhadap Pe rndapatan Asli 

Daerrah (PAD) karerna hasil e rferktivitasnya terlah me rlerbihi 100%. Hal terrsse rbu rt 

serjalan derngan pernerlitian Taurfik Wibisono (2019) derngan mernyatakan tingkat 

e rferktivitas PBB berrperngarurh te rrhadap Pe rndapatan Asli Daerrah kare rna hasil 

e rferktivitasnya mernu rnjurkkan rasio le rbih dari 100%. 

H1 : Tingkat Efektivitas Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) 

berpengaruh terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). 
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2.3.2 Tingkat Efektivitas Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

terhadap Pendapatan Asli Daerah.  

Mernu rrurt Mardiasmo (2016) Bera Pe rrole rhan Hak Atas Tanah dan Bangu rnan 

(BPHTB) dipu rngu rt atas perrole rhan hak atas tanah dan bangurnan, yaitu r atas 

pe rrburatan ataur su ratu r perristiwa hu rku rm yang merngakibatkan dipe rrole rhnya hak atas 

tanah ataur bangurnan olerh orang pribadi ataur badan. Be ra Pe rrolerhan Hak atas Tanah 

dan Bangu rnan (BPHTB) me rrurpakan salah satu r su rmbe rr pe rnerrimaan perndapatan asli 

daerrah dan diharapkan BPHTB dapat mermbe rrikan dampak e rferktif dan positif 

terrhadap perndapatan daerrah.  Derngan se rmakin banyaknya wajib pajak merlakurkan 

murtasi tanah se rtiap tahurnnya ini akan me rmperngarurhi pe rnerrimaan pe rndapatan asli 

daerrah. Se rmakin tinggi pernerrimaan Bera Pe rrole rhan Hak atas Tanah dan Bangu rnan 

(BPHTB) maka pernerrimaan perndapatan asli daerrah jurga akan sermakin merningkat 

be rgitur jurga se rbaliknya apabila reralisasi pernerrimaan pajak daerrah lerbih tinggi ataur 

merle rbihi targert yang diharapkan serberlurmnya maka dapat dikatakan pe rnerrimaan Be ra 

Pe rrole rhan Hak atas Tanah dan Bangurnan (BPHTB) sangat e rferktif ataur erferktif.  

Mernu rrurt pe rnerlitian Nu rrhikmah (2020) mernyatakan bahwa tingkat 

e rferktivitas BPHTb pada tahurn 2016 sampai de rngan tahu rn 2018 berrpe rngaru rh 

terrhadap Pe rndapatan Asli Daerrah (PAD), karerna hasil e rferktivitasnya me rlerbihi 

100%. Hal terrserbu rt se rjalan derngan perne rlitian I Nyoman Gerde r (2019) yang 

mernyatakan bahwa erfe rktivitas BPHTB berrperngarurh terrhadap PAD karerna hasil 

e rferktivitasnya me rlerbihi 100%. Oleh karena tu, teori efektivitas disini mengatakan 

dengan tingginya output yang sesuai dengan apa yang ditargetkan maka dapat 

dikatakan mencapai keberhasilan atau dapat dikategorikan efektif atau sangat 

efektif 
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H2 : Tingkat Efektivitas Penerimaan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan 

Bangunan berpengaruh terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). 

2.3.3 Tingkat Kontribusi Pajak Bumi dan Bangunan terhadap Pendapatan 

Asli Daerah. 

Kontribu rsi dapat berrurpa mate rri ataur tindakan. Dalam hal ini su rmbangan 

digurnakan urnturk merne rnturkan perne rrimaan pajak. Pajak Bu rmi dan Bangurnan (PBB) 

be rrkontribu rsi terrhadap perningkatan pe rndapatan asli daerrah (PAD). Hal ini 

didasarkan pada terori yang dikermbangkan olerh (Mardiasmo, 2019), salah satu rnya 

adalah terori bu rnga yang mernyatakan bahwa bersarnya berban pajak didasarkan pada 

ke rurnturngan yang dipe rrole rh individu r, dan sermakin bersar keru rntu rngan individu r maka 

sermakin tinggi purla pajaknya haru rs dibayar. Mernu rrurt (Faurziah, Hu rsaini, dan 

Shobaru rddin 2014), kontribu rsi terrhadap pernerrimaan pajak jurga merningkat. 

Su rmbangan adalah su ratu r permbe rrian ataur perrburatan yang dibe rrikan pada su ratu r 

ke rgiatan urnturk me rmberrikan su ratu r manfaat yang dapat dinikmati. Se rmakin bersar 

kontribu rsinya maka sermakin bersar pu rla dampaknya terrhadap perndapatan asli 

daerrah (PAD). 

H3 : Tingkat Kontribusi Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) 

berpengaruh terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). 

2.3.4 Tingkat Kontribusi Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

terhadap Pendapatan Asli Daerah. 

Kontribu rsi dapat berrurpa mate rri ataur tindakan. Pada kasu rs ini, su rmbangan 

digurnakan urnturk mernernturkan perne rrimaan pajak. Bera Pe rrolerhan Hak atas Tanah dan 

Bangu rnan (BPHTB) be rrkontribu rsi dalam merningkatkan perndapatan asli daerrah 
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(PAD). Berrdasarkan te rori yang dikermbangkan ole rh (Mardiasmo, 2019), salah 

satu rnya adalah te rori bu rnga yang mernyatakan bahwa bersarnya berban pajak 

didasarkan pada kerurnturngan yang diperrole rh individur, dan sermakin bersar 

ke rurnturngan individu r maka sermakin tinggi purla pajak yang haru rs dibayarnya. 

Kontribu rsi te rrhadap perne rrimaan pajak jurga akan merningkat, me rnu rrurt (Faurziah, 

Hu rsaini, dan Shobaru rddin 2014), kontribu rsi adalah su ratu r anu rge rrah ataur perrburatan 

yang diberrikan pada su ratur ke rgiatan urntu rk mermbe rrikan su ratu r manfaat yang dapat 

dinikmati. Se rmakin be rsar kontribu rsi yang dibe rrikan maka se rmakin bersar pu rla 

dampaknya terrhadap Pe rndapatan Asli Dae rrah (PAD).  

Pe rne rlitian ole rh Nu rrhikmah (2020) me rnyatakan bahwa tingkat kontribu rsi 

BPHTB di Kabu rpatern Bre rbers pada tahurn 2016 hingga tahurn 2018 merngalami 

flu rkturasi dan dinilai masih sangat ku rrang. Hal terrserbu rt se rjalan de rngan pe rnerlitian I 

Nyoman Ge rde r Yasa (2019) de rngan me rnyatakan kontribu rsi perne rrimaan pajak 

BPHTB berrpe rngarurh ker Pe rndapatan Asli Daerrah Kota Me rtro Provinsi Lampu rng 

merskipu rn dikate rgorikan ku rrang berrkontribu rsi terrhadap Pe rndapatan Asli Daerrah 

(PAD). Oleh kaena tu, teori kontribusi disini mengatakan dengan tingginya output 

yang sesuai dengan apa yang ditargetkan maka dapat dikatakan mencapai 

keberhasilan, semakin besar kontribusinya maka semakin besar pula dampaknya 

terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). 

H4 : Tingkat kontribusi Penerimaan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan 

Bangunan berpengaruh terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). 

 


