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ABSTR AC T
This study a ims to eval uate th e effect iveness of coll ect ing Rura l and U rban L and a nd Bui lding Tax
(PBB - P2) in increasing regi onal t ax revenue in Ga r ut Regency as one of th e important components
of Regi onal Origi nal Reve nu e ( P AD). This study uses a descripti ve qualitative ap proach t o
illustrate th e perfo rmance o f PBB - P2 c ollectio n and to i d entify fac tor s a ffecting its e ffectivene ss ,
includi ng administrative, t ech nical, and social a spects. The results o f th e study show th at the
realization of PBB - P2 r even ue i n Garut Regency in 2024 r each ed 96.98% o f th e t arget a nd
increased compa red t o 2023; how ever, t his achievement is sti ll n ot fu ll y optimal. This c o ndition
indica tes a n improvem ent i n c o llection performa nce, whil e a ls o s uggesti ng th at there are still various
obstacles, such as tax arrear s, i nacc uracies i n ta xpa yer and t ax object da ta, limit ed number o f
collection o fficers, and low aware ness among some ta xpa yers. Therefore, contin uous efforts a r e needed
through strengthe ning ta x administration, updating d ata , improving serv ic e quality, and optimizing
socializa tion i n order t o increase th e eff ect ivene ss of PBB - P2 col lect ion a n d strengthen regi ona l fisca l
independence i n a sustainable manner.

ABSTRAK

Penelitian ini bertuju an untuk mengevaluasi e fe ktivitas pemungutan P ajak Bumi d an
Banguna n P er de saan d a n Perkotaan (PBB -P2) d alam meningkatka n penerimaan
pajak d ae rah Kabupate n Garu t sebagai salah satu k om ponen pentin g Penda pata n
Asli Daer ah (P AD). Penelitia n i ni me nggu nakan pendekat an kua litatif deskriptif
untuk mengga mbarkan ki nerja pemungutan P B B -P2 serta mengidentifikasi fakt or -
faktor y ang memengaruh i e f e ktivitasnya, baik d a ri a sp e k administratif, tek nis,
maupun sosial. Hasil pe nelitia n menunjukkan ba hwa r ea lisas i penerimaan P BB -P2
Kabupa ten Ga rut pada tahun 2024 mencapai 96,98% d ari target d a n mengalami
peningkatan dibandi ngka n tahun 2023, namun capaian tersebut masih belum
sepenuhnya optimal. Kondisi ini me nunjukkan a da ny a perbaikan kinerja
pemunguta n, sekaligus me ngi ndikasikan masi h ter da pat be rbagai ke ndala, seperti
tunggaka n pajak, ke tidakaku ratan d ata objek d an subjek pajak, keter batasan jumlah
petugas pemun gut, serta renda hny a ke sadara n sebagian waji b pajak. Ole h kare na itu,
diperluka n upaya berkelanjutan melalu i penguata n administrasi perpajakan,
pemutakhiran d ata, peni ngkata n kualitas pelayanan, d an opti malisasi s osialisa si guna
meningkatkan efe ktivitas pemu ngutan P BB -P2 ser ta mem perkua t kemandirian fi s ka l
da er ah seca ra berkelanjutan.

This is an open acc ess article u nder t h e  CC BY-SA lic ense.
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1.   PENDAHULUA N

Pajak daerah merupakan s alah s atu s umber
Pendapatan Asli Daerah (PAD) yang memiliki
peran penting dalam mendukung penyelenggaraan
pemerintahan dan pembangunan daerah. Salah satu
jenis pajak daerah yang memberikan kontribusi
signifikan adalah Pajak B umi dan Bangunan
Perdesaan dan Perkotaan (PBB-P2). PBB-P2
merupakan pajak yang dikenakan atas kepemilikan,
penguasaan, atau pemanfaatan tanah dan bangunan
di wilayah suatu daerah, s e hingga penerimaannya
sangat bergantung pada tingkat kepatuhan wajib
pajak dan efektivitas sistem pemungutan yang
diterapkan pemerintah daerah.

Di  Kabupaten  Garut,  PBB-P2  menjadi 
salah satu komponen penerimaan pajak daerah yang 
strategis dalam meningkatkan kemampuan 
keuangan  daerah  untuk  membiayai  pelayanan 
publik  dan  pembangunan.  Perda  menekankan 
bahwa  pajak  da erah  (termasuk  PBB-P2)  adalah 
penunjang        pembangunan ekonomi dan 
kesejahteraan sosial, serta     perwujudan     nilai 
Pancasila      dan      kemandir ian      fiskal      daerah 
(pemerintah  kabupaten  garut,  2023).  Hingga 
Desember  2024,  r ealisasi  penerimaan  PBB -P2 
mencapai  Rp46.746.231.570,00  atau  96,98%  dari 
target  Rp48.200.000.000,00.  Capaian  tersebut  lebih 
tinggi  dibandingkan  tahun  2023  yang  terealisasi 
sebesar  Rp45.730.270.278,00  atau  94,88%  dari 
target  yang  s ama.  Dengan  demikian,  terdapat 
peningkatan                penerimaan                sebesar 
Rp1.015.961.292,00        atau        sebesar        2,22% 
dibandingkan  tahun  sebelumnya.  Selain  itu,  hingga 
akhir  tahun  2024,  terdapat  28  kecamatan  dan  398 
desa yang     telah     melunas i     PBB-P2.     Secara 
keseluruhan,  penerimaan  PBB-P2  pada  tahun  2024 
menunjukkan  tren  pos itif  meskipun  be lum  mampu 
mencapai  target  100%  (BAPENDA  Kabupaten 
Gar ut, 2025).

Fenomena  ini  menjadi  penting  untuk 
diteliti karena mas ih ada ketidakoptimalan 
penerimaan  pajak  daerah  dapat  menghambat 
pelaksanaan  pr ogram  pembangunan  daerah.  Selain 
itu,  mas ih  terdapat  kendala  seperti  tunggakan  wajib 
pajak,  pemutakhiran  data  objek  pajak  yang  belum 
opt imal,  keterbatasan  petugas  pemungut,  serta 
rendahnya  kesadaran  masyarakat  dalam  memenuhi 
kewajiban  perpajakannya.  Evaluasi  terhadap  kinerja

pemungutan PBB-P2 sangat penting untuk
mengetahui f aktor-faktor yang menjadi hambatan
sekaligus merumuskan strategi perbaikan agar
penerimaan pajak daerah dapat ditingkatkan s ecara
berkelanjutan.

Penelitian  yang  dilakukan  oleh  amelia  dan 
kawan  kawan  (Amelia  et  al.,  2024)  melalui  analisis 
regresi logistik multinomial terhadap 100 
responden  wajib  pajak,  penelitian  ini  menemukan 
bahwa  variabel  yang  memengaruhi  keputusan  wajib 
pajak  untuk  membayar  pajak  tetapi  tidak  tepat 
waktu     adalah     usia, pendidikan, pendapatan, 
pekerjaan  sebagai  pegawai  pemerintah,  dan  kualitas 
pelayanan  perpajakan.  Sementara  itu,  variabel  yang 
memengaruhi  wajib  pajak  untuk  membayar  tepat 
waktu     adalah      pekerjaan      sebagai pegawai 
pemerintah, pengetahuan       tentang       sanksi 
perpajakan,  dan  pelayanan  petugas  pajak  B erbagai 
penelitian  sebelumnya  mengenai  pemungutan  PBB -
P2  pada  umumnya  masih  berfokus  pada  analisis 
efektivitas  berdasarkan  capaian  r ealisasi  terhadap 
target  penerimaan,  sehingga  belum  menilai  kinerja 
pemungutan secara       menyeluruh.       Padahal, 
optimalisasi  PBB-P2  tidak  hanya  ditentukan  oleh 
tercapainya  target,  tetapi  juga  oleh  efisiensi  biaya 
pemungutan,  kontribusi  terhadap  PAD,  s erta 
tingkat  pemerataan  kepatuhan  wajib  pajak  di  s etia p 
wilayah.  Selain  itu,  s eba gian  besar  penelitian 
terdahulu  kurang  menyoroti  pemetaan  kinerja 
pemungutan secara       kewilayahan,       sehingga 
perbedaan  kondisi  kepatuhan  antar  kecamatan  atau 
desa belum tergambarkan secara jelas.

Kesenjangan lainnya terlihat dari  mi nimnya 
kajian  mengenai  permasalahan  administrasi,  s eperti 
pemutakhiran  data  objek  dan  subjek  pajak  s erta 
keterbatasan  petugas  lapangan,  yang  s ebenarnya 
merupakan  faktor  penting  dalam  menentukan 
keberhasilan  pemungutan.  Studi  terkait  perilaku 
dan  kepatuhan  wajib  pajak  pun  mas ih  jarang 
dikaitkan secara langsung dengan efektivitas 
kebijakan     pemungutan, khususnya     mengenai 
strategi  s osialisasi  dan  penerapan  teknologi  dalam 
pembayaran pajak.

Dengan  demikian,  penelitian  ini  menjadi 
penting  untuk  dilakukan  karena  menawarkan 
pendekatan  yang  lebih  kompr ehensif  dengan 
menggabungkan analisis capaian penerimaan, 
identifikasi  kendala  adminis tratif,  dan  evaluasi 
perilaku wajib      pajak.     Pendekatan tersebut
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dihar apkan dapat memberikan kontr ibusi baru
dalam upaya peningkatan efektivitas pemungutan
PBB-P2 di Kabupaten Garut secara berkelanjutan.

Mempertimbangkan kesenjangan penelitian
tersebut, kajian mengenai kinerja pemungutan PBB-
P2 di Kabupaten Garut menjadi semakin mendesak
untuk dilakukan pada s aat ini. PBB -P2 merupakan
komponen penting dalam upaya peningkatan
Pendapatan As li Daerah (PAD), yang s ecara
langsung memengaruhi kemampuan pemerintah
daerah dalam menyediakan layanan publik dan
membiayai pembangunan. B erdas arkan data r esmi
Pemerintah Kabupaten Garut melalui (Badan
Pendapatan Daerah Kabupaten Gar ut, 2024) pada
Tahun Anggaran 2024 target PAD yang ditetapkan
sebesar Rp415.691.316.267, s edangkan r ealisasi
penerimaannya mencapai Rp384.948.582.927.
Capaian tersebut menunjukkan tingkat realisas i
sebesar kurang lebih 92,60% dari target yang telah
ditentukan. M eskipun realis as i penerimaan PBB -P2
menunjukkan adanya peningkatan dari tahun ke
tahun, pencapaian tersebut belum sepenuhnya
opt imal dan      masih menyisakan persoalan
kepatuhan wajib pajak s erta ketidakmerataan
kinerja pemungutan antar wilayah kecamatan dan
desa. Jika hambatan administratif dan perilaku wajib
pajak ini tidak segera dipahami s ecara mendalam,
maka r is iko terhambatnya pertumbuhan PAD s erta
meningkatnya     ketergantungan fis kal     terhadap
pemerintah pusat akan semakin besar.

Selain itu, dinamika bir okrasi dan perkembangan
teknologi saat ini menuntut adanya sistem
pemungutan yang lebih modern, akuntabel, serta
berbasis data yang mutakhir. Tanpa adanya evaluasi
kompr ehensif terhadap faktor kendala maupun
efektivitas s trategi     pemungutan     yang sedang
berjalan, pemerintah daerah dapat kehilangan
peluang untuk melakukan perbaikan kebijakan yang
tepat s asaran. Oleh karena itu, penelitian ini
memiliki urgensi tinggi sebagai acuan dalam
merumuskan rekomendasi peningkatan pemungutan
PBB-P2 yang tidak hanya menargetkan peningkatan
pendapatan, tetapi juga memperkuat f ondasi tata
kelola keuangan daerah secara  berkelanjutan.

2.  M ET ODE

Penelitian ini menggunakan pendekatan
kualitatif deskriptif untuk menggambarkan s ecara
mendalam proses pemungutan PBB-P2 s erta
faktor -faktor  yang  memengaruhi  efektivitasnya  di

Kabupaten Garut. Pendekatan kualitatif dipilih
karena penelitian ini berf okus pada pemahaman
fenomena yang terjadi di lapangan s ecara
kontekstual, termasuk kendala adminis tratif dan
tingkat kepatuhan wajib pajak, melalui analisis data
yang bers ifat deskriptif dan naratif (Sugiyono,
2020). pendekatan kualitatif digunakan untuk
memahami makna yang muncul dar i perilaku,
persepsi, dan tindakan individu maupun kelompok
pada s uatu kondisi yang alami. Oleh karena itu,
pendekatan ini dianggap sesuai untuk mengevaluasi
efektivitas     pemungutan     PBB-P2 berdasarkan
pengalaman langsung para pelaksana dan wajib
pajak yang terlibat dalam pros es pemungutan.

3.  HASIL  DAN PEMBAHASAN

Tingkat efektivitas pemungutan PBB-P2
mencerminkan kemampuan pemerintah daerah
dalam mengelola sistem administrasi perpajakan,
memperbarui data objek dan subjek pajak, serta
meningkatkan kepatuhan wajib pajak. Semakin
tinggi efektivitas pemungutan, semakin besar
kontr ibusi PBB-P2 terhadap PAD, yang pada
akhirnya dapat memperkuat kemandir ian f iskal
daerah dan mengurangi ketergantungan pada dana
transfer dari pemerintah pusat. Oleh karena itu,
analisis terhadap capaian target dan r ealisasi
penerimaan PBB-P2 menjadi penting untuk menilai
kinerja pengelolaan paja k daerah sekaligus
mengidentifikasi peluang      perbaikan       dalam
opt imalisasi  PAD.

Tabel 1. Per bandingan target dan realisasi penerimaan PBB-
P2 Kabupaten Garut tahun 2024

T a h un       Target (Ketetapan)                   Re alis as i                Persentase 

2023          Rp. 48.200.000.000             Rp . 4 5. 7 3 0. 2 7 0. 2 7 8            94,88%

2024 Rp.  48.200.000.000 Rp.  46.746.231.570 96, 9 8% 

Sumber :  (BAPENDA Kabupaten Garut, 2025).

Data menunjukkan adanya peningkatan
efektivitas pemungutan PBB-P2 di Kabupaten
Gar ut. Pada tahun 2023, r ealisasi penerimaan PBB-
P2 mencapai 94,88% dari target, sedangkan pada
tahun 2024 meningkat menjadi 96,98% dengan
target yang s ama. Kenaikan capaian s ebesar 2,10%
ini menunjukkan perbaikan kinerja pemungutan
dan meningkatnya penerimaan PBB-P2, meskipun
realisasi tahun 2024 masih belum sepenuhnya
mencapai target yang ditetapkan.

Kepala Badan Pendapatan Daerah
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(Bapenda) Kabupaten Garut, Hendr a S  Gumilang,
menyampaikan bahwa target pemasukan dari sektor
pajak daerah, termasuk PBB-P2, tidak tercapai
secara keseluruhan pada tahun 2024. Adapun yang
paling banyak tidak tercapai itu ada di sektor Pajak
Bumi B angunan (PBB), s ekitar 14 kecamatan yang
tidak lunas, s elain itu di pajak air tanah, pajak
reklame, dan lainnya (Bapenda, 2025).

Sebagai  s alah  s atu  komponen  utama  PAD, 
kinerja penerimaan PBB -P2 mencerminkan 
efektivitas  pemungutan  pajak  daerah  s erta  tingkat 
kepatuhan wajib     pajak. Oleh     karena itu, 
perbandingan antara      target dan realisasi 
penerimaan     PBB-P2 menjadi     penting     untuk
dianalisis  guna  melihat  s ejauh  mana  kontr ibusi 
pajak  ini  dalam  menduk ung  pencapaian  PAD 
Kabupaten Garut.

Tabel 2. Target dan realisasi PAD Garut 
Keterangan Nilai Tahun 
Target  P AD              Rp.  415.691 .316.267               
2024

Realisasi PAD Rp. 384.948 .582.927 2024

Sumber  : (Badan Pendapatan  Daerah Kabupaten Garut,
2024)

Meskipun r ealisas i penerimaan PBB -P2
Kabupaten Gar ut tahun 2024 tergolong tinggi,
yaitu mencapai 96,98% dari target, s ecara faktual
capaian tersebut belum sepenuhnya memenuhi
target yang ditetapkan, sehingga masih terdapat
potens i penerimaan yang belum tergarap optimal.
Kondis i ini berimplikasi pada kinerja Pendapatan
Asli Daerah (PAD) Kabupaten Garut tahun 2024
yang juga belum mencapai target, dengan tingkat
realisasi sebesar 92,61%. Sebagai s alah s atu
komponen penting PAD, PBB -P2 seharusnya
berperan sebagai penopang utama penerimaan
daerah, namun r ealisasi yang belum opt imal
menunjukkan bahwa kontribusinya belum cukup
kuat untuk mendorong pencapaian PAD secara
keseluruhan.

Kondis i belum tercapainya target
penerimaan PBB-P2 menunjukkan adanya faktor
penghambat dalam proses pemungutan pajak, baik
yang bers ifat administratif, teknis, maupun sosial.
Meskipun tingkat r ealisasi PBB-P2 pada tahun 2024
relatif tinggi,         ketidaktercapaian target
mengindikasikan        bahwa        mas ih        terdapat
ketidaksesuaian      antara      potens i pajak      dan
penerimaan  aktual.

Berdasarkan Laporan (BAPENDA
Kabupaten Gar ut,      2025),      kendala dalam
pemungutan PBB-P2 mas ih disebabkan oleh
berbagai faktor yang saling berkaitan. Salah satu
permasalahan utama adalah mas ih banyaknya wajib
pajak yang belum melakukan pembayaran tepat
waktu, sehingga menimbul kan tunggakan PBB-P2
dari tahun ke tahun. Selain itu, perubahan status
kepemilikan tanah maupun perubahan alamat wajib
pajak yang     belum terbarui     dalam     sis tem
adminis tras i perpajakan daerah     menyebabkan
kesulitan dalam pr os es penagihan dan pendataan
objek pajak. Keterbatasan jumlah petugas yang
bertugas dalam kegiatan sosialisasi dan pemungutan
pajak juga menjadi hambatan tersendiri, karena
berdampak pada kurang opt imalnya jangkauan
pelayanan kepada seluruh wajib pajak. Di s is i
lain,     rendahnya     tingkat     kesadaran sebagian
mas yarakat terhadap pentingnya pembayaran pajak
turut  memengaruhi  tingkat  kepatuhan dalam
melunas i kewajiban PBB-P2. Secara keseluruhan,
faktor-faktor ters ebut menunjukkan bahwa kendala
pemungutan PBB-P2 tidak hanya bers ifat teknis,
tetapi juga berkaitan dengan aspek administratif
dan kesadaran wajib pajak, sehingga memerlukan
penanganan  yang kompr ehensif dan berkelanjutan.

4.  KESI M PULAN

Secara keseluruhan, efektivitas
pemungutan PBB-P2 Kabupaten Gar ut pada tahun
2024 tergolong baik dengan tingkat realis asi sebesar
96,98% dan mengalami peningkatan dibandingkan
tahun 2023, namun capaian tersebut masih belum
sepenuhnya memenuhi target yang ditetapkan.
Kondis i ini berimplikasi pada belum tercapainya
target Pendapatan As li Daerah (PAD) Kabupaten
Gar ut, mengingat PBB-P2 merupakan s alah satu
komponen penting      dalam      struktur PAD.
Ketidaktercapaian target PBB -P2 menunjukkan
mas ih adanya kendala ad minis tratif, teknis, dan
sosial, seperti tunggakan pajak, ketidakakuratan data
objek dan subjek pajak, keterbatasan petugas, serta
rendahnya     kesadaran wajib pajak,     sehingga
diperlukan         upaya         berkelanjutan         untuk
mengoptimalkan     pemungutan     PBB-P2     guna
memperkuat kemandirian fiskal daerah.

5.  UCA PAN TERI MA K ASIH

Segala  puji  kepada  T uhan  Yang  Maha  Esa  atas 
rahmat dan karunianya  sehingga penulis dapat
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menyelesaikan penelitian ini. Penulis mengucapkan
terima kas ih yang s ebesar -besarnya kepada B apak Fajar
Tri Sakti selaku dos en pengampu mata kuliah sekaligus
penulis ketiga dalam penelitian ini, atas bimbingan,
arahan, serta kontribusi pemikiran yang s angat berarti
sejak tahap perencanaan hingga penyusunan penelitian
ini. Penulis juga menyampaikan apresiasi kepada
seluruh pihak pendukung yang telah memberikan
bantuan, b aik s ecara mor i l  maupun materil, sehingga
penelitian ini dapat diselesaikan dengan baik. Semoga
segala bentuk dukungan dan kerja s ama yang diberikan
mendapatkan balasan yang s etimpal serta memberikan
manf aat bagi pengembangan ilmu pengetahuan.
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