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RINGKASAN

Banjarmasin, Penelitian ini Bertujuan untuk mengetahui bagaimana kriteria
Badan Pengelolaan Keuangan, Pendapatan dan Aset Daerah (BPKPAD) Dalam
Menetapkan Nilai Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan dan Nilai Jual
Objek Pajak Pada Suatu Objek Tanah dan Untuk mengetahui dan menganalisis
kriteria Pemerintah Kota Banjarmasin dalam menentukan nilai tanah pada suatu
objek pertanahan. Dan untuk mengetahui dan menganalisis kepastian nilai yang
digunakan dalam perhitungan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan dan
Nilai Jual Objek Pajak.

Dalam penelitian ini menggunakan Jenis penelitian yang penulis pergunakan
dalam penyusunan penulisan hukum ini adalah penelitian hukum normatif atau
kepustakaan, yaitu penelitian hukum yang dilakukan dengan cara meneliti bahan
pustaka atau data sekunder yang terdiri dari bahan hukum primer, bahan hukum
sekunder, dan bahan hukum tersier. Bahan-bahan tersebut disusun secara sistematis,
dikaji, kemudian ditarik suatu kesimpulan dalam hubungannya dengan masalah
yang diteliti. Penelitian hukum yang dilakukan dengan cara meneliti bahan pustaka
atau data sekunder belaka, dapat dinamakan penelitian hukum normatif atau
penelitian hukum kepustakaan. Penilitian ini dilakukan di Kota Banjarmasin, Badan
Pengelolaan Keuangan, Pendapatan dan Aset Daerah (BPKPAD) Kota
Banjarmasin.

Hasil Dari Penelitian Menunjukkan Bahwa:

1. Kriteria Badan Pengelolaan Keuangan, Pendapatan dan Aset Daerah
(BPKPAD) untuk penentuan Nilai Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan
Bangunan dan Nilai Jual Objek Pajak Pada Suatu Objek Tanah Dalam
Pelaksanaan pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan
pada proses jual beli tanah dan bangunan di Kota Banjarmasin ialah
dicangkannya suatu sistem dinamakan sistem self assesment yang
memberikan kepercayaan kepada Wajib Pajak dalam perhitungan,
memperhitungkan, serta pembayaran pajak yang terutang menggunakan
formulir SSPD BPHTB yang diperoleh oleh Wajib Pajak dari BPKPAD
Kota Banjarmasin. Penentuan nilai jual atas tanah dalam BPHTB adalah
berdasarkna Undang-undang Nomor 28 Tahun 2009 dan Peraturan Daerah
Kota Banjarmasin Nomor 28 Tahun 2014 Tentang Perubahan Atas Peraturan
Daerah Kota Banjarmasin Nomor 20 Tahun 2010 Tentang Bea Perolehan
Hak Atas Tanah Dan Bangunan yang dimana adanya nilai jual atas tanah



dimana dalam BPHTB atas dasar nilai transaksi yang terjadi atas jual beli
sesuai dengan kwitansi sesuai dengan yang tercantum pada Akta Jual Beli
atau sesuai bukti otentik lainnya yang dapat dipertanggungjawabkan oleh
Wajib pajak. Verifikasi terhadap penerimaan BPHTB oleh DPKAD
dilakukan setelah dibayarkannya Wajib Pajak pada Bank/Kas Daerah yang
sudah ditentukan. Verifikasi disini dimaksudkan untuk memonitor
kebenaran Wajib Pajak dalam menghitung pajaknya. Proses verifikasi
terhadap penerimaan BRHTB oleh BPKPAD ini kerap memunculkan suatu
masalah pelaksanaan dan pendaftaran perilhal adanya hak jual beli, hal in1
dikarekankan adanya penentuan besaran BPHTB yang harus dibayarkan ini
BPKPAD dianggap melakukan intervensi terhadap penentuan nilai transaksi
jual beli dalam Akta Jual Beli.

. Kepastian pada nilai yang digunakan dalam perhitungan Bea Perolehan Hak
Atas Tanah dan Bangunan dan Nilai Jual Objek Pajak juga menyangkut
pada Kegiatan verifikasi dan validasi oleh BPKPAD Kota Banjarmasin,
ditemukan penyebab indikiasi melemahnya kepastian hukum jual beli. Hal
ini didasari oleh lemahnya kepastian hukum yang didasario oleh adanya
proses verifikasi dan validasi yang terkadang dapat menganulir harga
transaksi dalam akta jual beli hal ini menjadikan kesepakatan pihak penjual
dan pembeli. Wajib pajak juga dituntut untuk melakukan verifikasi dan
validasi terhadap NPOP BPHTB yang juga menyebabkan terharnbatnya
pelaksanaan penandatanganan akta jual beli dan pendaftaran peralihan hak
atas tanahnya.



RIDHO ANUGRAH, MUHAMMAD. Penentuan Nilai Tanah Badan
Pengelolaan Keuangan, Pendapatan Dan Aset Daerah Dalam
Menetapkan Nilai Jual Objek Pajak Dan Bea Perolehan Hak Atas
Tanah Dan Bangunan. Program Magister llmu Hukum, Fakultas Hukum,
Program Pascasarjana, Universitas Lambung Mangkurat, Pembimbing
Utama: Dr. Yulia Qamariyanti S.H., M. Hum. 10 Halaman

ABSTRAK
Kata Kunci: Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan, Nilai Jual Objek Pajak,
Nilai Tanah

Penelitian ini dilatarbelakangi adanya ketidak sesuaian antara harga tanah yang
sudah disepakati oleh Penjual dan Pembeli dan Nilai tanah yang ditentukan oleh
Badan Pengelolaan Keuangan, Pendapatan dan Aset Daerah (BPKPAD). Dalam
penelitian ini bertujuan untuk menganalisis Kriteria Badan Pengelolaan Keuangan,
Pendapatan dan Aset Daerah (BPKPAD) Dalam Menetapkan Nilai Bea Perolehan
Hak Atas Tanah dan Bangunan dan Nilai Jual Objek Pajak Pada Suatu Objek Tanah.
Adapun metode penelitian yang digunakan jenis penelitian hukum normatif, tipe
penelitian doktrinal yang menyediakan ekspos sistematis terhadap peraturan yang
mengatur kategori hukum tertentu dengan sifat penelitian peskriftif analitis, serta
pendekatan penelitian yang digunakan yaitu Statue Approach dan Conceptual
Approach. Kriteria Badan Pengelolaan Keuangan, Pendapatan dan Aset Daerah
(BPKPAD) Dalam Menentukan Nilai Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan
dan Nilai Jual Objek Pajak Pada Suatu Objek Tanah Dalam Pelaksanaan
pemungutan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan dalam proses jual beli
tanah dan bangunan di Kota Banjarmasin adalah dilaksanakan dengan sistem self
assessment adanya penentuan besaran BPHTB yang harus dibayarkan ini BPKPAD
dianggap melakukan intervensi terhadap penentuan nilai transaksi jual beli dalam
Akta Jual Beli. Hasil penelitian tesis ini menunjukkan bahwa kepastian nilai yang
digunakan dalam perhitungan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan dan
Nilai Jual Objek Pajak menyebabkan menyebabkan lemahnya kepastian hukum
terhadap akta jual beli. Lemahnya kepastian hukum tersebut disebabkan karena
adanya proses verifikasi dan validasi yang terkadang dapat menganulir harga
transaksi dalam akta jual beli yang sudah, menjadi kesepakatan pihak penjual dan
pembeli. Untuk mengatasinya maka, BPKPAD diharapkan untuk adanya
standarisasi dalam proses penetapan NJOP dan BPHTB agar lebih konsisten dan
transparan.
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ABSTRACT

Keywords: Duty on Acquisition of Land and Building Rights (BPHTB), Sale Value
of Tax Objects (NJOP), Land Value

This research is motivated by the discrepancy between the agreed-upon price of
land by the Seller and the Buyer and the land value determined by the Financial
Management Agency, Regional Revenue, and Asset Management (BPKPAD). This
study aims to analyze the criteria of the Financial Management Agency, Regional
Revenue, and Asset Management (BPKPAD) in determining the Duty on
Acquisition of Land and Building Rights (BPHTB) and the Sale Value of Tax
Objects (NJOP) for a specific land object. The research method used is normative
legal research, doctrinal research type, which provides a systematic expose of the
regulations governing certain legal categories with a descriptive-analytical
research nature. The research approaches used are the Statute Approach and the
Conceptual Approach.

The criteria of the Financial Management Agency, Regional Revenue, and Asset
Management (BPKPAD) in determining the Duty on Acquisition of Land and
Building Rights (BPHTB) and the Sale Value of Tax Objects (NJOP) for a land
object in the implementation of the Duty on Acquisition of Land and Building
Rights in the process of land and building sales in Banjarmasin City are carried
out using a self-assessment system. The determination of the BPHTB amount that
must be paid is seen as an intervention by BPKPAD in determining the sale
transaction value in the Deed of Sale and Purchase. The results of this thesis
research show that the certainty of the value used in calculating the Duty on
Acquisition of Land and Building Rights (BPHTB) and the Sale Value of Tax
Objects (NJOP) weakens the legal certainty of the sale and purchase deed. This
lack of legal certainty is caused by the verification and validation process, which
can sometimes annul the transaction price in the sale and purchase deed that has
already been agreed upon by the seller and buyer. To address this, it is expected
that BPKPAD will implement standardization in the determination of NJOP and
BPHTB to ensure more consistency and transparency.

Keywords: Duty on Acquisition of Land and Building Rights (BPHTB), Sale
Value of Tax Objects (NJOP), Land Value
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