BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang Masalah

Pajak merupakan sumber penerimaan penting bagi negara untuk terus
melaksanakan pembangunan nasional dalam rangka mencapai kemakmuran dan
kesejahteraan rakyat. Membayar pajak merupakan kewajiban bagi setiap warga
Negara. Sistem dan peraturan perpajakan yang merupakan landasan pelaksanaan
pemungutan pajak negara harus ditetapkan dengan Undang-undang. Undang—
Undang Perpajakan yang berlaku di Indonesia selalu disesuaikan dengan
perkembangan dan kebutuhan serta kebijakan pemerintah dalam menghadapi
perkembangan jaman. Oleh karena itu, setiap saat dapat berubah. Perubahan
yang terjadi pada Undang—undang tersebut akan tetap berpedoman pada prinsip-
prinsip perpajakan yang berlaku dan dianut secara universal. (Marihot P.
Siahaan, S.E., “Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan”, Edisi Revisi)

Dewasa ini, kehidupan ekonomi masyarakat telah membuat tanah menjadi
komoditas dan faktor produksi yang dicari oleh manusia. Peningkatan jumlah
penduduk di setiap negara yang sangat pesat telah meningkatkan permintaan
akan tanah guna memenuhi kebutuhan dasar untuk papan, lahan usaha, serta alat
investasi yang menguntungkan. Tanah memiliki nilai investasi yang
menguntungkan, hal ini banyak menimbulkan bisnis properti dalam masa satu
dekade ini, mengalami perkembangan yang sangat pesat terutama pada

perusahaan real estate, khususnya di bidang perumahan. Profil real estat terdiri
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dari: investor, developer, kontraktor, broker, dan pemberi pinjaman hipotek.
(Marihot P. Siahaan, S.E.,”Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan”,
Edisi Revisi)

Sehubungan dengan pesatnya usaha properti atau real estat, maka
pemerintah menetapkan Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan yang
bertujuan untuk menghindari dan menekan gejala meningkatnya investasi tanah
terhadap keadaan yang tidak menguntungkan, baik dari segi sosial, ekonomi,
maupun politik dan juga akumulasi penguasaan dan pemilikan tanah oleh
sebagian masyarakat dengan tujuan spekulasi, sehingga akan menyebabkan
terpengaruhnya kenaikan harga yang berdampak negatif terhadap kesejahteraan
masyarakat. Pemerintah mengupayakan suatu pencegahan terjadinya praktek
spekulasi tanah tersebut melalui instrumen berupa pengenaan pajak yang harus
dibayarkan atas kepemilikan tanah tersebut. (DR. Drs. H. Mohammad Zain.,Ak.
“Manajemen Perpajakan”,2003)

Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan atau biasa disebut BPHTB
diatur dalam UU Nomor 20 Tahun 2000 dan Pasal 33 ayat 3 UUD 1945,
merupakan pajak yang dikenakan atas perolehan hak atas tanah dan atau
bangunan, yang selanjutnya disebut pajak (Undang-Undang pajak, 2000). Pada
masa lalu ada pemungutan pajak dengan nama Bea Balik Nama yang diatur
dalam Ordonasi Bea Balik Nama Staatsblad 1924 Nomor 291. Bea Balik Nama
ini dipungut atas setiap perjanjian pemindahan hak atas harta tetap yang ada di
wilayah Indonesia, termasuk hibah wasiat. Namun Bea Balik Nama sudah tidak

dipakai lagi sejak diundangkannya UU Nomor 5 tahun 1960 tentang Peraturan
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1.2.

Dasar-Dasar Pokok Agraria. Dengan pertimbangan tersebut, pemerintah
memandang perlu diadakan pungutan pajak atas perolehan hak atas tanah dan
bangunan dengan nama Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan
(BPHTB). (www.kanwilpajakkhusus.depkeu.go.id/BPHTB)

Berdasarkan latar belakang di atas, maka peneliti bermaksud untuk
membuat suatu tema penelitian yang diberi judul: “Analisis Penerapan Bea
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan Terhadap Laporan Keuangan pada
Perusahaan Real Estate Sesuai dengan UU Perpajakan yang Berlaku di

Indonesia.”

Perumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang masalah yang telah diuraikan diatas, maka

dapat dirumuskan masalah pokok:

1. Bagaimana prinsip pengakuan pendapatan yang terjadi pada saat transaksi
penjualan pada perusahaan real estate PT. Metroperdana Trade Centre
berdasarkan UU perpajakan yang berlaku di Indonesia?

2. Bagaimana perhitungan BPHTB dari pengalihan hak atas tanah dan atau
bangunan oleh wajib pajak badan Real Estate PT. Metroperdana Trade
Centre?

3. Bagaimana penerapan BPHTB terhadap laporan keuangan fiskal

perusahaan?
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1.3. Tujuan Penelitian

Berdasarkan identifikasi masalah yang telah dirumuskan di atas, maka

tujuan dari penelitian yang dilakukan adalah sebagai berikut:

I.

Mengetahui prinsip pengakuan pendapatan yang terjadi pada saat transaksi
penjualan pada perusahaan real estate PT. Metroperdana Trade Centre
berdasarkan UU perpajakan yang berlaku di Indonesia.

Mengetahui perhitungan BPHTB oleh wajib pajak badan Real Estate PT.
Metroperdana Trade Centre.

Mengetahui penerapan BPHTB terhadap laporan keuangan fiskal

perusahaan.

1.4. Manfaat Penelitian

Melalui penelitian ini, diharapkan dapat memberi sumbangan pengetahuan

dan masukan bagi:

I.

Penulis

Menambah pengalaman, memperluas wawasan berpikir dan pengetahuan
mengenai kenyataan praktek real estate atas pengakuan pendapatan dan
pajak-pajak atas pengalihan hak atas tanah dan atau bangunan.

Perusahaan

Melalui hasil penelitian ini, perusahaan diharapkan dapat lebih memahami
perpajakan khususnya prinsip pengakuan pendapatan dan perhitungan Bea

Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan.
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3. Pihak lain
Penelitian ini diharapkan menjadi masukan dan menambah pengetahuan
bagi pihak lain yang memerlukan informasi ini dan dapat digunakan
sebagai referensi dan bahan pembanding yang dapat dipakai dalam

melakukan penelitian sejenis dan selanjutnya.

1.5. Rerangka Pemikiran

Pajak pada hakekatnya merupakan iuran rakyat kepada kas negara
berdasarkan Undang-undang dan merupakan peran serta masyarakat dalam
melaksanakan pembangunan nasional dan pembiayaan pemerintah. Salah
satunya adalah Pajak atas Perolehan Hak atas Tanah dan atau Bangunan, yaitu
pajak yang ditanggung Wajib Pajak atas perolehan hak atas tanah dan atau
bangunan, termasuk pengembangan kawasan perumahan, pertokoan, industri,
kondominium, apartemen, rumah susun, dan gedung perkantoran.

Tanah sebagai bagian dari bumi yang merupakan karunia Tuhan Yang
Maha Esa serta memiliki fungsi sosial, di samping memenuhi kebutuhan dasar
untuk papan dan lahan usaha, juga merupakan alat investasi yang sangat
menguntungkan. Di samping itu, bangunan juga memberi manfaat ekonomi bagi
pemiliknya. Bagi kebanyakan manusia, tanah merupakan kebutuhan pokok yang
harus dipenuhi selain makanan dan pakaian, agar hidup lebih sejahtera. Karena
tanah begitu berharga, manusia selalu berupaya untuk mendapatkannya dengan

membuka atau ladang, membeli dari tuan tanah, melakukan tukar menukar, dan
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upaya lain. Perbuatan di atas mengakibatkan pemilikan tanah beralih dari satu
pihak ke pihak lain.

Bangunan pun banyak manfaatnya, misalnya bangunan rumah tinggal,
kantor, mal, pabrik, dan sebagainya penting bagi usaha dan aktivitas kerja; dan
lain-lain. Perkembangan ilmu dan teknologi membuat orang dapat membangun
bangunan mulai dari bentuk dan konstruksi yang sederhana sampai yang luar
biasa. Oleh karena itu, bagi mereka yang memperoleh hak atas tanah dan
bangunan, wajar menyerahkan sebagian nilai ekonomi yang diperolehnya
kepada negara melalui pembayaran pajak, dalam hal ini Bea Perolehan Hak
Atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) serta Pajak Bumi dan Bangunan (PBB)
yang masih berhubungan erat dengan BPHTB.

Tanah dari segi ekonomis mempunyai nilai investasi yang menguntungkan
sekaligus memberikan kedudukan sosial ekonomi yang lebih, baik orang pribadi
maupun badan yang mempunyai hak atas tanah. Gejala meningkatnya investasi
tanah pada saat ini dan mendatang banyak menimbulkan pengusaha-pengusaha
besar dan menengah tertarik terjun ke dunia bisnis properti yang disebabkan
beberapa hal:

1. Bisnis ini konkret, artinya kelihatan bentuk hasilnya berupa gedung-
gedung, daerah perumahan sederhana sampai yang sangat mewah, dan
sebagainya.

2. Proyek properti selalu mendatangkan keuntungan yang besar. Keuntungan

ini terutama berasal dari pembelian harga tanah yang pada awalnya murah
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1.6.

namun dengan sejalannya waktu, harga tanah tidak pernah turun bahkan

akan selalu meningkat.

3. Dari segi permintaan pasar, bagi yang berani melakukan investasi secara
modern dan berkelas memiliki kesempatan untuk menarik penghuni, serta
penyewa properti untuk dijadikan kantor atau lahan usahanya.

Sangatlah wajar jika mereka diwajibkan memberikan sebagian dari
manfaat yang diperolehnya kepada negara melalui pajak. Hal ini juga
diupayakan agar praktek spekulasi tanah atas penguasaan dan pemilikan tanah
oleh sebagian masyarakat dapat dicegah. Untuk itu, pemerintah memberlakukan
Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan Bangunan.

Dalam penelitian ini, penulis memfokuskan ruang lingkup penelitian pada
pengakuan pendapatan dan pajak-pajak yang dikenakan atas pengalihan hak atas

tanah dan atau bangunan pada PT. Metroperdana Trade Centre.

Metodologi Penelitian

Penelitian merupakan suatu investigasi atau keingintahuan ilmiah yang
terorganisasi, sistematis, berbasis data, kritikal terhadap suatu masalah dengan
tujuan menemukan solusinya (Uma Sekaran, 3™ edition).

Metode yang digunakan oleh penulis dalam mengadakan penelitian pada
PT. Metroperdana Trade Centre adalah metode deskriptif analitis, yaitu
penelitian yang bertujuan untuk mengumpulkan, menggambarkan, serta
menganalisis data memberikan gambaran yang jelas mengenai suatu objek

penelitian sehingga dapat dibuat kesimpulan serta rekomendasi yang diperlukan.
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Teknik pengumpulan dan pengolahan data yang digunakan oleh penulis adalah:

1.

Penelitian Lapangan (Field Research),

yaitu penelitian yang dilakukan dengan cara mengunjungi secara langsung

pada perusahaan yang merupakan objek penelitian, khususnya mengenai

masalah yang akan diteliti, Penelitian ini dilakukan dengan tujuan untuk

memperoleh data. Beberapa cara yang dilakukan dalam penelitian

lapangan :

i

il

iil.

Observasi, yaitu teknik pengumpulan data dengan cara mengamati
secara langsung objek data yang dipilih ke lapangan untuk
memperoleh gambaran mengenai keadaan dan kondisi perusahaan
yang sebenarnya.

Wawancara, adalah teknik pengumpulan data dengan cara mengadakan
tanya jawab dengan pihak terkait yang ada hubungannya dengan
masalah yang diteliti.

Dokumentasi, adalah teknik pengumpulan data dengan cara
mengumpulkan dan mempelajari catatan atau dokumen perusahaan

yang berhubungan dengan masalah yang diteliti.

Penelitian Kepustakaan (Library Research), yaitu penelitian yang

dilakukan dengan cara penelaahan terhadap literature yang berupa buku-

buku dan sumber-sumber lain yang berkaitan dengan topik yang sedang

diteliti.
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Ada pun data-data yang diperlukan dalam penelitian ini:

1. Data primer,
adalah data yang langsung diperoleh dari objek yang diteliti, didapat dari
tanya jawab dengan pihak terkait yang berhubungan dengan penelitian
yang dilakukan.

2. Data sekunder,
adalah data yang diperoleh secara tidak langsung yang mendukung
pembahasan yang dilakukan. Data ini diperoleh dari sumber berupa buku
dan laporan penelitian sejenis yang disusun dengan masalah sejenis yang
dibahas dalam penelitian ini. Proses untuk mendapatkan data sekunder
disebut studi literatur. Dalam skripsi ini, data sekunder yang digunakan
yaitu data mengenai gambaran umum perusahaan, laporan keuangan,

catatan kuliah, literatur, dan makalah yang berhubungan dengan penelitian.

1.7. Lokasi dan Lama Penelitian

Penulis akan melakukan penelitian pada PT. Metroperdana Trade Centre
(MTC) yang berlokasi di Jalan Soekarno Hatta no 590, Bandung. Perusahaan ini
didirikan pada tanggal 5 Maret 2003. PT. MTC merupakan sebuah perusahaan
yang bergerak dalam bidang real estate, kontraktor, dan jasa sewa. Untuk itu,
perusahaan menjalankan usaha pembangunan perumahan dan bertindak sebagai
pengembang usaha real estat. Perusahaan ini didirikan oleh beberapa pihak baik
individu maupun perusahaan lain . Sedangkan waktu penelitiannya dilaksanakan

pada pertengahan bulan September.

9

Universitas Kristen Maranatha



10

Universitas Kristen Maranatha



