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ABSTRAKSI 

 

Nama : Dewi Ayu Maulidina 

Nim : 202010110311034 

Judul : Analisis Dampak Kenaikan/ Penyesuaian Nilai Jual Objek 

Pajak (NJOP) pada Transaksi Peralihan Hak Atas Tanah oleh 

Masyarakat di Kota Malang 

Pembimbing : 1. Wasis, S.H., M.Si., M.Hum. 

 2. Nur Putri Hidayah, A.Md., S.H., M.H. 

Nilai jual objek pajak (NJOP) merupakan acuan utama dalam penentuan pajak, NJOP 

sering mengalami penyesuaian sesuai dengan dinamika nilai pasar tanah dan kebijakan 

pemerintah daerah sehingga NJOP dapat mengalami kenaikan. Imbas dari kenaikan 

NJOP yang dahsyat itu adalah meroketnya Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan 

(BPHTB). Pajak yang masuk kas daerah itu ditanggung oleh pembeli tanah atau 

bangunan. Nilainya 5% dari nilai transaksi. Rata-rata harga tanah di Kota Malang naik 

500%. Ada juga yang naik 10 kali lipat. Tentu saja berpengaruh besar pada harga properti 

di kota bunga itu. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis faktor penyebab kenaikan 

NJOP di Kota Malang serta memahami dampak dari kenaikan NJOP tersebut. Penelitian 

yang Penulis gunakan adalah berupa penelitian hukum Yuridis Empiris. Pengumpulan 

data dilakukan melalui wawancara dan studi dokumen yang dijabarkan secara deskriptif. 

Hasil penelitian bahwa kenaikan NJOP di Kota Malang didasarkan pada beberapa faktor-

faktor antara lain faktor Ekonomi, Pertimbangan Hukum, Pertimbangan Sosial, 

Pertimbangan Teknis, serta Faktor pertimbangan lain. Setiap Pemerintah daerah memiliki 

kondisi yang berbeda-beda untuk menetapkan jenis objek pajak daerah, sehingga berbeda 

pula dalam menetapkan indikator sebagai pertimbangan kenaikan NJOP tersebut. Terkait 

faktor dan indikator yang dijadikan pertimbangan kenaikan NJOP tidak ada 

permasalahan, tetapi keputusan menetapkan besaran kenaikan NJOP yang menimbulkan 

masalah dan dampak berangkai ke seluruh lapisan masyarakat. Kesimpulan yang 

didapatkan dari penelitian ini adalah Bahwa dampak yang ditimbulkan dengan kenaikan 

NJOP yang dinilai fantastis,dapat dikategorikan dalam dua hal yaitu dampak positif dan 

dampak negatif. Rekomendasi penulis seharusnya kenaikan/penyesuaian NJOP menjadi 

perhatian serius bagi pihak pemerintah untuk meninjau kembali, dikarenakan kenaikan 

yang tinggi justru menimbulkan masalah baru, baik secara sosial dan ekonomi 

 

Kata Kunci : Nilai Jual Objek Pajak, Peralihan Hak atas Tanah, Kota 

Malang, Kebijakan Pajak.  
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ABSTRACT 

 

Name : Dewi Ayu Maulidina 

Nim : 202010110311034 

Title :Analysis of the Impact of Increasing/Adjusting the Sales Value 

of Tax Objects (NJOP) on Transactions of Transfer of Land 

Rights by Communities in Malang City 

Mentor : 1. Wasis, S.H., M.Si., M.Hum. 

 2. Nur Putri Hidayah, A.Md., S.H., M.H. 

 

Often undergo adjustments in accordance with the dynamics of land market values 

and local government policies so that NJOP can experience an increase. The 

impact of the tremendous increase in NJOP was the skyrocketing Fee for 

Acquisition of Land and Building Rights (BPHTB). Taxes that enter the regional 

treasury are borne by the purchaser of the land or building. The value is 5% of the 

transaction value. The average land price in Malang City has increased by 500%. 

There are also those that have increased 10 times. Of course, this has a big 

influence on property prices in the city of flowers. This research aims to analyze 

the factors causing the increase in NJOP in Malang City and understand the impact 

of the increase in NJOP. The research that the author uses is empirical juridical 

legal research. Data collection was carried out through interviews and document 

studies which were described descriptively. The research results show that the 

increase in NJOP in Malang City is based on several factors, including economic 

factors, legal considerations, social considerations, technical considerations, and 

other consideration factors. Each regional government has different conditions for 

determining the type of regional tax object, so it is also different in determining 

indicators as a consideration for increasing the NJOP. Regarding the factors and 

indicators used to consider the NJOP increase, there are no problems, but the 

decision to determine the amount of the NJOP increase has caused problems and 

had a series of impacts on all levels of society. The conclusion obtained from this 

research is that the impact caused by the increase in NJOP which is considered 

fantastic, can be categorized into two things, namely positive impacts and negative 

impacts. The author's recommendation is that the increase/adjustment of the NJOP 

should be a serious concern for the government to review, because a high increase 

actually creates new problems, both socially and economically. 

 

Keywords: Sales Value of Tax Objects, Transfer of Land Rights, Malang City, 

Tax Policy 
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