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ANALISIS PENGARUH PENGENAAN PAJAK PERTAMBAHAN NILAI
(PPN), PAJAK PENJUALAN ATAS BARANG MEWAH (PPnBM), DAN BEA
PEROLEHAN HAK ATAS TANAH DAN BANGUNAN TERHADAP
PEMBELIAN APARTEMEN MEWAH DI JAKARTA

Tujuan Penelitian adalah untuk mengetahui pengaruh pengenaan aspek perpajakan
yang meliputi Pajak Pertambahan Nilai (PPN), Pajak Penjualan atas Barang
Mewah (PPnBM), dan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB)
terhadap pembelian apartemen mewah di Jakarta. Variabel dependen dalam
penelitian ini adalah pembelian apartemen mewah di Jakarta, sementara variabel-
variabel independen dalam penelitian ini adalah Pajak Pertambahan Nilai (PPN),
Pajak Penjualan atas Barang Mewah (PPnBM), dan Bea Perolehan Hak atas
Tanah dan Bangunan. Data dikumpulkan dengan menyebarkan kuesioner kepada
157 pemilik apartemen di Jakarta.
Hasil penelitian ini menunjukan bahwa variabel PPN, PPnBM, dan BPHTB
memiliki pengaruh yang signifikan baik secara partial maupun simultan terhadap
pembelian apartemen mewah di Jakarta.

The purpose of this research is to disclose the influence of tax aspects which
includes value added tax, sales tax on luxury goods, and land and building title
transfer towards the purchase of luxury apartments in Jakarta. Dependent
variable in this research is purchase of luxury apartment in Jakarta, while
independent variables are value added tax, sales tax on luxury goods, and land
and building title transfer. Data were collected through questionnaires to 157
owners of apartment in Jakarta.
The result of this research shows that value added tax, sales tax on luxury goods,
and land and building title transfer has significant effect either by partial or
simultaneous to the purchase of luxury in Jakarta.

Keywords: value added tax, sales tax on luxury goods, land and building title
transfer, purchase of luxury apartment
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Pajak merupakan sumber penerimaan negara terbesar yang digunakan

dalam meningkatkan pembangunan untuk mewujudkan kesejahteraan

masyarakat. Pajak adalah iuran kepada negara (yang dapat dipaksakan)

dimana terutang wajib membayarnya menurut peraturan-peraturan yang

ditetapkan. Guna pajak adalah untuk membiayai pengeluaran-pengeluaran

umum berhubung dengan tugas negara yang menyelenggarakan pemerintahan

(Adriani, 1991). Dari definisi tersebut, dapat diambil kesimpulan bahwa pajak

adalah iuran wajib rakyat kepada negara yang bertujuan untutk membiayai

pengeluaran-pengeluaran negara dalam rangka meningkatkan pembangunan.

Saat ini pajak semakin tidak dapat dipisahkan dari manusia. Dimana gerak

langkah manusia pasti berkaitan dengan pajak. Hal ini dapat dikatakan

demikian karena setiap orang selalu bersinggungan dengan hal-hal yang baik

secara langsung maupun tidak langsung berhubungan dengan pajak.

Contohnya adalah apabila orang membeli barang, maka orang tersebut harus

membayar pajak pertambahan nilai (PPN), jika seseorang menerima gaji atau

penghasilan maka orang tersebut harus membayar pajak penghasilan (PPh),

sampai orang yang berdiam dirumahpun harus membayar pajak untuk

bangunan tempat mereka tinggal yaitu Pajak Bumi dan Bangunan (PPB), dan

lain-lain.
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Kebutuhan primer merupakan kebutuhan dasar yang wajib dipenuhi oleh

manusia, salah satunya adalah kebutuhan akan tempat tinggal. Indonesia

merupakan salah satu negara berkembang dengan kepadatan penduduk yang

terus meningkat setiap tahunnya. Dengan terus meningkatnya jumlah

penduduk, maka kebutuhan untuk tempat tinggal juga terus meningkat.

Pada awalnya rumah hanya menjadi kebutuhan manusia untuk tempat

tinggal yang nyaman, aman, dan tentram. Namun seiring berkembangnya

zaman, rumah tidak hanya dijadikan sebagai tempat tinggal saja, melainkan

telah menjadi alternatif investasi yang cukup menarik. Masyarakat

mempunyai beberapa alternatif dalam memilih untuk memiliki rumah. Hal

tersebut dapat dilakukan dengan cara membangun sendiri, sewa, membeli

secara tunai atau angsuran, hibah, atau dengan cara lain yang sesuai dengan

kemampuan orang tersebut.

Sektor industry real estate semakin berkembang dalam kurun beberapa

tahun ini. Dalam beberapa tahun terakhir, sektor industri ini diwarnai dengan

maraknya pembangunan-pembangunan propterty hunian rumah mewah.

Kelompok hunian rumah mewah terdiri dari rumah, town house, apartemen,

dan kondominium. Aspek perpajakan yang dikenakan dalam penyerahan

hunian rumah mewah meliputi PPN, PPnBM, PBB, dan BPHTB.

Pajak konsumsi paling umum dan terbesar yang diterima negara adalah

pajak penjualan (Haula, 2011). PPN dan PPnBM merupakan pajak konsumsi

yang mengikuti karakter induknya sebagai pajak atas konsumsi yang
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sasarannya adalah konsumen. PPnBM memiliki sifat dan nilai objeknya dapat

berubah mengikuti dinamika perkembangan zaman. Objek pengenaan PPnBM

dapat berubah apa bila dalam kepemilikan terhadap barang tidak menjadi

minoritas. Seiring perkembangan zaman, terjadi perluasan objek pajak.

Perubahan dalam pengenaan PPnBM untuk rumah mewah mulai berlaku pada

tanggal 10 Juni 2009, PMK No.103/PMK.03/2009 resmi menggantikan PMK

No. 620/PMK.03/2004 yang mengatur tentang jenis barang kena pajak yang

tergolong mewah yang dikenakan PPnBM selain kendaraan bermotor. PMK

No. 103/PMK.03/2009 sudah tidak lagi menilai rumah mewah berdasarkan

harga jual bangunan per m² melainkan dilihat dari luas bangunannya. Hal

tersebut membuat para pihak developer untuk membuat real estate dengan

membangun tempat hunian dengan luas bangunan dibawah tolak ukur

PPnBM, hal ini juga terjadi pada beberapa konsumen yang cenderung akan

memilih bangunan yang lebih kecil sehingga tidak dikenakan PPnBM.

Berkaitan dengan hal tersebut, maka dapat terlihat bahwa rumah yang

tergolong mewah memiliki pengenaan pajak yang berbeda dari rumah biasa.

Untuk rumah biasa dikenakan PBB, PPN, dan BPHTB, sedangkan rumah

yang tergolong mewah dikenakan pajak tambahanya itu PPnBM.

Berdasarkan latar belakang diatas, penulis tertarik untuk menulis

pembahasan ini dalam skripsi yang berjudul “Analisis Pengaruh Pengenaan

Pajak Pertambahan Nilai, Pajak Penjualan atas BarangMewah, dan Bea

Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan terhadap Pembelian Apartemen

Mewah di Jakarta”
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B. Identifikasi Masalah

Berdasarkan latar belakang diatas dapat dilihat bahwa setiap transaksi

penyerahan atas suatu tanah atau bangunan harus dikenakan pajak. Oleh

karena itu penulis tertarik untuk membahas pengaruh pengenaan pajak atas

transaksi rumah mewah yang terjadi di pebean.

C. Ruang Lingkup

Untuk memfokuskan permasalahan dalam penelitian ini, penulis akan

membatasi ruang lingkup penelitian pada pembelian rumah mewah tipe

apartemen diwilayah Jakarta. Pembatasan ini dilakukan untuk mempersempit

dan lebih memfokuskan permasalahan dalam penelitian.

D. Perumusan Masalah

Dari uraian yang telah dijelaskan maka yang akan menjadi pokok

permasalahan yang akan dibahas dalam skripsi ini adalah :

1. Apakah pengenaan Pajak Pertambahan Nilai (PPN) mempunyai pengaruh

yang signifikan terhadap pembelian rumah mewah tipe apartemen di

Jakarta.

2. Apakah pengenaan Pajak Penjualan atas Barang Mewah (PPnBM)

mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap pembelian rumah mewah

tipe apartemen di Jakarta.
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3. Apakah pengenaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan

(BPHTB) mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap pembelian

rumah mewah tipe apartemen di Jakarta.

4. Apakah pengenaan Pajak Pertambahan Nilai (PPN), Pajak Penjualan atas

Barang Mewah (PPnBM), dan pengenaan Bea Perolehan Hak atas Tanah

dan Bangunan (BPHTB) mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap

pembelian rumah mewah tipe apartemen di Jakarta.

E. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1. Tujuan Penelitian

Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian inia dalah :

a. Untuk mengetahui pengaruh pengenaan PPN terhadap pembelian rumah

mewah tipe apartemen di Jakarta.

b. Untuk mengetahui pengaruh pengenaan PPnBM terhadap pembelian

rumah mewah tipe apartemen di Jakarta.

c. Untuk mengetahui pengaruh pengenaan BPHTB terhadap pembelian

rumah mewah tipe apartemen di Jakarta.

d. Untuk mengetahui pengaruh Pajak Pertambahan Nilai (PPN), Pajak

Penjualan atas Barang Mewah (PPnBM), dan pengenaan Bea Perolehan

Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) terhadap pembelian rumah

mewah tipe apartemen di Jakarta.

2. Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dari penelitian ini diantaranya :
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a. Penulis mengharapkan penelitian ini dapat dijadikan sebagai media

informasi dan refrensi untuk penelitian selanjutkan dalam

mengembangkan dan mendalami kembali mengenai masalah ini.

b. Penelitian ini diharapkan dapat menjadi sumbangan pemikiran bagi

para pihak-pihak yang berkepentingan.

F. Sistematika Pembahasan

Dalam melakukan penulisan dan mempermudah dalam pembahasan

skripsi ini, penulis membagi penulisan skripsi ini menjadi lima bab yang

setiap bab dibagi menjadi beberapa sub bab. Rincian masing-masing bab

adalah sebagai berikut:

BAB 1 PENDAHULUAN

Bab ini berisi bagaimana latar belakang masalah yang terjadi

sehingga diangkat menjadi objek penelitian. Dari latar belakang

masalah tersebut, dirumuskan suatu permasalahan yang akan

diteliti, tujuan dan manfaat dari penelitian ini, serta sistematika

penulisan.

BAB 2 TINJAUAN PUSTAKA DAN KERANGKA PEMIKIRAN

Dalam bab ini akan dibahas tentang landasan teori yang

mendukung perumusan hipotesis dan mendukung dalam

menganalisis hasil penelitian, penelitian terdahulu, kerangka
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pemikiran, dan juga hipotesis yang merupakan jawaban sementara

terhadap masalah yang diteliti.

BAB 3 METODE PENELITIAN

Pada bab ini dijelaskan pemilihan obyek penelitian, metode

penarikan sample, teknik pengumpulan data, teknik pengolahan

data, dan teknik pengujian hipotesis yang digunakan.

BAB 4 HASIL PENELITIAN

Pada bab ini dilakukan analisis dan pembahasan dari hasil

penelitian yang meliputi pembahasan mengenai karakteritik

responden, analisis deskriptif, pengujian hipotesis dan pembahasan

hasil penelitian.

BAB 5 KESIMPULAN DAN SARAN

Pada bab penutup ini, penulis akan menyajikan hasil evaluasi yang

telah dirangkum menjadi suatu kesimpulan dari pembahasan pada

bab sebelumnya, serta keterbatasan penelitian dan saran bagi

penelitian selanjutnya.
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