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ABSTRAK 

Watiana, 202102014. Pengaruh Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan 

Terhadap Peningkatan Pendapatan Asli Daerah Kota Makassar. Skripsi. 

Manajemen Keuangan. STIM Lasharan Jaya. Dibimbing oleh Pembimbing I: 

Bapak Arif Mashuri, SE, M.Ak dan Bapak Maulana, SE.MM.  

Penilitian ini bertujuan untuk mengetahui Pengaruh Penerimaan Pajak 

Bumi dan Bangunan Terhadap Peningkatan Pendapatan Asli Daerah Kota 

Makassar Tahun 2015-2024. Data yang digunakan dalam penelitian tersebut 

adalah data sekunder, yang didapat langsung dari Dinas Pendapatan Daerah Kota 

Makassar, dengan menggunakan metode analisis regresi linear sederhana, 

menggunakan SPSS versi 23. 

 Hasil dalam penelitian ini, dapat dikatakan bahwa Penerimaan Pajak Bumi 

dan Bangunan tidak adanya pengaruh yang signifikan terhadap Pendapatan Asli 

Daerah Kota Makassar dengan data keuangan Tahun 2015-2024. Hasil yang 

diperoleh pada hipotesis jika t hitung sebesar 1.074 dan nilai sig. 0,311, maka 

diperoleh t hitung lebih kecil dari t tabel dengan nilai 2.262 atau dikatakan (1,074 

< 2.262) dan nilai sig yang diperoleh (0,311 > 0,05). 

 

Kata kunci: Pajak Bumi danBangunan, Pendapatan Asli Daerah, Kota 

Makassar 
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ABSTRACT 

Watiana, 202102014. The Influence of Land and Building Tax Revenue on 

the Increase of Local Own-Source Revenue in Makassar City. Thesis. Financial 

Management. STIM Lasharan Jaya. Supervised by: Mr. Arif Mashuri, SE, M.Ak 

and Mr. Maulana, SE, MM. 

This study aims to examine the effect of Land and Building Tax revenue on 

the increase of Local Own-Source Revenue in Makassar City for the period 2015-

2024. The research utilized secondary data obtained directly from the Regional 

Revenue Agency of Makassar City. The analysis was conducted using a simple 

linear regression method with SPSS version 23. 

The results indicate that Land and Building Tax revenue does not have a 

significant effect on the Local Own-Source Revenue of Makassar City based on 

financial data from 2015 to 2024. The hypothesis testing showed a t-value of 1.074 

and a significance level of 0.311, where the t-value is less than the critical t-value 

of 2.262 (1.074 < 2.262), and the significance level is greater than 0.05 (0.311 > 

0.05), indicating no statistically significant influence. 

Keywords: Land and Building Tax, Local Own-Source Revenue, Makassar 

City 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Pendapatan Asli Daerah (PAD) adalah sumber keuangan penting yang

 memungkinkan pemerintah daerah menjalankan fungsi pengelolaan,  

pembangunan, dan pelayanan publik secara mandiri dan berkelanjutan 

(Handriani, 2024). PAD menggambarkan kapasitas fiscal daerah dalam 

memenuhi kebutuhannya secara mandiri tanpa harus bergantung pada transfer 

fiskal dari pemerintah pusat. Menurut Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2009 

tentang Pajak Daerah dan Retribusi Daerah, PAD meliputi pajak daerah, 

retribusi daerah, hasil pengelolaan kekayaan daerah tersendiri, dan 

penghasilan lain yang sah. Optimalisasi PAD merupakan tujuan strategis untuk 

meningkatkan kemandirian keuangan daerah (Trisnasari, R., & Sunaningsih, 

S.N. 2022).  

Salah satu komponen utama PAD adalah pajak daerah, termasuk pajak 

bumi dan bangunan (PBB) yang memberikan kontribusi signifikan terhadap 

pendapatan daerah. PBB adalah pajak atas kepemilikan atau penggunaan 

tanah dan/atau bangunan yang diselenggarakan oleh suatu pemerintah daerah. 

Pajak ini obyektif karena dipungut pada subjeknya, bukan subjeknya, oleh 

karena itu potensinya sangat penting untuk mendukung kemandirian finansial 

di wilayah tersebut. (Rahmalia, 2023) 

Pasca penerapan desentralisasi fiskal, pemerintah daerah diberikan 

kewenangan yang lebih besar dalam mengelola penerimaan PBB di pedesaan 

dan perkotaan (PBB-P2). Sejak diberlakukannya Undang-Undang Nomor 28 

Desember 2009, PBB-P2 sepenuhnya menjadi kewenangan pemerintah 
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kabupaten/kota sejak tahun 2014. Hal ini memberikan peluang sekaligus 

tantangan bagi pemerintah daerah untuk meningkatkan penerimaan pajak 

melalui peningkatan database subjek dan objek PBB serta meningkatkan 

efisiensi pemungutan pajak. (Nengseh, L. F. dan Rodhiyah, I. 2024). 

Kota Makassar sebagai salah satu kota metropolitan di Indonesia 

mempunyai potensi pendapatan PBB yang besar, apalagi dengan pesatnya 

pertumbuhan sektor real astate dan pembangunan infrastruktur. Namun potensi 

tersebut belum sepenuhnya karena masih banyak kendala dalam pelaksanaan 

pendataan dan pendataan PBB, antara lain keakuratan data perpajakan, tingkat 

kesadaran wajib pajak, dan efektivitas sistem administrasi perpajakan daerah 

(Asnur, A., & Komaedi, K. 2025).  

Penerimaan PBB di Kota Makassar berfluktuasi dalam beberapa tahun 

terakhir, hal ini menunjukkan tidak stabilnya kontribusi pajak ini terhadap PAD. 

Berdasarkan data dari badan pendapatan daerah (Bapenda) Kota Makassar 

pada tahun 2022, kontribusi PBB terhadap PAD berada pada kisaran 10-12%, 

namun masih jauh dari potensi yang benar-benar dapat digali. Hal ini 

menunjukkan perlunya peningkatan dan perluasan strategi pengelolaan PBB 

untuk mengoptimalkan pendapatan daerah (Asmaniar, A. 2023).  

Faktor utama yang mempengaruhi optimalisasi penerimaan PBB adalah 

efesiensi pendataan subjek pajak tidak lengkap atau tidak dimuktahirkan secara 

berkala, maka dasar pemungutan pajak menjadi terbatas. Hal tersebut 

ditegaskan oleh Winanto, A, Rahman, R.S. (2024) bahwa pengumpulan data 

subjek pajak yang akurat dan lengkap memberikan landasan penting bagi 

pemungutan PBB yang efektif dan berkeadilan. Selain itu, pemanfaatan 
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teknologi informasi dalam sistem pendataan perpajakan juga menjadi faktor 

pendukung yang penting. 

Selain aspek teknis pendataan, keterlibatan dan kesadaran masyarakat 

dalam memenuhi kewajiban pembayaran PBB sangat berpengaruh. Banyak 

wajib pajak yang masih belum mengetahui atau bahkan mengetahui tentang 

kewajiban ini. Sosialisasi yang tidak merata, rendahnya pemahaman terhadap 

fungsi perpajakan, dan rendahnya kepercayaan terhadap pengelolaan dana 

masyarakat menjadi kendala dalam meningkatkan kepatuhan wajib pajak. 

Menurut Judijanto, L. (2024), tingkat kepatuhan pajak sangat dipengaruhi oleh 

persepsi terhadap pelayanan pemerintah daerah dan transparansi. 

Memaksimalkan penerimaan PBB juga bergantung pada efisiensi 

sistem pembayaran dan insentif yang ditawarkan kepada wajib pajak. Dalam 

banyak kasus, tindakan penegakan hukum seperti denda tidak serta merta 

meningkatkan pembayaran pajak dan bahkan menurunkan kepercayaan. Disisi 

lain, menawarkan insentif seperti diskon atau fasilitas pembayaran dapat 

mendorong kepatuhan secara sukarela. Hal ini sesuai dengan pandangan 

Herlinanur, N., Apriyani, R (2025), bahwa sistem perpajakan yang adil dan 

efisien akan meningkatkan legitimasi dan kepatuhan masyarakat. 

Penelitian mengenai dampak penerimaan PBB terhadap PAD penting 

dilakukan agar pemerintah daerah dapat mengetahui sejauh mana kontribusi 

pajak tersebut terhadap keuangan daerah dan menentukan strategi yang paling 

tepat untuk mengelolahnya. Lebih lanjut, penelitian ini diharapkan mampu 

memberikan rekomendasi kebijakan berdasarkan data empiris untuk 

memperkuat kapasitas keuangan daerah, terutama dalam konteks tingginya 
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ketergantungan terhadap dana transfer dari pemerintah pusat. 

(Nurmuthmainnah, W.2020). 

Dengan melakukan analisis empiris terhadap hubungan antara 

penerimaan PBB dan PAD di Kota Makassar, skripsi ini berupaya memberikan 

landasan teori keuangan daerah dan perpajakan daerah. Penelitian ini akan 

menggunakan metode kuantitatif untuk mengukur sejauh mana variabel 

penerimaan PBB mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap PAD. Temuan 

dalam penelitian ini diharapkan dapat menjadi acuan bagi badan pendapatan 

daerah Kota Makassar dalam menyusun strategi penguatan PAD melalui 

pengelolaan PBB yang lebih optimal. 

Pajak bumi dan pajak bangunan merupakan pajak obyektif, artinya 

pungutan pajak dilakuan menurut subjek pajaknya tanpa memperhitungkan 

status subjek yang sebenarnya. Oleh karena itu, keberhasilan pemungutan 

pajak sangat ditentukan oleh keabsahan data yang berkaitan dengan subjek 

pajak. Sebagaimana dikemukakan oleh Mardiasmo (2018), PBB yang dikelola 

secara profesional dengan dukungan data yang valid dapat menjadi alat 

keuangan yang penting bagi pemerintah daerah dalam membiayai 

pembangunan daerah. Oleh karena itu sistem informasi pengelolaan pajak 

daerah perlu terus diperbaharui. 

Selain potensi pendapatan, keunggulan PBB juga terletak pada 

stabilitas karena nilai tanah dan perumahan relatif tidak terpengaruh oleh 

fluktuasi ekonomi dalam jangka pendek. Oleh karena itu, PBB merupakan 

sumber pendapatan yang dapat diandalkan di wilayah tersebut, bahkan dalam 

situasi perekonomian yang tidak stabil. Karakteristik PBB yang tahan krisis 

menjadikannya sumber pendapatan daerah yang strategis bagi negara-negara 



5 
 

 

berkembang, termasuk Indonesia, dengan mendorong otonomi keuangan di 

tingkat daerah. 

Di Kota Makassar, peningkatan aktivitas perekonomian, pengembangan 

hunian vertikal, dan perluasan kawasan komersial diharapkan dapat dapat 

berjalan seiring dengan peningkatan fasilitas PBB. Namun pada kenyataannya 

masih banyak subjek pajak yang tidak mencatat atau salah mencatat sehingga 

berdampak pada rendahnya kemampuan penagihan sebenarnya. Bapenda 

Kota Makassar (2023) melaporkan bahwa lebih dari 15% badan pajak aktif 

belum terupdate data faktual dan hukum selama lima tahun terakhir. Hal ini 

menunjukkan adanya ketimpangan antara pembangunan ekonomi dan 

kemampuan pengumpulan data perpajakan. 

Kesenjangan antara potensi penerimaan PBB dan potensinya juga 

disebabkan oleh keterbatasan sumber daya manusia dan teknologi dalam 

perusahaan pajak daerah. Pemanfaatan aplikasi digital seperti e-PBB, 

meskipun sudah diterapkan, masih menghadapi tantangan dalam integrasi data 

antar instansi terkait seperti Departemen Perencanaan dan BPN. Menurut Sari, 

A. R. & S.H, M. S. (2024), koordinasi antar lembaga dan pemanfaatan Big Data 

menjadi kunci dalam reformasi sistem perpajakan daerah secara efektif dan 

efisien. 

Sebagai kota besar dengan jumlah penduduk lebih dari 1 juta jiwa, 

Makassar mempunyai tantangan tersendiri dalam melakukan pengawasan dan 

pengendalian entitas pajak yang tersebar di berbagai wilayah. Keberadaan 

kawasan padat penduduk dan kawasan industri memerlukan pendekatan yang 

berbeda dalam strategi pengumpulan PBB. Pemerintah harus menyesuaikan 
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tarif dan insentif berdasarkan karakteristik daerah agar tidak menimbulkan 

beban yang tidak semestinya, sekaligus memastikan kontribusi yang optimal.  

Tingkat ketaatan wajib pajak terhadap pembayaran Pajak Bumi dan 

Bangunan tidak hanya ditentukan oleh sanksi administrasi, tetapi juga oleh 

tingkat kepercayaan terhadap pemerintah dan persepsi terhadap penggunaan 

dana masyarakat. Menurut Nugroho, M. A. (2024), tingkat kepatuhan sukarela 

akan meningkat jika masyarakat yakin bahwa pajak yang dibayarkan 

mempunyai dampak nyata terhadap pelayanan dan pembangunan. 

Transparansi dan akuntabilitas dalam penggunaan PAD menjadi elemen 

penting dalam meningkatkan kesadaran masyarakat akan perpajakan. 

Upaya dalam peningkatan penerimaan PBB harus dibarengi dengan 

edukasi berkelanjutan dan kesadaran masyarakat akan pentingnya peran pajak 

dalam pembangunan daerah. Ketidaktahuan terhadap hak dan kewajiban wajib 

pajak seringkali menjadi penyebab utama rendahnya pembayaran PBB, 

terutama pada pemilik tanah non-komersial dan masyarakat berpendapatan 

menengah ke bawah (Nuryakin, R.A., S.E, M., dan CHRP, C. 2025).  Pajak 

bumi dan bangunan mempunyai peranan yang strategis dalam pembangunan 

daerah karena dana yang terkumpul digunakan untuk membiayai kebutuhan 

daerah, seperti infrastruktur, kesehatan, pendidikan dan pelayanan publik 

lainnya (Dalisawintri, SE., Noor, HM., & Irawan, B. 2025). 

 

 

 

 

Tabel 1.1 
Target dan Realisasi Penerimaan Pajak Bumi dan Bangunan 
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Tahun 
Target Penerimaan 

PBB 

Realisasi 

Penerimaan PBB Persentase (%) 

2015 122.000.000.000 132.514.034.928 98% 

2016 150.000.000.000 154.166.898.178 95% 

2017 150.000.000.000 146.511.050.430 76% 

2018 155.000.000.000 146.511.050.430 103% 

2019 215.000.000.000 163.576.273.985 100% 

2020 164.000.000.000 169.595.405.141 93% 

2021 180.000.000.000 180.010.692.403 83% 

2022 230.000.000.000 213.143.189.013,00 98% 

2023 283.015.000.000,00 235.512.230.307,98 109% 

2024 265.000.000.000,00 258.988.093.326,00 103% 

Sumber data: Badab Pendapatan Asli Daerah Kota Makassar 

Berdasarkan data tahun 2015 hingga tahun 2024, realisasi penerimaan 

Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) di Kota Makassar secara umum menunjukkan 

tren yang cukup stabil dan positif terhadap tujuan yang telah  ditetapkan. 

Beberapa tahun menunjukkan hasil di atas 100% seperti tahun 2018 (103%), 

2023 (109%) dan 2024 (103%), menunjukkan bahwa upaya Pemerintah dalam 

mengoptimalkan pemungutan pajak cukup efektif. Namun terdapat juga tahun-

tahun yang tingkat penyelesainnya lebih rendah dari yang direncanakan, seperti 

tahun 2017 (76%) dan 2021 (83%), yang menunjukkan kemungkinan adanya 

kendala dalam penagihan atau menurunnya tingkat kepatuhan wajib pajak. 

Secara keseluruhan, kinerja PBB relatif baik dan menjadi bagian penting dalam 

menopang Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kota Makassar. 

Tabel 1.2 
Target dan Realisasi Pendapatan Asli Daerah (PAD) 
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Tahun Target PAD Realisasi PAD Persentase (%) 

2015 904.432.575.000 655.362.121.024 87% 

2016 1.193.018.343.000 879.579.142.506 79% 

2017 1.086.139.148.000 949.677.704.216 80% 

2018 1.194.753.148.000 947.371.868.404 102% 

2019 1.340.000.000.000 1.073.061.660.653 93% 

2020 850.672.543.763 868.699.900.035 87% 

2021 1.005.025.000.000 930.261.385.437 91% 

2022 1.377.704.800.000 1.195.233.080.591 81% 

2023 1.500.065.000.000,00 1.372.233.692.974,98 72% 

2024 1.760.000.000.000,00 1.427.945.289.208,41 74% 

Sumber data: Badab Pendapatan Asli Daerah Kota Makassar 

Data awal pencapaian Pendapatan Asli Daerah (PAD) Kota Makassar 

pada tahun 2015 hingga tahun 2024 menunjukkan adanya fluktuasi dalam 

pencapaian target yang telah ditetapkan. Meskipun pada tahun 2018 

pencapaian PAD melebihi target (102%), sebagian besar sisa tahunnya 

mencapai kurang dari 100% bahkan cenderung menurun dalam beberapa 

tahun terakhir. Tahun 2023 dan 2024 mencatat angka terendah masing-masing 

sebesar 72% dan 74%, menunjukkan adanya tantangan dalam 

memaksimalkan pendapatan PAD, baik dari sisi manajemen maupun kondisi 

perekonomian yang mempengaruhi kemampuan membayar masyarakat. 

Namun kinerja di atas 80% dalam sebagian besar tahun masih mencerminkan 

kinerja yang cukup konsisten dalam menjaga kontribusi PAD terhadap 

keuangan daerah. 
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Pengembangan sistem pemungutan PBB secara digital dan real-time 

dapat menjadi solusi jangka panjang untuk meningkatkan efisiensi administrasi 

perpajakan. Dengan memanfaatkan teknologi seperti geospasial dan sistem 

informasi geografis dan geospasial (GIS), pemerintah daerah dapat 

memperbarui peta objek pajak dengan lebih akurat dan cepat. Menurut DAN, 

B.P. dan INDONESIA, R. (2020), mengintegrasikan teknologi informasi ke 

dalam pajak daerah dapat meningkatkan pendapatan hingga 20% dalam kurun 

waktu 2 tahun jika dilakukan dengan baik. 

Temuan tersebut menimbulkan permasalahan, yaitu ketidaksesuaian 

antara potensi penerimaan PBB dengan realisasinya yang pada akhirnya 

berdampak pada kontribusinya terhadap PAD. Jika dibiarkan, hal ini dapat 

menyebabkan ketidakstabilan keuangan di daerah dan menghambat 

pencapaian tujuan pembangunan. Oleh karena itu, perlu dilakukan analisis 

kuantitatif yang mendalam untuk mengetahui pengaruh pendapatan PBB 

terhadap peningkatan pendapatan asli daerah Kota Makassar. 

Penelitian Dwiastuti,( 2024)  menunjukkan bahwa, pajak bumi dan 

bangunan berpengaruh positif dan signifikan terhadap peningkatan pendapatan 

asli daerah, dengan meningkatnya kepatuhan wajib pajak memberikan 

kontribusi yang lebih besar terhadap peningkatan penerimaan pajak daerah. 

Penelitian juga dilakukan oleh (Rahmawati, 2022) yang menyatakan bahwa 

pajak bumi dan bangunan merupakan salah satu komponen utama PAD dan 

memberikan kontribusi nyata dalam pembiayaan pembangunan daerah . 

Penelitian ini penting karena kontribusi empirisnya dalam menilai 

pengaruh penerimaan PBB terhadap pendapatan asli daerah di Kota Makassar. 

Dengan mengetahui sejauh mana pengaruh PBB terhadap PAD, maka 
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pemerintah daerah dapat lebih akurat menentukan prioritas kebijakan fiskal dan 

mengalokasikan anggaran pada bidang-bidang strategis. Penelitian ini juga 

relevan dengan agenda reformasi perpajakan daerah yang membutuhkan data 

terbuka dan pengambilan keputusan berbasis bukti (evidence based policy). 

Secara keseluruhan, analisis sebelumnya menunjukkan bahwa 

penerimaan PBB berperan penting dalam mendukung pembiayaan daerah. 

Namun, agar pajak bumi dan bangunan dapat menjadi sumber penerimaan 

yang optimal, diperlukan perbaikan sistem mulai dari pendataan subjek pajak, 

peningkatan kepatuhan hingga penggunaan teknologi informasi. Oleh karena 

itu, untuk mengetahui secara empiris sejauh mana kontribusi tersebut, penulis 

mengangkat penelitian berjudul "Penerimaan Pajak Bumi Dan Bangunan 

Terhadap Peningkatan Pendapatan Asli Daerah Kota Mkassar". Kajian ini 

diharapkan dapat memberikan gambaran yang jelas mengenai peran strategis 

PBB dalam memperkuat kemandirian keuangan daerah dan menjadi salah satu 

faktor pertimbangan dalam perumusan kebijakan pajak daerah ke depan. 

B. Batasan Masalah 

Penelitian ini hanya sebatas menganalisis pengaruh Penerimaan Pajak 

Bumi dan Bangunan (PBB) terhadap peningkatan Pendapatan Asli Daerah 

(PAD) Kota Makassar, periode tahun 2015 sampai dengan tahun 2024. 

Penlitian berfokus pada data realisasi penerimaan PBB per tahun dibandingkan 

dengan total PAD yang dihimpun Pemerintah Kota Makassar. Penelitian ini 

tidak membahas jenis pajak daerah lainnya, aspek belanja daerah, atau faktor 

eksternal lainnya yang dapat mempengaruhi PAD. 

C. Rumusan Masalah 
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Berdasarkan latar belakang diatas, maka peneliti mengangkat 

permasalahan yang ingin diteliti, “Apakah pajak bumi dan bangunan 

mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap peningkatan pendapatan asli 

daerah Kota Makassar?”. 

D. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan pada penelitian ini 

adalah “Untuk mengetahui apakah Pajak Bumi dan Bangunan berpengaruh 

signifikan Terhadap Peningkatan Pendapatan Asli Daerah Kota Makassar” 

E. Manfaat Penelitian 

1) Manfaat Teoritis 

Penelitian ini akan menjadi acuan akademis untuk mendukung teori yang 

menyatakan bahwa penerimaan pajak daerah khususnya PBB 

berpengaruh terhadap peningkatan Pendapatan Asli Daerah (PAD). Selain 

itu, penelitian ini dapat menjadi referensi bagi peneliti yang ingin meneliti 

pertanyaan serupa di masa yang akan datang. 

2) Manfaat Praktis 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan komtribusi kepada Badan 

Pendapatan Daerah (Bapenda) Kota Makassar dalam mengevaluasi 

efektivitas penerimaan pajak bumi dan bangunan sebagai salah satu 

sumber utama PAD. Hasil penelitian ini juga dapat menjadi landasan dalam 

menyusun strategi kenaikan pajak daerah untuk kemandirian fiscal daerah. 

Bagi pemerintah daerah, temuan ini dapat digunakan untuk mengambil 

kebijakan yang lebih tepat sasaran guna memaksimalkan pendapatan 

pajak, serta meningkatkan kesadaran masyarakat akan pentingnya 

membayar pajak. 


