NOMOR : 79

BERITA DAERAH
KABUPATEN NIAS SELATAN

SERI: E

PERATURAN BUPATI NIAS SELATAN
NOMOR 79 TAHUN 2024

TENTANG

TATA CARA PENYUSUNAN DAN PEMBENTUKAN ZONA NILAI TANAH

Menimbang

Mengingat

DENGAN RAHMAT TUHAN YANG MAHA ESA
BUPATI NIAS SELATAN,

bahwa sesuai ketentuan Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak
Nomor . SE-26/PJ/2006 tentang Pedoman
Pembentukan/Penyempurnaan ZNT/NIR atas Bumi yang
memiliki ciri spesifik dalam rangka penentuan tarif dalam
pelayanan pertanahan, referensi masyarakat dalam transaksi,
penentuan ganti rugi, inventarisasi nilai aset publik maupun
aset masyarakat, memonitor nilai tanah dan pasar tanah, dan
referensi penetapan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) untuk Pajak
Bumi dan Bangunan (PBB), agar lebih adil dan transparan bagi
masyarakat, serta mengatur penyusunan dan pembentukan
Zona Nilai Tanah, perlu menetapkan Peraturan Bupati Nias

Selatan tentang Tata Cara Penyusunan dan Pembentukan
Zona Nilai Tanah.

1. Undang-Undang Nomor 9 Tahun 2003 tentang Pembentukan
Kabupaten Nias Selatan, Kabupaten Pakpak Bharat dan
Kabupaten Humbang Hasundutan di Provinsi Sumatera
Utara;

2. Undang-Undang Nomor 23 Tahun 2014 tentang Pemerintahan
Daerah sebagaimana telah diubah dengan Peraturan
Pemerintah Pengganti Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2014
tentang Perubahan Atas Undang-Undang Nomor 23 Tahun
2014 tentang Pemerintahan Daerah (Lembaran Negara
Republik Indonesia Tahun 2014 Nomor 246, Tambahan
Lembaran Negara Republik Indonesia Nomor 5589);

3. Undang-Undang  Nomor 1 Tahun 2022 tentang
Hubungan Keuangan antara Pemerintah Pusat dan
Pemerintahan Daerah (Lembaran Negara Republik Indonesia
Tahun 2022 Nomor 4, Tambahan Lembaran Negara
Republik Indonesia Nomor 6757);

4. Peraturan Pemerintah Nomor 55 Tahun 2016 tentang
Ketentuan Umum dan Tata Cara Pemungutan Pajak Daerah
(Lembaran Negara Republik Indonesia Tahun 2016
Nomor 244, Tambahan Lembaran Negara Republik
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Menetapkan

tentang penyelenggaraan pengadaan tanah bagi
pembangunan untuk kepentingan umum;

6. Peraturan Menteri Keuangan Nomor 208/PMK.07/2018
tentang Pedoman Penilaian Pajak Bumi dan Bangunan
Perdesaan dan Perkotaan (Berita Negara Republik Indonesia
Tahun 2018 Nomor 1853);

7. Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak Nomor SE-
25/PJ.6/2006 tentang Tata Cara
Pembentukan/Penyempurnaan ZNT/NIR;

8. Peraturan Daerah Kabupaten Nias Selatan Nomor 05 Tahun
2014 tentang Perubahan Atas Peraturan Daerah Kabupaten
Nias Selatan Nomor 17 Tahun 2012 tentang Pajak Bumi dan
Bangunan Perdesaan dan Perkotaan;

9. Peraturan Daerah Kabupaten Nias Selatan Nomor 02 Tahun
2016 tentang Pembentukan Perangkat Daerah Pemerintah
Kabupaten Nias Selatan;

10. Peraturan Daerah Kabupaten Nias Selatan Nomor 05 Tahun
2023 tentang Pajak Daerah dan Retribusi Daerah;

11. Peraturan Bupati Nias Selatan Nomor 09 Tahun 2013 tentang
Pedoman Umum Penyelenggaraan Pajak Bumi dan Bangunan
Perdesaan dan Perkotaan;

12. Peraturan Bupati Nias Selatan Nomor 01.5_59 Tahun 2016
tentang Kedudukan, Susunan, Organisasi, Tugas Pokok
dan Fungsi Badan Pengelolaan Keuangan Pendapatan dan
Aset Daerah Kabupaten Nias Selatan;

13. Peraturan Bupati Nias Selatan Nomor 100.3.3.2/7/2024
Tahun 2024 tentang Tata cara Pemungutan Bea Perolehan
Hak Atas Tanah dan Bangunan;

MEMUTUSKAN:

PERATURAN BUPATI NIAS SELATAN TENTANG TATA
CARA PENYUSUNAN DAN PEMBENTUKAN ZONA NILAI
TANAH.
BAB1
KETENTUAN UMUM
Pasal 1

Dalam Peraturan Bupati ini yang dimaksud dengan:

Kabupaten adalah Kabupaten Nias Selatan.

Pemerintah Kabupaten adalah Pemerintah Kabupaten Nias
Selatan.

Bupati adalah Bupati Nias Selatan.

Badan Pengelolaan Keuangan Pendapatan dan Aset Daerah yang
selanjutnya disebut BPKPAD adalah Badan Pengelolaan
Keuangan Pendapatan dan Aset Daerah Kabupaten Nias Selatan.
Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan yang
selanjutnya disingkat PBB-P2 adalah pajak atas bumi dan/atau
bangunan yang dimiliki, dikuasai, dan/atau dimanfaatkan orang
pribadi atau badan kecuali kawasan yang digunakan untuk
kegiatan usaha perkebunan, perhutanan dan pertambangan.

Bumi adalah permukaan bumi yang meliputi tanah dan perairan
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17

Penilai Pajak Bumi dan Bangunan Perdesaan dan Perkotaan
yang selanjutnya disebut Penilai PBB P2 adalah Pegawai Negeri
Sipil di lingkungan Pemerintah Kabupaten yang ditunjuk oleh
Bupati diberi tugas, wewenang, tanggung jawab, dan memiliki
kemampuan untuk melaksanakan penilaian PBB-P2.

Zona Nilai Tanah yang selanjutnya disingkat ZNT adalah
gambaran nilai tanah yang relative sama, dari sekumpulan
bidang tanah didalamnya, yang batasannya bisa bersifat
imajiner ataupun nyata sesuai dengan penggunaan tanah dan
mempunyai perbedaan nilai antara satu dengan yang lainnya
berdasarkan analisis petugas dengan metode perbandingan
harga pasar dan biaya yang dimuat dalam peta zona nilai tanah.
Nilai Objek Pajak yang selanjutnya disingkat NOP adalah
suatu nomor identitas objek pajak sebagai sebuah sarana yang
berkaitan dengan administrasi perpajakan yang sesuai dengan
syarat dan aturan yang berlaku.

Nilai Jual Objek Pajak yang selanjutnya disingkat NJOP adalah
harga rata-rata yang diperoleh dari transaksi jual beli yang
terjadi secara wajar, dan bilamana tidak terdapat transaksi jual
beli, NJOP ditentukan melalui perbandingan harga dengan objek
lain yang sejenis, atau nilai perolehan baru, atau NJOP
pengganti.

Pendekatan Data Pasar adalah penentuan NJOP dengan
membandingkan objek pajak lain yang sejenis yang telah
diketahui harga jualnya, dengan memperhatikan antara lain
letak, kondisi fisik, waktu, fasilitas dan lingkungan.

Data Harga Jual adalah data atau informasi mengenai jual beli
tanah dan atau bangunan yang didapat dari sumber pasar dan
sumber lainnya seperti camat, Notaris/Pejabat Pembuat Akta
Tanah, aparat desa/kelurahan, iklan media cetak dan lain-lain.
Objek Acuan adalah objek yang mewakili dari sejumlah objek
yang serupa dan berfungsi sebagai objek acuan dalam
melakukan penilaian.

Penilaian adalah proses kegiatan untuk memberikan suatu opini
nilai atas suatu objek penilaian pada saat tertentu.

Harga adalah sejumlah uang yang diminta, ditawarkan atau
dibayarkan untuk suatu aset. Karena kemampuan keuangan;
motivasi atau Kkepentingan khusus dari pembeli atau penjual,
harga yang dibayarkan mungkin berbeda dengan nilai dari aset
tersebut berdasarkan anggapan pihak lain {Kode Etik Penilai
Indonesia dan Standar Penilaian Indonesia 2018).

Biaya adalah sejumlah uang yang diperlukan untuk memperoleh
atau menciptakan suatu aset. Ketika asset telah diperoleh atau
diciptakan, biaya merupakan suatu fakta. Harga berhubungan
dengan biaya, karena harga yang dibayar untuk suatu aset
menjadi biaya bagi pembeli (Kode Etik Penilai Indonesia dan
Standar Penilaian Indonesia 2018).

. Nilai adalah suatu opini dari manfaat ekonomi atas kepemilikan



fakta. Aset diartikan juga sebagai barang dan jasa (Kode Etik
Penilai Indonesia dan Standar Penilaian Indonesia 2018).

18. Tanah adalah permukaan bumi baik berupa daratan maupun
yang tertutup air, termasuk ruang di atas dan di dalam tubuh
bumi, dalam Tbatas tertentu yang penggunaan dan
pemanfaatannya terkait langsung maupun tidak langsung
dengan penggunaan dan pemanfaatan permukaan bumi (PP RI
No. 18 Tahun 2021 Pasal 1 ayat 1).

19. Nilai Tanah adalah nilai dari permukaan bumi di daratan
maupun di bawah air, termasuk ruang di atas maupun di
bawahnya, dalam batas-batas tertentu termasuk kekayaan alam
terkandung di dalamnya, yang mempunyai batas-batas dan
sistem-sistem tertentu, baik batas dan sistem alam, batas dan
sistem administrasi, maupun batas dan sistem penguasaan,
pemilikan, penguasaan dan pemanfaatannya dalam keadaan
kosong, tidak termasuk nilai benda-benda yang melekat
padanya.

20. Properti merupakan kata singkat dari “Properti Riil” (Real
Properti), adalah tanah berikut seluruh benda-benda buatan
manusia yang melekat padanya sebagai satu kesatuan, baik yang
berada pada,di atas dan di bawah permukaan tanah dimaksud.

21.Nilai Properti adalah adalah nilai tanah berikut nilai seluruh
benda-benda buatan manusia yang melekat padanya sebagai
satu kesatuan, baik yang berada pada di atas dan di bawah
permukaan tanah dimaksud.

22. Nilai Pasar didefinisikan sebagai estimasi sejumlah uang yang
dapat diperoleh atau dibayar untuk penukaran suatu aset atau
liabilitas pada tanggal penilaian, antara pembeli yang berminat
membeli dengan penjualan yang berminat menjual, dalam suatu
transaksi bebas ikatan, yang pemasaran dilakukan secara layak,
dimana kedua pihak masing-masing bertindak atas dasar
pemahaman yang dimilikinya.

Pasal 2

Tata cara penyusunan dan pembentukan ZNT disusun agar dapat
digunakan sebagai acuan bagi Penilai PBB-P2 BPKPAD dalam
melaksanakan tugas di bidang penilaian PBB-P2.

Pasal 3

Penyusunan tata cara penyusunan dan pembentukan ZNT disusun
bertujuan untuk memberikan panduan dalam penilaian agar dapat
menghasilkan NJOP bumi yang mencerminkan nilai yang paling
mendekati kewajaran.
BAB II
RUANG LINGKUP
Pasal 4

Ruang lingkup Peraturan Bupati ini yaitu mengatur mengenai tata

cara nenviielinan dan nembentiilcan ZNT



BAB III

TATA CARA PENILAIAN
Bagian Kesatu Umum

Pasal 5

Data objek dan subjek PBB-P2 yang berasal dari kegiatan pendaftaran,
pendataan dan penilaian serta pengolahan data objek dan subjek
pajak PBB-P2 dengan bantuan komputer pada suatu wilayah tertentu,
yang dilakukan oleh BPKPAD mempunyai kode NOP.

Bagian Kedua

Persiapan

Pasal 6

(1) Langkah pembentukan dan penyusunan ZNT sebagai berikut:
persiapan;

pembuatan peta zona awal nilai tanah;

pengumpulan data;

entri data tekstual;

perhitungan dan analisis data;

pengolahan data spasial;

pencetakan peta;

. pelaporan.

2) Penyusunan dan pembentukan ZNT dapat dilakukan atau
bekerjasama dengan pihak ketiga yang memenuhi persyaratan
teknis.

SR e aDop

Pasal 7

(1) Dalam kegiatan penyusunan dan pembentukan ZNT, dilengkapi
dengan formulir pendukung sebagai berikut:

formulir survei nilai tanah non pertanian;

formulir survei nilai tanah pertanian,;

formulir pengumpulan data nilai tanah;

formulir analisis penentuan nilai bumi per m?;

formulir analisis penentuan nilai objek acuan;

formulir kompilasi data harga jual/data pembanding;

. formulir pemutakhiran zona nilai tanah massa;

2 Formuhr sebagaimana dimaksud pada ayat (1) tercantum
dalam Lampiran yang merupakan bagian tidak terpisahkan dar
Peraturan Bupati ini.

m e po T

Bagian Ketiga
Pengumpulan Data Harga Jual

Pasal 8

(1) Untuk memperoleh NJOP, Nilai Bumi hasil penilaian
dikonversikan dengan menggunakan klasifikasi NJOP Bumi dan
bangunan.



SALINAN

(2) Tabel klasifikasi NJOP Bumi dan bangunan berpedoman pada
ketentuan peraturan perundang-undangan mengenai penetapan
NJOP sebagai dasar pengenaan PBB-P2.

BAB IV
WILAYAH DAN KEWENANGAN PENILAI
Pasal 9
Wilayah dan kewenangan Penilai PBB-P2 adalah dalam wilayah
Kabupaten Nias Selatan.
Pasal 10

(1) Untuk kepentingan penilaian, Penilai PBB-P2 dapat meminta
informasi pendukung kepada wajib pajak.
(2) Informasi sebagaimana dimaksud pada ayat (1) digunakan untuk
proses penilaian.
BAB V
KETENTUAN

PENUTUP
Pasal 11

Peraturan Bupati ini mulai berlaku pada tanggal diundangkan. Agar
setiap orang mengetahuinya, memerintahkan pengundangan
Peraturan Bupati ini dengan penempatannya dalam Berita Daerah

Kabupaten Nias Selatan.

Ditetapkan di Teluk Dalam
pada tanggal, 28 Agustus 2024

BUPATI NIAS SELATAN,

ttd,

HILARIUS DUHA

Diundangkan di Teluk Dalam
Pada tanggal, 28 Agustus 2024

SEKRETARIS DAERAH KABUPATEN NIAS SELATAN,

IKHTIAR DUHA

BERITA DAERAH KABUPATEN NIAS SELATAN NOMOR 79 TAHUN 2024

Salinan Sah sesuai dengan aslinya,

GIAN HUKUM
XPATEN NIAS SELATAN,




Formulir 1
Formulir 2
Formulir 3
Formulir 4
Formulir 5
Formulir 6
Formulir 7

LAMPIRAN PERATURAN BUPATI NIAS SELATAN
NOMOR : 79 TAHUN 2024
TANGGAL : 28 AGUSTUS 2024
TENTANG : TATA CARA PENYUSUNAN DAN
PEMBENTUKAN ZONA  NILAI
TANAH

DAFTAR FORMULIR PENDUKUNG PENYUSUNAN DAN
PEMBENTUKAN ZONA NILAI TANAH

: Formulir Survei Nilai Tanah Non Pertanian

: Formulir Survei Nilai Tanah Pertanian

: Formulir Pengumpulan Data Nilai Tanah

: Formulir Analisis Penentuan Nilai Bumi per m?2

: Formulir Analisis Penentuan Nilai Objek Acuan

: Formulir Kompilasi Data Harga Jual/Data Pembanding
: Formulir Pemutakhiran Zona Nilai Tanah Massa



SALINAN

Formulir 1

FORMULIR SURVEI NILAI TANAH
NON PERTANIAN

b § .4 e

Nomor [dentifikass
Nomor Surat Tugas Tanggal
Nama Servevor Tanzeal Pelaksanaan

Data Adiministrass lhrnl 2 lannh

i Aama {

3, Keo Kab Kot

ML : i \,,: 3 iY?
Sisrus Kepemuhian D HM D HOGH D Hp D
3 Jemas Data D Transakist D Penawmaran - Tanpzal Transaks Penawaran

L]
vy
>
P

Harga Jaal Bels

Responden D Pemmilik 3; 32 D Real Estate Broker D Developer D Lurah Kepala Desa

Nama, Alamat No Telp

[

>

Data Frik Tanal

6. Luss Tansh ~ m 7. Lcbar Depan panjang kebelakang m

§ Bentuk Tanah D Persept Normal D Y'\!.». Bersturan D Lam-lain
4. Elevas: dan jalan D Lebih Tinggs D Sama D Lebih Rendab
10, Letak Tansh D\\-mui E] Tusuk Sate Dlia.ﬁ;; Taman D Huk D Lam-lan

Data Lisgkunran

1. Kelas Jalan D Anen D Kolcktor D Lokal D Setapak

Lobar BEICT

12, Aksemibduas D Sangat Bak D Hask D Cuekup D Kurang
Dramasc D Sanpat Bak D Hak D Cukup D Kurang
14 Unlaas D Essaink D Air Bersih D Teicpon
D Gas D TV Kabel D lammdam
1S, Fasslitas [] sekotan D Tempat badab [™] Rumsh Sakis I R D Lain.isin
16, Zoamgz Peruntulan Kawasan D Permukiman D Komersial D Indusin D Laindun

~

Data Banpunan
17, Lasas Bangunan m- luax Bagunan 2 m°  Luass Basgunan Y
Luss Banguns Total

I8, Jesus D Perumshan [] P\t\ar’ D D Pabok D Toko Apotk Passr Ruko

D Hotel Wisma [] Hengkel Gudaag D et Kondos ain
19. Jumiah Lants D i D 2 D lebah dan 2
(Daisi pks fants kebwh dao 1)
uxs Bangunan lsnts dasar m- . Luss Bangunan uas Hangunan oy

20, Tabun Pen




Komponen Struktur
21 KNosmstnakst Kerangka

2 Ata D Kave Dﬂckm DR.‘L}: Dl..:m-l.un .
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Kosaponca Material
22 Awp D&}cmm; Bewon D Cuonteng Kerzmek D Mensl Rost D Hezon Dk D Marmemum Spaadeh

D(;cmm; Tamah Liat DS::&;\ Dil:ﬂ’xx D Labey D Scng Dnmzm D tandan
21 Disding Dsm Merah Dllebc% Actass D Beton Cekon Dxmmmwu

[ rapsn Kayu [ parviret ount [ Ratate

DTnpkks D Scng D Ashes O tintam

24. Langi.langit Duypmm D Akusek Dumhummg D()mamen

D Trplcks Dpw Girc D Papan Kayu D'rm Woed [“Lan-lan
25 Lants D Marower D(m D Parkit D Kaca Glasshdock D(ifam:o
D Koramk Dmm BaonD Papon Kayu D Muttipieks
D\’:ml [Quter [ Tere [ remton
Komponen Fasilitas

26, Pagar

: Dﬂcwn Dnmnm D Ratu

D Hajs DB«: Cowr D Bess Tempa D Pipa Bes

D Karu D Lawn.taer . mepng Pagar~. .. m
m X e Lm o~ o

D’dumumum Dl:un-hm.
29 Faubtas : D Lasuik D:\ix Bersib (PAM: D Tekpon D(fmx D AC
D Heawer Diluhm Renang D Sumur CGali Dm: Pantck Dmn-!:m

16, Keadasn Fisik D Baik Schals Dnm DScdang D)cza D.lckk Sekak

Umuminya

27 Lases Carpory Parkur
2% Puntu Jendeda : D Kavu

31 Surves Biaya Rangunn

2 Sumber . o - Rp
b Sumber ... e Rp
<. Sumber Rp

312 Kesimputan Potugas untuk biaya hangunan Rp
11 Keterangan :

Fote Obyck Penilaian (Format Digital)
!, Foto Berwams Tampak Depan
2 Fuoto Herwarns Tampak Linphungan Foto Hanpunan Tanaman dan Renda tak berpersk Inn yang mclekat pada
bk tanal bersangkutan

4
Surveyer Sapervisor

NP
-




SALINAN

Formulir 2

FORMULIR SURVEI NILAI TANAH
PERTANIAN

Nomor [dentitikas:
Nomeor Surat Tugas Tanggal
Nama Survevor Tanzeal Pelaksanaan

ad Ld o

A. Data Adiministrasi Hares Tanah

2 ‘-'.z';;u-\-\;\‘:’:;i.k.;;j A D HN D HOGR D HP D ™A
3 Jepas Dats D Transaks: G Penawaran - Tanpgal Transaks: Ponawasan

§

[:] Permbk §i:2 D Real Estate Hroker D Developer D Lurah Kepala Desa

Nama, Alams NoTedp

B. Data Fisik Tanah

6 Luas Tanah - oy Lebar Depan C P g kebelakang 8 |

8. Bentuk Tanah D Perses: Nomal [:] I ..x Ru.;;u:.u; D Lain-fun
9. Kemingan Tanah Du\' D\ j5=, D 15,307 D &4
10, 3 Jenws Komoditi D Pads D Tanaman Keras
b Kesesuastan Tanah D Sangat Sesuai D Sesuiai D Kurang Sesua
Terhadap Komodit

€. Data Linckuncan

D Sreen D Kolckior D Lokal D Setapak

12, Aksembilntas D Sangat ii.::;!f:] Bask D Cukup D Kurang
13, Ingas: D Sangst Bak D Rak D Cukup D Kurang
14 Dramase D Sangat Bak D Hask D Cukup D Kurang
15, Unilnas D Lismik D Lain.ban

D. Kcteranzan
e

Foto Obyvek Penilaian (Format Digital)

i

nv' Fowo Banpunan Tanaman don Benda a3k bergerak Lain vang melcka pada

Surveyor Supcrvisor

Nip NiP




Formulir 3

FORMULIR PENGUMPULAN DATA NILAI TANAH
UNTUK WILAYAH NON-SISMIOP
Kantor Pelayanan

Desa/Kelurahan Kode Wilayah l

Kecamatan

Kota/Kabupaten

Tanggal Perolehan Data

Sumber Data

Nama Jalan /Lokasi Per Jenis Perkiraan Nilai Tanah/Bumi (Rp/M2)

’_Penggug;:q i : ~ Tertinggi | Terendah Rata-Rata | Keterangan

CATATAN PENILAI

<Tempat>, <Tanggal>
Petugas Pendata/Penilai

<Nama Terang>
NIP: amsmmnmnmrassaasaiaiss
Mengetahui,
Kepala Desa /
Kelurahanssssasssissusivesssasssesvosss

<Nama Terang>
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SALINAN

Formulir 7

FORMULIR PEMUTAKHIRAN ZONA NILAI TANAH MASSAL

(BERDASARKAN ALAMAT OBJEK PAJAK)

Kode Kelurahan
Nama Kelurahan

Blok

L]
HEEEEEEEEEREEEN

=
o

ALAMAT OBJEK PAJAK

KELAS BUMI KODE ZNT

O 00| [OV| U PN+

NIP Petugas

11 ]

Nama Petugas

VANEVAREEN

Tanggal I

BUPATI NIAS SELATAN

ttd,

HILARIUS DUHA



