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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang 

 Kontribusi ipajak iterhadap ipenerimaan ipemerintah iIndonesia iadalah iyang 

iterbesar idiantara isumber ipenerimaan ilainnya. iPenerimaan ipajak iyang itermasuk idi 

ipemerintah ipusat iataupun ipemerintah idaerah iyang iakan idikelola iuntuk imembiayai 

iadanya ipenyelenggaraan iyang itermasuk iNasional. iPajak iBumi idan iBangunan, 

iadanya ipemugutan ipajak iyang idilakukan ioleh iPemerintah iPusat, idalam 

ipelaksanaannya ibekerja isama idengan ipemerintah idaerah, ipenerimaan iPBB iyang idi 

ilakukan ilangsung idari ipusat iagar iada ikesamaan idan ikeseimbangan idalam iperpajakan, 

idilakukan iseperti iini ikarena ipemerintah ipusat iyang imemegang ikuasa iuntuk imengatur 

isupaya ipemerintah idaerah itidak ibertindak iatas iPBB idalam ikeinginan isendiri. iAdanya 

ipendukung idalam ikeadilan iotonomi idaerah, imaka idijalankan iperalihan ipenerimaan 

iPajak iBumi idan iBangunan iPedesaan idan iPerkotaan i(PBB iP2) iyang idi ilimpahkan 

ikedalam iUndang-Undang iNomor i28 iTahun i2009 itenang iPajak iDaerah idan iRetribusi 

iDaerah. I 

 Sesuai idengan iperalihan ipada ipenugasan iuntuk ipenerimaan iPajak iBumi idan 

iBangunan idari iPemerintah iPusat ikepada iPemerintah iDaerah imemberi ikonsekuensi 

idari imasing-masing idaerah iuntuk imendapatkan idan imenambahkan isemua ipotensi 

iPajak iBumi idan iBangunan iyang iada ipada idaerahnya, imeningkatkan iKeuangan idan 

iNon iKeuangan idari ipenerimaan ipajak ibumi idan ibangunan iselama imasa ipelaksanaan 

ipenerimaan ipajak imenigkat ipada isetiap itahunnya. 

 Pajak iBumi idan iBangunan iyang imengkaitkan iKeuangan idan iNon iKeuangan idi 

idalam ikeuangan idengan ipenerimaan iwajib ipajak idan ijumlah ipenerimaan iwajib ipajak 

iyang imembayar ipajak ipada isetiap itahunnya idan ievektivitas idari ipenerimaan iPajak 

iBumi idan iBangunan, idengan ievektivitas idapat imenjangkau idari ihasil ipenerimaan 

iPajak iBumi idan iBangunan, idengan imenilai iapakah ipenerimaan isudah iberjalan 

idengan ibaik idan isemakin ibaik iatau iberkebalikan ibaik idan imenjadi iburuk iatau ibisa 

ipula iburuk iyang imenjadi isemakin iburuk i. ibila idengan idata iNon iKeuangan iyang 

idikaitkan iPajak iBumi idan iBangunan iyaitu idengan iSistem iPengendalian iInternal, 
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idengan imengetahui iapa isaja iyang imembuat ipemungutan idan ipembayaran ipajak ibumi 

idan ibangunan idisetiap itahun ibila iadanya ikendala, ikendala iyang idi itimbul idari 

ipegawai iatau imasyarakat idengan iSistem iPengendalian iInternal iyang isudah ilayak idan 

iperlakuan ipetugas ipemerintah idengan imasyarakat, isikap iyang imewakili idan ietika 

isaat ipelayanan ipada imasyarakat. iDan imencoba idengan imendorong iefisiensi, idan 

imembantu imendorong idipatuhinya ikebijakan ipemerintah iyang itelah iditetapkan idan 

iproblem ipada imasa ipenerimaan iPajak iBumi idan iBangunan idilaksanakan. 

 Jawa iBarat imerupakan isalah isatu iProvinsi iyang iada idi iIndonesia, iJawa iBarat 

imerupakan iProvinsi iyang icukup iluas idan ibanyak ikota-kota iyang iterletak idi iProvinsi 

iJawa iBarat, iIbu iKota idari iJawa iBarat iyaitu iKota iBandung idan imasih ibanyak ikota-kota 

iyang iberada idi iJawa iBarat. 

 Kota-kota iyang iada idi iJawa iBarat isudah imemiliki iperaturan imasing-masing 

iyang ibertujuan iuntuk imeningkatkan ikota itersebut idan imemajukan ikota itersebut, itidak 

ilain ihal inya isalah isatu iyang itermasuk idalam iperaturan ipemerintah iyaitu ipajak idimana 

isetiap ikota iyang iada idi iIndonesia ipastinya iharus imemiliki ipajak ikarena ipajak 

imerupakan isalah isatu isumber idana iuntuk ipemerintahan, idimana idi idalam ikota idan 

ipada imasing-masing ipenduduk ibanyak ijenis idan imacam-macam ipajak, ibertujuan 

ipada ihasil idana iuntuk imeningkatkan imasing-masing ipendapatan ikota iyaitu iPajak 

iBumi idan iBangunan idimana ipenerimaan iPajak iBumi idan iBangunan iyang ihasilnya 

iakan imeningkatkan ipendapatan ikota. I 

 Masih ibanyak ikota i–kota idi iJawa iBarat iyang itidak ipatuh idalam imembayar 

ipajak, idimana itidak ipatuh idalam ihal iini iyaitu idengan iadanya itunggakan-tunggakan 

idalam ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan iseperti ipada ikasus iyang iterjadi idi iIbu 

iKota iBandung iyang imemiliki itunggakan iPajak iBumi idan iBangunn isebesar i93M 

idalam ihal iini ipemerintah iKota iBandung imelakukan ipembebasan iuntuk ipembebasan 

idana, iselain iitu ikasus iyang iterjadi idi iKota iBandung ikasus ilain iyang iterjadi idi iKota 

iBogor ijuga imengalami itunggakan isebesar i42,7M idimana iuntuk imemudahkan 

ipembayaran ipemerintah iKota iBogor imelakukan ikerja isama idengan ibeberapa 

iperusahaan iuntuk imempermudah imasyarakat idalam imelakukan ipembayaran ipajak 

iseperti iPajak iBumi idan iBangunan idan imasyarakat idapat imelakukan ipembayaran 

imelalui iBukalapak, ihal iini idilakukan iagar imempermudah imasyarakat idalam 

imelakukan ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan isecara ionline iatau iberbasis 
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iaplikasi idan imempercepat ipengumpulan iPajak iBumi idan iBangunan. iHal iini iselain 

ikasus iyang iterjadi idi iKota iBandung idan idi iKota iBogor ikasus ilain iyang iberkaitan 

idengan ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan i iterjadi idi iKota iDepok idimana ipada 

itahun i2016,2017,2018 ipembayaran iberbanding iterbalik idengan ihunian-hunian iyang 

iada idi iKota iDepok idimana ikarena iitu isistem ireward idan ipunishment ibagi ipenduduk idi 

iKota iDepok iyang imelakukan ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan isebelum 

itanggal ijatuh itemponya, ikriteria iyang idiberikan ireward iand ipunishment idengan 

inama-nama iWajib iPajak iyang isudah iterpilih idan imasuk idalam iundian ireward iand 

ipunishment, iselain iitu ipemerintah ijuga isudah imelakukan ikerja isama idengan ibeberapa 

iintansi iseperti iPT iIndomaret, iPT iAlfamart, iBank iBJB, iBank iBRI, iKantor iPOS, iBank 

iBTN, iBank iCIMB iNIAGA, iBank iBNI, iBank iOCB iNISIP ibertujuan iuntuk 

imemudahkan iWajib iPajak imembayarkan iPajak iBumi idan iBangunan. 

 Sistem Pengendalian Internal  di dalam Pajak Bumi dan Bangunan membantu 

meningkatkan sistem untuk penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan di Kota Depok. 

Strategi yang telah di buat Pajak Bumi dan Bangunan di Kota Depok untuk 

dilaksanakan agar pada setiap kecamatan yang di wilayah depok melakukan 

peningkatan penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan. 

 
Menurut Bapak Dian selaku ASN di PBB Kota Depok menjelaskan bahwa “Strategi 

penerimaan PBB”sistem reward dan punishment bagi masyarakat depok sebagai wajib Pajak 

PBB.reward: pemberian akan kewajiban perpajakannya, bisa berupa pemberian 

uang/barang,previlage/kemudahan wajib pajak yang patuh di dalam menerima pelayanan 

dari kantor pelayanan PBB dan BPHTB Kota Depok.punishment: dapat berupa pembebanan 

denda pembayaran pajak bagi wajib pajak yang tidak/telat membayar kewajiban pajaknya” 

(Manuskrip:KI.2, Wawancara 29 Maret 2019) 

 

 Penjelasan yang disampaikan oleh pihak kantor Pajak Bumi dan Bangunan 

Kota Depok pada strategi yang digunakan saat penerimaan Pajak Bumi dan 

Bangunan di Kota Depok, dan melihat dari strategi yang telah ditetapkan oleh Kota 

Depok dengan hasil yang tidak memenuhi target membuat penerimaan Pajak Bumi 

dan Bangunan yang menurun bukan malah sebaliknya kenaikan pada setiap 

tahunnya. 

 Berikut adalah data Jumlah Wajib Pajak dan Surat Tanda Terima Setoran 

Pajak Bumi dan Bangunan pada Kota Depok selama tahun periode 2016,2017,2018 

dimana hal ini terjadi selisih antara Wajib Pajak dengan Surat Tanda Terima 

Setoran (STTS) Pajak Bumi dan Bangunan, berikut Tabelnya :  
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Tabel 1. Jumlah Wajib Pajak SPPT, Julah Penerimaan  Pajak Bumi dan Bangunan 

Pada Tahun 2016 – 2018 di Kota Depok 

Sumber: Bapak Dian selaku ASN (analisis aplikasi dan data system keuangan pada bidang pajak 

daerah) 

 

 Seperti Tabel 1 di atas dimana tabel tersebut menjelaskan mengenai Jumlah 

Wajib Pajak dan Surat Tanda Teriman Setoran (STTS), bisa kita lihat seperti pada 

tahun 2018 di kecamatan PancoranMas Wajib Pajak sebanyak 68,369 dan pada 

Surat Tanda Terima Setoran (STTS ) yang membayarkan Pajak Bumi Bangunan 

hanya sebanyak 47.076 dengan selisih 21.293 antara Wajib Pajak dengan hasil 

penerimaan pembayaran, bila di bandingkan dengan kecamatan Sawangan dengan 

jumlah Wajib Pajak sebanyak 67.596 dan Surat Tanda Terima Setoran (STTS) 

hanya sebanyak 42.822 dengan selisih sebanyak 24.774 antara Wajib Pajak dengan 

Hasil Setoran  yang membayaran pajak, bila dilihat dari kedua kecamatan yang 

memiliki selisih yang banyak, sudah di pastikan pada tiga tahun tersebut Kota 

Depok jauh dari target dimana masih banyak sekali Wajib Pajak yang tidak 

membayarkan pajak nya. 

 Strategi non keuangan yang mencakup Sistem Pengendalian Internal(SPI) 

merupakan pencapaian tujuan dari penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan. Tetapi 

Sistem Pengendalian Internal(SPI) pada Pemerintah Daerah Kota Depok belum 

menerapkan Sistem Pengendalian Internal(SPI) pada penerimaan Pajak Bumi dan 

Bangunan karena peraturan pemerintah yang belum ada peraturan dalam penerapan 

pada Sistem Pengendalian Internal(SPI) dengan penerimaan Pajak Bumi dan 

Bangunan dan penggunaan Sistem Pengendalian Internal(SPI) pada pemerintah 
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daerah masih menggunakan yang lama dan pada COSO 1992 pada unsur COSO 

mempunyai lima aspek dalam melakukan pengendalian internal yaitu : 

a. Lingkungan pengendalian  

b. Penilaian resiko 

c. Kegiatan pengendalian 

d. Informasi dan komunikasi 

e. Kegiatan pemantauan 

 

 Kelima aspek tersebut kota depok memfokuskan kelima aspek tersebut dalam 

semua kinerja karyawan yang ada di pemerintah kota depok dan pada lima aspek 

tersebut sudah diterapkan dan dari hasil kelima aspek tersebut iyang memiliki nilai 

resiko terbesar akan dilakukan audit oleh audit internal Kota Depok dan pada Pajak 

Bumi dan Bangunan di bandingkan dengan bidang pelayanan atau bidang yang ada 

di pemerintah kota depok belum terlalu beresiko, maka audit internal belum turun 

tangan karena belum tercapai target hasil Pajak Bumi dan Bangunan karena tidak 

terlalu beresiko terhadap pemerintah Kota Depok. 

 Penelitian yang dilakukan Prathiwi, dkk (2015) menunjukan bahwa 

pemerintahiKotaiDenpasarimelakukanitigaitahapani strategii yaitui tahapi 

perencanaan strategii, pelaksanaani strategii, dani evaluasii strategii. Penerimaan 

PBB P2 Kota Denpasar tergolong sangat efektif dengan persentase di atas seratus 

persen. Hasil penelitian Hapsari, dkk (2018) menunjukan adanya bahwa 

intensifikasii berupai bimbingani teknisi dan pemeliharaani basisi datai SISMIOPi 

memberikani implikasii negativei padai penilaiani kemampuan administrative 

akibati kurangnya kualitas dan kuantitas sumber daya manusia. Sedangkan 

pemantauan dan penyampaian SPPT memberikan implikasi positif pada penilaian 

keadilan. Kemudian adanya sosialisasi peraturan daerah serta pemberian reward 

dan sanksi memberikan implikasi positif terhadap penilaian elastisitas dan pengaruh 

insentif. Sedangkan hasil penelitian Kamaroellah (2017) menunjukan hasil bahwa 

tingkat kepatuhan tahun 2014 yaitu 68,52% (kurang patuh) dan tahun 2015 yaitu 

79,60% (kurang patuh) dan tahun 2016 yaitu 81,83% (cukup patuh), jadi dapat 

dikatakan bahwa wajib pajak bumi dan bangunan (PBB) cukup patuh terhadap 

kewajibannya membayar pajak. Iilhamsyah, Martha (2015) menunjukan dengan 
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sudah adanya sistem informasi PBB diharapkan dengan pelaksaan pemungutan 

pajak bumi dan bangunan pun dapat dilakukan lebih optimal, sehingga secara 

berkesinambungan dapat meningkatkan penerimaan pajak bumi dan bangunan. 

Menurut Labantu (2014) adanya harapan dengan informasi yang diberikan dapat 

berkontribusi untuk memaksimalkan penerimaan daerah dari sector ini. Dengan 

melakukan wawancara, observasi serta dengan mempelajari dokumen-dokumen 

terkait di KPP Pratama Bitung, dapat disimpulkan bahwa prosedur yang dijalankan 

belum sepenuhnya sesuai dengan peraturan yang berlaku, khususnya tahapan 

prosedur yang menuntut peran aktif dari wajib pajak seperti pendaftaran objek pajak 

dan pelunasan pajak. Penegakan sanksi administrative dan/atau pidana harus lebih 

ditingkatkan untuk membangun kesadaran serta memberi efek jera bagi wajib pajak 

yang tidak melunasi tunggakan pajak. Yusuf (2018) dengan adanya pengetahuan 

efektifitas penerimaan pajak bumi dan bangunan (PBB) dikategorikan efektif jiak 

rasio ini mencapai dengan minimal 1 atau 100%. Secara keseluruhan, efektivitas 

penerimaan pajak bumi dan banguan (PBB) dikabupaten Tolangohula Kabupaten 

Gorontalo selama periode 2012-2014 berada dalam kategori efektif. 

 Strategi ikeuangan imerupakan ihasil idari ipenerimaan iPajak iBumi idan 

iBangunan, istrategi ipenerimaan iPajak iBumi idan iBangunan idi iKota iDepok 

iyaitu i“reward iand ipunishment” idari istrategi iyang itelah idi ibuat ioleh iKota 

iDepok iuntuk imemberikan ikepada iWajib iPajak iyang imembayar isebelum 

itanggal ijatuh itempo idan inama iyang iberuntung idan isudah iterpilih iakan 

idiberikan ireward iand ipunishment, idengan istrategi iyang iada iharusnya iWajib 

iPajak ilebih itepat iwaktu idalam imembayar iPajak iBumi idan iBangunan ikarena 

iKota iDepok ijuga isudah imemudahkan imembayar iPajak iBumi idan iBangunan 

itidak iperlu iharus imengantri imelainkan ihanya imembayar idi iswalayan idan 

ibank iterdekat isaja. iDengan istrategi iNon iKeuangan imerupakan iSistem 

iPengendalian iInternal, idan idi iKota iDepok iuntuk ipengendalian iinternal 

iresiko itidak itercapainya ihasil ipendapatan idaerah idan ilaporan ikeuangan, 

iuntuk ipenilaian iresikonya ihanya isatu ikhusus itarget ikinerja i, ibisa idilihat idari 

ipencapaian ipendapatan iPBB, idari isegi ipelayanan imasyarakat, ipelayanannya 

iyang isudah imaksimal iatau ibelum i, ibila ipelayanan iyang ibelum imaksimal 

iberarti ipihak iKantor ipelayanan iPBB idi iKota iDepok iyang iharus imemahami 
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iPengendalian iInternal idi iDalam itarget ipenerimaan iPajak iBumi idan 

iBangunan. 

 Dengan, iadanya ibeberapa ikesempatan, idalam iPajak iBumi idan 

iBangunan iKota iDepok iharus imelakukan ipeningkatan idi iPajak iBumi idan 

iBangunan isupaya iKota iDepok ibisa iberkembang idan ilebih ibaik iseperti ikota-

kota iyang ilainnya ibisa imengelola iPajak iBumi idan iBangunan idengan ihasil 

iyang imemuaskan itidak ihalnya ibanyak iWajib iPajak itidak imelakukan 

ikewajibanya idengan ibaik. iDengan imembahas imasalah iini ikarena ipajak ibumi 

idan ibangunan imasih isering idi isepelekan ioleh iWajib iPajak. iPadahal isecara 

ipemerintah iyang isudah imembuat ipembayaran ipajak ibumi idan ibangunan 

idengan ilebih imudah idan itidak imenyulitkan iWajib iPajak. iMaka ipeneliti 

itertarik iunutk imengenai ipenerimaan iPajak iBumi idan iBangunan iagar iKota 

iDepok idapat imencapai itarget ipenerimaan iPajak iBumi idan iBanguan idi itahun 

iselajutnya. iMaka iberdasarkan ilatar ibelakang itersebut idiatas, imaka ipenelitian 

itertarik iuntuk imelakukan ipenelitian idengan ijudul i“Analisis iStrategi 

iKeuangan idan iNon iKeuangan iPenerimaan iPBB idi iKota iDepok”. 

 

1.2 Fokus Penelitian 

 Penelitian iini imenggunakan ipendekatan ikualitatif, isehingga idalam 

iproses ipenelitian iterdapat ibeberapa ihal iyang iharus idiperhatikan iyaitu 

ibatasan imasalah. iBatasan imasalah idalam ipenelitian ikualitatif idisebut idengan 

ifokus ipenelitian. i(Sugiyono, i2016, ihlm i32) imenyatakan ibahwa ifokus 

ipenelitian imemberikan ibatasan idalam istudi idan ibatasan idalam ipengumpulan 

idata, isehingga idalam ipembatasan iini ipenelitian iakan iterfokus iuntuk 

imemahami imasalah imasalah iyang imenjadi itujuan ipenelitian. 

 Fokus ipenelitian iini iberfokus ipada iStrategi iKeuangan idan iNon 

iKeuangan iPenerimaan i iPajak iBumi idan iBangunan idi iKota iDepok. iKarena 

ipada ipenerimaan iPajak iBumi idan iBangunan idi iKota iDepok iyang imasih 

ibelum imembayar ipajak imasih ibanyak iWajib iPajak iyang itidak imelaksanakan 

itugas isebagai iWajib iPajak, idan isudah idiberikan ipenginfoan idisetiap 

ikecamatan isebelum iadanya ipembayaran iPajak iBumi idan iBangunan idari 

ipelayanan ipemerintah iuntuk imasyarakat iyang isudah ibaik idan isudah 
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imenguasai idalam ihal ibidangnya iatau ibelum imenguasai. iPenerimaan ipajak 

ibumi idan ibangunan idapat idikatakan imenjadi isalah isatu ifactor ipemerintah 

imencapai itujuan iatau itarget iuntuk ikotanya. 

 

1.3  Rumusan Masalah 

Dari ilatar ibelakang imasalah idiatas, imaka iperumusan imasalah idalam 

ipenelitian iini iyaitu imengenai ibagaimana ipenerimaan iPajak iBumi idan 

iBangunan idengan iKeuangan idan iNon iKeuangan? 

 

1.4  Tujuan Penelitian 

 Berdasarkan irumusan imasalah iyang itelah idijelaskan ipenelitian idapat 

imemberikan itujuan idari ipenelititian, imeningkatkan iStrategi iKeuangan idan 

iNon iKeuangan ipenerimaan iPBB idi iKota iDepok. 

 

1.5 Manfaat Penelitian 

a. Manfaat iiTeoritis 

Penelitian iiini iidiharapkan iidapat iimemberikan iitambahan 

informasiiidan iiwawasan iiserta iikepustakaan iiterkait iidengan 

penerimaan iipajak iibumi iidan iibagunan iiyang iiberkaitan iidengan 

Sistem iiPengendalian iiInteral. 

b. Manfaat iiPraktis 

1) Bagi iiPemerintahan iiPenerimaan iiPajak iiBumi iidan iiBangunan, 

hasil penelitian iiini iidiharapkan iidapat iimemberikan iimasukan iidan 

pertimbangan iibagi iipenerimaan iipajak iibumi iidan iibangunan iagar 

dapat iilebih iimeningkatkan iipenerimanaan iipajak iiserta iidapat  

lebih meningkatkan iistrategi iipenerimaan iiyang iilebih iibaik. 

2) Bagi iipeneliti, agar penelitian iiini iidapat iimenambah pengetahuan 

yang iilebih iisignifikan iiterkait iipenerimaan iiPBB iidengan iiproses 

yang iibaik iidan iibenar, iiserta iisesuai iidengan iistrategi iiKeuangan 

maupun iiNon iiKeuangan 
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