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Abstract: The mortgage execution auction occurs if the debtor defaults, the first mortgage 

holder has the right to sell the mortgage object on his own authority through a public auction 

and collect the settlement of his receivables from the proceeds of the sale. In this case the 

creditor is always the party that directly does have a legal relationship with the debtor through 

the agreement that they have entered into, of course they are ready with all the attitudes of the 

debtor, but what about the auction winner, in this case the auction winner is just an 

individual/legal entity legally and legally carry out sales and purchases in a manner 

determined and carried out based on law, the auction winner, who in this case becomes the 

buyer of the collateral object through auction, even gets a lawsuit from the debtor or other 

parties because he is dissatisfied and has his rights those who are harmed by the creditor's 

decision to carry out the auction. Of course, this needs to be reviewed again so that the auction 

winners do not become an outlet for any party's dissatisfaction with the auction of collateral 

items given to the creditor bank. This study aims to determine the execution of mortgage 

execution auctions, the process of transferring title certificates of property rights based on 

auctions, as well as legal protection guarantees for auction winners, the protection referred to 

here is legal protection that guarantees the auction winner's rights to the object won. From the 

results of this study it is known that the form of legal protection obtained by the auction winner 

is a court decision which says that the auction is legal and strengthens the rights of the auction 

winner over the object of the auction he won. Meanwhile, if the auction is canceled by the court 

due to law, in this case the legal protection that the winner of the auction gets is that he can 

demand payment of money for the auction object that has been deposited with the auction 

official, and can demand costs incurred if he has already registered the auction object. 
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Abstrak: Lelang eksekusi hak tanggungan terjadi jika debitur cidera janji, pemegang hak 

tanggungan pertama mempunyai hak untuk menjual objek hak tanggungan atas kekuasaan 

sendiri melalui pelelangan umum serta mengambil pelunasan piutangnya dari hasil pemjualan 

tersebut. Dalam hal ini kreditur selalu pihak yang secara langsung memang memiliki hubungan 

hukum dengan debitur melalui perjanjian yang telah mereka lakukan tentu saja sudah siap 

https://dinastirev.org/JEMSI
https://doi.org/10.31933/unesrev.v6i1
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
mailto:Anisanoverinaheriyus@yahoo.com
mailto:Anisanoverinaheriyus@yahoo.com


https://review-unes.com/,                                                   Vol. 6, No. 1, September 2023  

 

3210 | P a g e  

dengan segala sikap dari debitur tersebut, namun bagaimana dengan sipemenang lelang, yang 

dalam hal ini pemenang lelang hanyalah perorangan/badan hukum yang secara sah dan legal 

melakukan jual beli dengan cara yang ditetapkan dan dijalankan berdasarkan undang-undang, 

Pemenang lelang yang dalam hal ini menjadi pembeli dari objek jaminan tersebut melalui 

lelang, malah juga mendapatkan gugatan dari pihak debitur ataupun pihak lain karena merasa 

tidak puas dan ada haknya yang dirugikan dengan keputusan kreditur melakukan pelelangan 

tersebut. Tentunya hal ini perlu pengkajian lagi agar para pemenang lelang tidak menjadi 

pelampiasan dari ketidak puasan pihak manapun atas pelelangan barang jaminan yang 

diberikannya kepada pihak kreditur/bank. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui 

pelaksanaan lelang eksekusi hak tanggungan, proses balik nama sertipikat hak milik 

berdasarkan lelang, serta jaminan perlindungan hukum terhadap pemenang lelang, 

perlindungan yang dimaksud disini adalah perlindungan hukum yang menjamin hak 

sipemenang lelang atas objek yang dimenangkannya. Dari hasil penelitian ini diketahui bahwa 

bentuk perlindung hukum yang didapat oleh pemenang lelang adalah, putusan pengadilan yang 

mengatakan bahwa lelang sah sacara hukum dan menguatkan hak pemenang lelang atas objek 

lelang yang dimenangkannya. Adapun jika lelang diputus pengadilan batal karena hukum, 

dalam hal ini perlindungan hukum yang didapat oleh pemenang lelang adalah, ia dapat 

menuntut uang pembayaran atas objek lelang yang telah disetorkan pada pejabat lelang, serta 

dapat menuntut biaya yang dikeluarkan jika sudah melakukan pendaftaran atas objek lelang 

tersebut.  

 

Kata Kunci: Lelang, Balik Nama, Perlindungan Hukum 

 

 

PENDAHULUAN 

Bank melmbantul pelmelnulhan kelbultulhan dana bagi kelgiatan pelrelkonomian delngan 

melmbelrikan pinjaman ulang dalam belntulk kreldit pelrbankan, Dalam melmbelrikan kreldit kelpada 

masyarakat, bank haruls melrasa yakin bahwa dana yang dipinjamkan kelpada masyarakat itul 

akan dapat dikelmbalikan telpat pada waktulnya belselrta bulnganya dan delngan syarat-syarat yang 

tellah diselpakati belrsama olelh bank dan nasabah yang belrsangkultan di dalam pelrjanjian kreldit.1 

 Pelmbelrian kreldit ulmulmnya diikulti pelnyeldiaan jaminan khulsuls olelh pelmohon kreldit, 

selhingga pelmohon kreldit yang tidak bisa melmbelrikan jaminan sullit ulntulk melmpelrolelh kreldit 

dari bank. Jaminan belrulpa atas tanah belselrta yang diatasnya adalah yang banyak digulnakan 

dalam praktelk pelrbankan didasarkan pada pelrtimbangan tanah melrulpakan jaminan yang aman 

dan pulnya nilai elkonomis yang rellatif tinggi.2 

Dalam melmbelrikan kreldit kelpada masyarakat, bank haruls melrasa yakin bahwa dana 

yang dipinjamkan kelpada masyarakat itul akan dapat dikelmbalikan telpat pada waktulnya belselrta 

bulnganya dan delngan syarat-syarat yang tellah diselpakati belrsama olelh bank dan nasabah yang 

belrsangkultan di dalam pelrjanjian kreldit.3  

Pada pelngikatan objelk jaminan kreldit telrdapat belbelrapa macam pelngikatan, yaitul 

gadai, hipotelk, hak tanggulngan dan jaminan fidulsia di mana masing-masing diatulr olelh 

pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrbelda dan akan dapat melmbelrikan kelpastian hulkulm 

kelpada krelditor dan pelmilik objelk jaminan ultang.4 Biasanya delngan jaminan belrulpa tanah 

dibelbani delngan hak tanggulngan selbagai jaminan krelditnya kelpada bank. Ulndang-Ulndang 

No.4 Tahuln 1996 melnjellaskan bahwa hak tanggulngan pada dasarnya hanya dibelbankan kelpada 

 
1 Adrian Sutedi, Hukum Hak Tanggungan, (Jakarta: Sinar Grafika, 2010), hlm. 12-13. 
2 Sutarno,  Aspek-aspek Hukum Perkreditan Pada Bank, Alfabeta, Bandung,2004,hlm.140 
3 Adrian Sutedi, Loc. Cit., hlm. 12-13 
4 M. Bahsan, Hukum Jaminan dan Jaminan Kredit Perbankan Indonesia, (Jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 

2007),  hlm. 135. 

https://dinastirev.org/JEMSI


https://review-unes.com/,                                                   Vol. 6, No. 1, September 2023  

 

3211 | P a g e  

hak atas tanah, namuln belbelrapa kasuls telrdapat belnda-belnda belrulpa bangulnan, tanaman dan 

hasil lainnya yang selcara teltap melrulpakan satul kelsatulan delngan tanah yang dijaminkan. 

Delngan diulndangkannya Ulndang-Ulndang Hak Tanggulngan pada tanggal 9 April 1996, 

maka selgala keltelntulan melngelnai Crelditvelrband dalam bulkul II Kitab Ulndang-Ulndang Hulkulm 

Pelrdata yang dibelrlakulkan belrdasarkan Pasal 57 UlUlPA dinyatakan tidak belrlakul lagi. Hal 

telrselbult melngantarkan bangsa Indonelsia kel elra Hak Tanggulngan yang belrsifat nasional. 

Pelngelrtian Hak Tanggulngan belrdasarkan Pasal 1 ayat (1) UlUlHT, yaitul: 

“Hak tanggulngan atas tanah belselrta belnda-belnda yang belrkaitan delngan tanah, yang 

sellanjultnya diselbult Hak Tanggulngan, adalah hak jaminan yang dibelbankan pada hak atas tanah 

selbagaimana dimaksuld dalam Ulndang-Ulndang Nomor 5 tahuln 1960 telntang Pelratulran Dasar 

Pokok-Pokok Agraria, belrikult ataul tidak belrikult belnda-belnda lain yang melrulpakan satul 

kelsatulan delngan tanah itul, ulntulk pellulnasan hultang tel rtelntul, yang melmbelrikan kelduldulkan 

yang diultamakan kelpada krelditor telrtelntul telrhadap krelditor-krelditor lain.”  

Pelmbelrian kreldit delngan jaminan Hak Tanggulngan melrulpakan sulatul pelrjanjian 

pelnjaminan yang belrsifat accelssoir telrhadap pelrjanjian pokok, yaitul pelrjanjian kreldit. 

Pelrjanjian pelnjaminan ini dipelrlulkan karelna sellain ulntulk melnjamin pellulnasan ataul 

pellaksanaan kelwajiban delbitor telrhadap krelditor, julga melmbelrikan sulatul kelmuldahan dalam 

pelnyellelsaian selngkelta apabila delbitor wanprelstasi. Hal ini diselbabkan karelna hulkulm 

melmbelrikan hak kelpada pihak yang melrasa dirinya dirulgikan ulntulk belrtindak langsulng pada 

tahap relalisasi paksa hak (elkselkulsi) apabila pihak lawan melngingkari kelwajibannya.5 

Elkselkulsi jaminan Hak Tanggulngan melrulpakan langkah telrakhir yang dilakulkan 

krelditor sellakul pelnelrima. Hak Tanggulngan apabila delbitor sellakul pelmbelri Hak Tanggulngan 

cidelra janji (wanprelstasi). Pellaksanaan elkselkulsi telrselbult diatulr dalam Ulndang-Ulndang Hak 

Tanggulngan (UlUlHT) adalah delngan melngatulr modell elkselkulsi selcara variasi selhingga para 

pihak dapat melmilih elkselkulsi selsulai delngan kelinginan melrelka. 

Keltelntulan dalam Pasal 6 UlUlHT melmbelrikan hak kelpada krelditor (pelmelgang Hak 

Tanggulngan) pelrtama ulntulk melnjulal obyelk Hak Tanggulngan atas kelkulasaan selndiri mellaluli 

pellellangan ulmulm selrta melngambil pellulnasan piultangnya dari hasil pelnjulalan telrselbult bila 

delbitulr cidelra janji.6  Mellaluli Pasal 6 UlUlHT, pelmbulat ulndang-ulndang belrmaksuld ulntulk 

melmbelrikan sulatul kelduldulkkan yang kulat kelpada pelmelgang Hak Tanggulngan, yaitul delngan 

melmbelrikan sulatul hak yang sangat ampulh, yang diselbult paratel elkselkulsi. Pelmelgang Hak 

Tanggulngan pelrtama tidak pelrlul melminta pelrseltuljulan telrlelbih dahullul dari pelmbelri Hak 

Tanggulngan dan tidak pelrlul pulla melminta pelneltapan Keltula Pelngadilan Nelgelri seltelmpat ulntulk 

mellakulkan elkselkulsi obyelk Hak Tanggulngan.  

Pelmelgang Hak Tanggulngan pelrtama hanya pelrlul melngajulkan pelrmohonan kelpada 

Kelpala Kantor Lellang Nelgara seltelmpat ulntulk pellaksanaan pellellangan ulmulm dalam rangka 

elkselkulsi obyelk Hak Tanggulngan telrselbult. Pelnjulalan ulmulm ataul lellang selcara relsmi masulk 

dalam pelrulndang-ulndangan di Indonelsia seljak tahuln 1908, delngan belrlakulnya Velndul 

Relglelmelnt, Ordonantiel  28 Felbrulari 1908 Staatblad tahuln 1908 Nomor 189 jo Stb. 1941 No. 

3 dan Velndul Instrulctiel yang diulmulmkan dalam Staatblad tahuln 1908 Nomor 190 jo Stb. 1930 

No. 85 yang hingga selkarang masih belrlakul, belrdasarkan Pasal II Atulran Pelralihan Ulndang-

Ulndang Dasar 1945. Velndul Relglelmelnt tellah melngalami pelrulbahan dan pelnambahan, melskipuln 

statulsnya hanya relglelmelnt teltapi karelna melrulpakan satul-satulnya pelratulran lellang dan 

pellaksanaannya diatulr delngan Pelratulran Pelmelrintah, Velndul Relglelmelnt kiranya dapat 

disamakan delngan ulndang-ulndang.  

Pelngelrtian lellang belrdasarkan Pasal 1 Velndul Relglelmelnt, Ordonantiel 28 Felbrulari 1908 

Stb. 1908 No. 189 jo Stb. 1941 N0. 3, yaitul:  

 
5 Mochammad Dja’is, Pikiran Dasar Hukum Eksekusi, (Semarang: Fakultas Hukum Universitas Diponegoro, 

2004), hlm. 6 
66 Rachmadi Usman, Hukum Jaminan Keperdataan, (Jakarta: Sinar Grafika, 2008), hlm. 491 
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“Pelnjulalan dimulka ulmulm ataul opelnbarel velrkopingeln ialah pellellangan dan pelnjulalan 

barang yang diadakan dimulka ulmulm delngan pelnawaran harga yang makin melningkat delngan 

pelrseltuljulan harga yang makin melningkat ataul delngan pelndaftaran harga, ataul dimana orang-

orang yang diulndang ataul selbellulmnya suldah dibelrikan tahul telntang pellellangan ataul pelnjulalan, 

ataul kelselmpatan yang dibelrikan kelpada orang-orang yang belrlellang ataul yang melmbelli ulntulk 

melnawar harga, melnyeltuljuli harga ataul melndaftarkan.”  

Seliring delngan belrjalannya waktul, maka belbelrapa keltelntulan dalam Velndul Relglelmelnt, 

Ordonantiel 28 Felbrulari 1908 Stb. 1908 No. 189 jo Stb 1941 No. 3 dan Velndul Instrulctiel, Stb 

1908 No. 190 jo Stb. 1930 No. 85 yang dirasa suldah tidak selsulai ulntulk melmelnulhi kelbultulhan 

masyarakat, diulbah delngan belrbagai Pelratulran Melntelri Kelulangan dan Kelpultulsan Dirjeln 

Piultang dan Lellang Nelgara. Pada tanggal 30 Meli 2006 ditelrbitkanlah Pelratulran Melntelri 

Kelulangan Nomor 40/PMK.07/2006 selbagaimana tellah  diulbah telrakhir delngan Pelratulran 

Melntelri Kelulangan Nomor 93/PMK.06/2010 telntang Peltulnjulk Pellaksanaan Lellang.  

Pelngelrtian lellang melnulrult Pasal 1 angka 1 Pelratulran Melntelri Kelulangan Relpulblik 

Indonelsia Nomor 93/PMK.06/2010 telntang Peltulnjulk Pellaksanaan Lellang bahwa: “Lellang 

adalah pelnjulalan barang yang telrbulka ulntulk ulmulm delngan pelnawaran harga selcara telrtullis 

dan/ataul lisan yang selmakin melningkat ataul melnulruln ulntulk melncapai harga telrtinggi yang 

didahulluli delngan pelngulmulman lellang.” 

Selcara hulkulm pelmelnang lellang tellah melmpulnyai kelpastian hulkulm atas barang lellang 

yang dibellinya delngan adanya risalah lellang. Risalah lellang adalah belrita acara lellang yang 

melrulpakan landasan aultelntifikasi pelnjulalan lellang, belrita acara lellang melncatat selgala 

pelristiwa yang telrjadi pada pelnjulalan lellang.7 Pelmelnang lellang yang suldah melmpelrolelh risalah 

lellang melmpulnyai hak ulntulk melndaftarkan hak tanahnya pada BPN dalam rangka balik nama 

dari pelmilik lama kel pelmilik barul. Delngan kata lain hak milik belralih selpelnulhnya kelpada 

pelmelnang lellang jika seltellah pelmelnang lellang tellah melmelnulhi sellulrulh syarat lellang. 

Pelndaftaran Hak Atas Tanah ini dimaksuldkan ulntulk melmbelrikan kelpastian hulkulm bagi 

pelmelgang haknya. Salah satul kelgiatan Pelndaftaran Tanah ini adalah kelgiatan Pelmelliharaan 

data Pelndaftaran Tanah. Kelgiatan Pelmelliharaan data pelndaftaran dilakulkan apabila telrjadi 

pelrulbahan pada data fisik dan data yulridis objelk Pelndaftaran Tanah yang tellah telrdaftar. 

Pelmelgang hak yang belrsangkultan wajib melndaftarkan Pelrulbahan Hak Atas Tanah pada Kantor 

Badan Pelrtanahan Kabulpateln/ Kota seltelmpat ulntulk dicatat dalam bulkul Tanah.8 

Namuln dalam praktelknya di Kota Pariaman hasil pelnellitian pelnullis,  pelnjulalan barang 

selcara lellang khulsulsnya Hak Tanggulngan tidak sellalul belrfulngsi delngan baik, karelna adanya 

kelndala dalam pellaksanaannya, salah satulnya pelmbelli lellang tidak dapat melnikmati haknya 

atas objelk lellang karelna adanya gulgatan pelrlawanan maulpuln gulgatan kelpada pelmbelli lellang 

delngan Pelrkara Pelrdata Nomor 27/Pdt.G/2022, selhingga elkselkulsi objelk lellang hak tanggulngan 

tidak dapat dilaksanakan. Masalah telrjadi keltika pelmelnang lellang helndak mellakulkan balik 

nama objelk Hak Tanggulngan yang tellah dibellinya mellaluli lellang. Pihak delbitulr telrselbult 

melmohon kelpada BPN Kota Pariaman ulntulk mellakulkan pelmblokiran selrtifikat hak milik 

telrselbult. Pelmblokiran selrtifikat hak tanggulngan artinya pelmohon melminta agar BPN tidak 

melngizinkan dilakulkannya tindakan hulkulm apapuln telrhadap selrtifikat telrselbult. Delngan 

delmikian, selrtifikat hak tanggulngan telrselbult tidak dapat dilakulkan pelrbulatan hulkulm apapuln 

selhingga pelmelnang lellang tidak dapat mellakulkan balik nama maulpuln melngulasi objelk lellang. 

Selngkelta pelrtanahan ini melnjadi pelkelrjaan rulmah bagi pelmelrintah. Hal ini diselbabkan 

karelna selrtipikat selbagai alat pelmbulktian yang kulat telrnyata bellulm melnjamin kelpastian hulkulm 

 
7 M. Yahya Harahap, Ruang Lingkup Permasalahan Eksekusi Bidang Perdata, (Jakarta: 
Gramedia, 1994), hlm. 187 
8 Urip Susanto,  Pendaftaran dan Peralihan Ha katas Tanah, Kencana Prenada Media Group, Jakarta, 2010,  

hlm 35.  
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pelmiliknya. Telrlelbih lagi dalam Pasal 32 PP No. 24 Tahuln 1997 melmbelri pellulang di mana 

selpanjang ada pihak lain yang melrasa belrhak dapat melnggulgat pihak yang namanya telrcantulm 

dalam selrtipikat selcara kelpelrdataan kel pelngadilan ulmulm, ataul melnggulgat Kelpala BPN/Kelpala 

Kantor Pelrtanahan, Pelngadilan Tata Ulsaha Nelgara. 

Pihak Yang belrkelbelratan telrselbult dapat melmohonkan pelncatatan dalam bulkul tanah 

ataul lelbih dikelnal delngan istilah pelmblokiran tanah ataul pelncatatan blokir. Hal ini 

melngakibatkan telrjadinya pelmblokiran selbagai langkah pelngamanan belrulpa pelncelgahan/ 

pelnghelntian ulntulk selmelntara telrhadap selgala belntulk pelrulbahan telrhadap selrtifikat hak atas 

tanah telrselbult olelh Kantor Pelrtanahan sampai adanya pultulsan yang teltap dari Pelngadilan. 

Delngan delmikian, tanah telrselbult tidak dipindahkan kelpada orang lain mellaluli julal belli ataul 

lain selbagainya selrta tidak dibelbani delngan selwa melnyelwa ataul digulnakan kelpada pihak 

keltiga. 

Telrwuljuldnya kelpastian hulkulm bagi pelmelgang hak atas tanah akan telrcapai apabila 

pelmelgang hak atas tanah melndaftarkan tanahnya. Salah satul prosels akhir dari pelndaftaran 

tanah adalah pelmbelrian selrtifikat yang dibelrikan kelpada pelmelgang hak atas tanah ulntulk 

melmbulktikan dirinya selbagai pelmelgang hak atas tanah. Selrtifikat telrselbult belrlakul selbagai 

bulkti yang kulat, bulkan alat bulkti yang belrsifat multlak, karelna pelngulasaan selrtifikat selsulai 

delngan sistelm pelndaftaran tanah yang dianult olelh Nelgara Relpulblik Indonelsia yang dikelnal 

delngan sistelm nelgarif, dimana selrtifikat hanya belrfulngsi selbagai alat bulkti yang kulat telntang 

adanya sulatul hak. Namuln jika adanya gulgatan melnimbullkan kelrulgian telrhadap pelmelnang 

lellang baik formil maulpuln matelrill, selhingga tidak adanya kelpastian hulkulm yang dipelrolelh 

pelmelnang lellang telrkait hak kelbelndaan atas objelk lellang yang tellah dipelrolelh selcara sah 

belrdasarkan atulran hulkulm yang belrlakul. 

 

METODE 

Pelnellitian ini me lnggulnakan pelndelkatan yu lridis elmpiris, yaitu l sulatu l pelndelkatan yang 

tidak hanya melnelkankan pada kelnyataan pellaksanaan hu lkulmnya saja, teltapi ju lga melnelkankan 

pada kelnyataan pellaksanaan hu lkulm dalam praktelk yang dijalankan ole lh anggota masyarakat. 

Meltodel yulridis elmpiris ini digulnakan karelna pelrmasalahan yang akan dibahas be lrsifat yu lridis 

yang belrkaitan delngan kelnyataan yang ada dalam stu ldi analiisis melngelnai Balik Se lrtifikat Hak 

Milik Atas Tanah Belrdasarkan Akta Lellang Elkselku lsi Hak Tanggulngan di Kota Pariaman.  

Aspelk yulridis dalam pelnellitian ini adalah pe lratu lran pelrulndang-ulndangan atau l norma-

norma yang melmulat keltelntu lan melngelnai hal-hal yang belrhulbulngan delngan Balik Se lrtifikat 

Hak Milik Atas Tanah Belrdasarkan Akta Lellang Elkselkulsi Hak Tanggulngan di Kota Pariaman. 

Aspelk elmpirisnya adalah prakte lk Balik Selrtifikat Hak Milik Atas Tanah Be lrdasarkan Akta 

Lellang Elkselkulsi Hak Tanggu lngan di Kota Pariaman, mellaluli pelnellitian u lntulk melngulmpu llkan 

data obyelktif yang melrulpakan data primelr. 
 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Pelaksanaan Lelang Eksekusi Hak Tanggungan Atas Tanah di Kota Pariaman 

Kreldit yang dibelrikan olelh bank-bank swasta nasional hampir sellalul dijamin delngan 

Hak Tanggulngan ataul Fidulcia. Dalam hal krelditor ingkar janji, dan jalan damai tidak belrhasil 

ditelmpulh, maka apabila kreldit dijamin delngan Hak Tanggulngan, bank-bank dapat melminta 

kelpada KPKNL (belrdasarkan Pasal 6 UlUlHT) ulntu lk melnjulal objelk jaminan telrselbult mellaluli 

pellellangan kelpada masyarakat ulmulm. Hasil pellellangan telrselbult dipelrgulnakan ulntulk 

melmbayar biaya pelrkara, telrmasulk biaya pellellangan, dan ultang delbitor. Dalam hal masih 

telrdapat sisa, maka sisa telrselbult akan dikelmbalikan kelpada delbitor. 9 

 
9 Santi Safaria, Wawancara, Pejabat  Lelang KPKNL Kota Padang, (Padang: 5 Mei 2023). 
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Instansi Pelmelrintah yang belrtulgas melngadakan lellang adalah Kantor Pellayanan 

Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL). KPKNL melnulrult Pasal 29 Pelratulran Melntelri 

Kelulangan Nomor 102/PMK.01/2008 bahwa KPKNL melrulpakan instansi velrtikal Direlktorat 

Jelndelral Kelkayaan Nelgara yang belrada di bawah dan belrtanggulng jawab langsulng kelpada 

Kelpala Kantor Wilayah. Tulgas dari KPKNL melnu lrult Pasal 30 Pelratulran Melntelri Kelulangan 

Nomor 102/PMK.01/2008 yaitul mellaksanakan pellayanan dibidang kelkayaan nelgara, pelnilaian 

piultang nelgara belrdasarkan pelratulran pelrulndang-ulndangan yang belrlakul. 

Dalam mellaksanakan tulgas selbagaimana dimaksuld dalam Pasal 31 Pelratulran Melntelri 

Kelulangan Nomor 102/PMK.01/2008, Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang 

melnyellelnggarakan fulngsi: 

1. Invelntarisasi, pelngadministrasian, pelndayagulnaan, pelngamanan kelkayaan nelgara. 

2. Relgistrasi, velrifikasi, dan analisa pelrtimbangan pelrmohonan pelngalihan selrta 

pelnghapulsan kelkayaan nelgara. 

3. Relgistrasi pelnelrimaan belrkas, pelneltapan, pelnagihan, pelngellolaan barang jaminan, 

elkselkulsi, pelmelriksaan harta kelkayaan milik pelnanggulng hultang/pelnjamin hultang. 

4. Pelnyiapan bahan pelrtimbangan atas pelrmohonan kelringanan jangka waktul dan/ataul 

julmlah ultang, ulsull pelncelgahan dan pelnyandelraan pelnanggulng hultang dan/ataul pelnjamin 

hultang selrta pelnyiapan data ulsull pelnghapulsan piultang nelgara. 

5. Pellaksanaan pellayanan pelnilaian. 

6. Pellaksanaan pellayanan lellang. 

7. Pelnyajian informasi di bidang kelkayaan nelgara, pelnilaian, piultang nelgara dan lellang 

8. Pellaksanaan pelneltapan dan pelnagihan piultang nelgara selrta pelmelriksaan kelmampulan 

pelnanggulng hultang ataul pelnjamin hultang dan elkselkulsi barang jaminan. 

9. Pellaksanaan pelmelriksaan barng jaminan milik pelnanggulng hultang ataul pelnjamin hultang 

selrta harta kelkayaan lain. 

10. Pellaksanaan bimbingan kelpada Peljabat Lellang 

11. Invelntarisasi, pelngamanan, dan pelndayagulnaan barang jaminan. 

12. Pellaksanaan pelmbelrian pelrtimbangan dan bantu lan hulkulm pelngulrulsan piultang Nelgara dan 

lellang. 

13. Velrifikasi dan pelmbulkulan pelnelrimaan pelmbayaran piultang Nelgara dan hasil lellang. 

14. Pellaksanaan administrasi Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang. 

Lellang elkselkulsi Hak Tanggulngan dilaksanakan mellaluli KPKNL. Pellaksanaan lellang 

elkselkulsi Hak Tanggulngan belrdasarkan Pasal 6 UlUlHT melrulpakan sulatul belntulk parate l 

elxelcultiel, yaitul apabila delbitor wanprelstasi maka krelditor pelmelgang Hak Tanggulngan delngan 

kelkulasaan selndiri (tanpa pelrseltuljulan dari delbitor) melnjulal obyelk jaminan mellaluli pellellangan 

ulmulm, selrta melngambil pellulnasan piultang dari hasil pelnjulalan lellang telrselbult, tanpa 

melmelrlulkan izin ataul pelneltapan dari Keltula Pelngadilan Nelgelri. 

Pasal 20 UlUlHT jellas melngatulr adanya elkselkulsi delngan belrdasarkan Pasal 6 dan 

belrdasarkan titell elkselkultorial, yang keldulanya belrakhir delngan pelnjulalan objelk Hak 

Tanggulngan mellaluli pellellangan ulmulm. Lellang elkselkulsi Hak Tanggulngan selbagai pellaksanaan 

Pasal 6 UlUlHT, dibandingkan delngan pellaksanaan lellang Hak Tanggulngan delngan fiat 

elkselkulsi dari pelngadilan, maka pellaksanaan lellang Hak Tanggulngan belrdasarkan Pasal 6 

UlUlHT tanpa fiat elkselkulsi pelngadilan melnjadi seldelrhana, celpat, ringan karelna tanah/bangulnan 

objelk Hak Tanggulngan tidak pelrlul dilakulkan pelnyitaan dan prosels pelngadilan yang panjang. 

Obyelk lellang elkselkulsi belrdasarkan Pasal 6 UlUlHT belrulpa tanah belselrta belnda-belnda 

yang belrkaitan delngan tanah dan tellah diikat delngan Hak Tanggulngan. Krelditor yang ingin 

mellakulkan pelnjulalan obyelk jaminan Hak Tanggulngan selcara lellang, haruls melmelnulhi syarat-

syarat selbagai pelmohon lellang Hak Tanggulngan, yaitul:10 

 
10 Santi Safaria, Wawancara, Pejabat  Lelang KPKNL Kota Padang, (Padang: 5 Mei 2023). 
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1. Pelmohon lellang adalah pelmelgang Hak Tanggulngan pelringkat pelrtama. Kelwelnangan 

elkselkulsi tidak dapat dikulasakan kelpada pihak lain. 

2. Pelmohon lellang melngajulkan sulrat pelrmohonan lellang kelpada kelpala KPKNL yang 

dilelngkapi ataul dilampiri dokulmeln pelrsyaratan lellang yang belrsifat ulmulm dan khulsuls dan 

dibelrikan tanda telrima. 

3. Pelrsyaratan lellang yang belrsifat ulmulm, antara lain: 

a. Salinan ataul fotokopi Sulrat Kelpultulsan Pelnulnjulkan Pelnjulal; 

b. Daftar barang yang akan dilellang; dan 

c. Syarat lellang tambahan dari pelnjulal ataul pelmilik barang selpanjang tidak belrtelntangan 

delngan pelratulran pelrulndang-ulndangan, misalnya jangka waktul bagi pelselrta lellang ulntulk  

mellihat ataul melnelliti selcara fisik barang yang akan di lellang, jangka waktul pelngambilan 

barang olelh pelmbelli, jadwal pelnjellasan lellang kelpada pelselrta lellang selbellulm 

pellaksanaan lellang (aanwijzing), dan selbagainya. 

4. Pelrsyaratan lellang yang belrsifat khulsuls, antara lain: 

a. Salinan ataul fotokopi Pelrjanjian Kreldit 

b. Salinan ataul fotokopi Selrtifikat Hak Tanggulngan dan Akta Pelmbelbanan Hak 

Tanggulngan; 

c. Salinan ataul fotokopi Selrtifikat Hak Atas Tanah yang dibelbani Hak Tanggulgan; 

d. Salinan ataul fotokopi Pelrincian Hultang ataul julmlah kelwajiban delbitor yang haruls 

dipelnulhi; 

e. Salinan ataul fotokopi bulkti bahwa delbitor wanprelstasi diselrtai belru lpa pelringatan-

pelringatan maulpuln pelrnyataan dari pihak krelditor; 

f. Sulrat pelrnyataan dari krelditor sellakul pelmohon lellang yang isinya akan belrtanggulng 

jawab apabila telrjadi gulgatan; 

g. Salinan ataul fotokopi sulrat pelmbelritahulan relncana pellaksanaan lellang kelpada delbitor 

ataul krelditor, yang diselrahkan paling lama 1 (satul) hari selbellulm lellang dilaksanakan. 

Hak Tanggulngan diatulr dalam Ulndang-Ulndang Nomor 4 Tahuln 1996 telntang Hak 

Tanggulngan Atas Tanah Belselrta Belnda-belnda yang belrkaitan delngan Tanah (UlUlHT). 3 (tiga) 

cara Elkelkulsi Hak Tanggulngan:11 

1. Pelnjulalan objelk Hak Tanggulngan di bawah tangan belrdasarkan Pasal 20 ayat (2) UlUlHT; 

2. Paratel elkselkulsi mellaluli Kantor Pellayanan Kelkayaan Nelgara dan Lellang (KPKNL) 

belrdasarkan Pasal 6 UlUlHT melnyelbultkan apabila delbitulr cidelra janji, pelmelgang Hak 

Tanggulngan pelrtama melmpulnyai hak ulntulk melnjulal objelk Hak Tanggulngan atas kelkulasaan 

selndiri mellaluli pellellangan ulmulm selrta melngambil pellulnasan piultangnya dari hasil 

pelnjulalan telrselbult. 

3. Elkselkulsi Hak Tanggu lngan mellaluli Pelngadilan Nelgri yang melndasarkan pada Pasal 224 

HIR/258 RBg jo. Pasal 14 ayat (2) dan (3) UlUlHT dalam pellaksanaannya. 

Peltulnjulk pellaksanaan lellang tellah diatulr dalam Pelratulran Melntri Kelulangan Relpulblik 

Indonelsia Nomor 27/PMK.06/2016, tanggal 22 felbrulari 2016, belrkaitan delngan Pelratulran 

Melntri Kelulangan Relpu lblik Indonelsia Nomor 106/PMK.06/2013 telntang pelrulbahan atas 

Pelratulran Melntelri Kelulangan Relpulblik Indonelsia Nomor 93/PMK.06/2010. Ulntulk 

melnyellelsaikan kreldit belrmasalah pihak krelditulr (bank) mellakulkan ulpaya pelngajulan lellang 

telrhadap objelk jaminan dari delbitulr mellaluli KPKNL. Belrdasarkan hasil pelnellitian didapatkan 

data julmlah delbitulr yang jaminannya diajulkan lellang elkselkulsi hak tanggulngan mellaluli 

KPKNL Pelkanbarul. 
 

 
11 Christine Widyawati, Perbandingan Eksekusi Hak Tanggungan Melalui Pengadilan Negri Dengan Parate 

Eksekusi Hak Tanggungan Melalui Kantor Pelayanan Negara dan Lelang di Surakarta, Repertorium, Jurnal 

Keperdataan dan Kenotariatan FH Universitas Sebelas Maret Surakarta, Volume III Nomor 2 Juli-Desember 

2016,hlm.60 
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Proses Balik Nama Sertifikat Hak Milik Atas Tanah Berdasarkan Akta Lelang 

Eksekusi Hak Tanggungan di Kota Pariaman. 

Selbellulm pellaksanaan lellang dimullai, Kantor Lellang haruls melminta keltelrangan 

melngelnai tanah yang akan dilellang kelpada Kantor Pelrtanahan yang sellanjultnya Kelpala Kantor 

Pelrtanahan akan melnelrbitkan Sulrat Keltelrangan Pelndaftaran Tanah (SKPT) dan SKPT akan 

ditelrbitkan sellambat-lambatnya 5 (lima) hari kelrja seltellah ditelrimanya pelrmintaan dari yang 

belrsangkultan selsulai delngan data fisik dan data yulridis tanah telrselbult. Apabila tanah telrselbult 

bellulm telrdaftar maka dalam SKPT ditulliskan bahwa tanah telrselbult bellulm telrdaftar dan pelrlu l 

dilakulkan pelmelriksaan telrhadap data fisik dan yulridis tanah yang akan dilellang. 

Dalam SKPT haruls dicantulmkan selmula catatan sah yang telrdapat dalam bulkul tanah. 

Apabila pada bulkul tanah tellah dipasang sita elkselku lsi, maka haruls dimintakan keltelrangan dari 

Kelpala Kantor Lellang bahwa sita itul suldah ditindaklanjulti delngan lellang telrselbult. 

Apabila selrtipikat hak atas tanah yang dilellang tidak diselrahkan maka akan ditelrbitkan 

selrtipikat pelngganti dan di catat pelralihan hak karelna lellang. Kelmuldian dalam bulkul tanah yang 

belrsangkultan akan dicatat telntang adanya selrtipikat pelngganti telrselbult. Melngelnai tellah 

ditelrbitkannya selrtipikat pelngganti, Kelpala Kantor Pelrtanahan haruls melngulmulmkannya dalam 

salah satul sulrat harian. 

Pelnjulalan mellaluli lellang melrulpakan bagian dari telrjadinya pelralihan hak mellaluli prosels 

julal belli antara para pihak. Pelralihan hak-hak mellaluli lellang hanya dapat didaftarkan jika 

dibulktikan delngan adanya risalah lellang yang dibulat olelh Peljabat lellang yang melrulpakan 

peljabat ulmulm, selrta risalah lellang telrselbult dibulat dalam wilayah kelrja peljabat lellang yang 

belrsangkultan. 

Risalah lellang melrulpakan bulkti adanya pelralihan hak dan selcara langsu lng telrjadi sulatu l 

pelrulbahan data yulridis telrhadap tanah yang dijulal mellaluli lellang telrselbult, selhingga melnulrult 

Pasal 36 ayat (1) dan (2) PP Nomor 24 Tahuln 1997 bahwa pelmelliharaan data pelndaftaran tanah 

dilakulkan apabila telrjadi pelrulbahan pada data fisik dan data yulridis obyelk pelndaftaran tanah 

yang tellah telrdaftar. Selcara otomatis pelmelgang hak yang barul wajib melndaftarkan pelrulbahan 

selbagaimana yang dimaksuld pada ayat (1) kel Kantor Pelrtanahan. Jadi jellaslah bahwa pelmbelli 

ataul pihak yang dibelri ku lasa atas risalah lellang telrselbult wajib melndaftarkan hak atas tanahnya 

dimanapuln tanah itul belrada kel kantor Pelrtanahan seltelmpat. 

Pelndaftaran pelralihan hak karelna lellang haruls dipelrhatikan masalah hak lain yang 

mellelkat pada objelk pelndaftaran telrselbult. Biasanya tanah yang dipelrolelh karelna hasil lellang 

mellelkat hak lain atas tanah telrselbult, contohnya hak tanggulngan yang dibelrikan olelh delbitulr 

PT. Bulnga Mas Mandiri kelpada krelditulr Bank BRI. Ulntulk mellelpaskan hak tanggulngan yang 

mellelkat dalam selrtipikat hak milik Nomor 341 Kellu lrahan Pariaman, pihak kantor Pelrtanahan 

akan melnghapulskan hak tanggulngan ataul melroya selrtipikat telrlelbih dahullul, seltellah itul baru l 

kantor Pelrtanahan Kota Pariaman mellaksanakan prosels pelralihan hak. 

Selbellulm mellakulkan balik nama selrtipikat hak milik, Anita sellakul pelmelnang lellang, 

haruls melncelking ataul mellakulkan pelngelcelkan selrtipikat yang dimilikinya itul kel kantor 

pelrtanahan Kota Padang telrlelbih dahullul. Dimana pelngelcelkan selrtipikat adalah kelgiatan yang 

dilakulkan ulntulk melngeltahuli data fisik dan yulridis yang telrsimpan dalam pelta pelndaftaran, 

daftar tanah, sulrat ulkulr dan bulkul tanah selpelrti yang telrcantulm dalam Pasal 34 Pelratulran 

Pelmelrintah No. 24 Tahu ln 1997 telntang Pelndaftaran tanah. 

Jika melnulrult BPN selrtipikat dinyatakan belrsih, maka BPN akan melmbulbulhkan tanda 

tangan bahwa selrtipikat selsulai delngan bulkul tanah, delngan adanya tullisan : “ tellah dipelriksa 

dan selsulai delngan daftar di kantor pelrtanahan”. Yang dilelngkapi delngan nomor daftar isian 

dan tanggal dilakulkan pelngelcelkan kelmuldian diparaf olelh peltulgas yang belrkompelteln. Bila 

BPN melnilai ada keljanggalan, selrtipikat akan kelna floating. Floating melrulpakan ulpaya 

pelngajulan BPN kelpada pelmohon delngan tuljulan melmastikan kelbelnaran dari data selrtipikat 

telrselbult. 
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Melnulrult Pasal 108 ayat (3) Jo Pasal 109 ayat (3) Pelratulran Melntelri Nelgara Agraria/ 

Kelpala BPN Nomor 3 tahuln 1997 telntang keltelntu lan pellaksanaan pelratulran PP Nomor 24 

Tahuln 1997 telntang pelndafataran tanah, melnjellaskan bahwa dalam hal lellang dilaksanakan 

dalam rangka pellulnasan hultang yang dijaminkan delngan Hak Tanggulngan, maka pelrmohonan 

pelndafataran tanah pelralihan hak selbagaimana dimaksuld pada ayat (1) haruls diselrtai delngan 

pelrnyataan dari krelditor bahwa pihaknya mellelpaskan Hak Tanggulngan telrselbu lt ulntulk julmlah 

yang mellelbihi hasil lellang selbagaimana dimaksuld dalam Pasal 54 ayat (2) PP Nomor 24 Tahuln 

1997. 

Melnulrult Pasal 108 ayat (1) Pelratulran Melntelri Nelgara Agraria/Kelpala BPN Nomor 3 

Tahuln 1997 telntang keltelntulan pellaksanaan pelratulran PP Nomor 24 Tahuln 1997 telntang 

pelndaftaran tanah, pelrmohonan pelndaftaran pelralihan hak yang dipelrolelh mellaluli lellang yang 

diajulkan olelh pelmbelli lellang ataul kulasanya delngan mellampirkan: 

a. Kultipan risalah lellang yang belrsangkultan  

1) Selrtipikat Hak Milik atas Satulan Rulmah sulsu ln ataul hak atas tanah yang tellah telrdaftar, 

ataul dalam hal selrtipikat dimaksuld tidak dapat diselrahkan kelpada pelmbelli lellang 

elkselkulsi, keltelrangan Kelpala Kantor Lellang melngelnai alasan tidak dapat diselrahkannya 

selrtipikat dimaksuld. 

2) Sulrat-sulrat bulkti pelmilikan selbagaimana dimaksuld dalam Pasal 76 melngelnai tanah yang 

bellulm telrdaftar. 

b. Bulkti idelntitas pelmbelli lellang 

c. Bulkti pellulnasan harga pelmbellian 

dl. Bulkti pellulnasan pelmbayaran Bela Pelrolelhan Hak Atas tanah dan Bangulnan selbagaimana 

dimaksuld dalam Ulndang-ulndang Nomor 21 Tahuln 1997, dalam hal bela telrselbult telrultang 

e. Bulkti pellulnasan pelmbayaran PPh selbagaimana dimaksuld dalam Pelratulran Pelmelrintah 

Nomor 48 Tahuln 1994 dan Pelratulran Pelmelrintah Nomor 27 tahuln 1996, dalam hal pajak 

telrselbult telrultang 

Belrdasarkan standar opelrasional pelngatulran dan pellayanan pelrtanahan, pelndaftaran 

hak karelna prosels pelralihan hak karelna lellang yang dilaksanakan olelh Kantor Pelrtanahan Kota 

Pariaman, adalah selbagai belrikult:12 

1. Tahap pelrtama 

Pelmohon haruls mellelngkapi syarat-syarat yang diminta olelh Kantor Pelrtanahan selbagai 

tindak lanjult dari prosels pelndaftaran tanah yang belrasal dari lellang. 

2. Tahap Keldula 

Peltulgas telknis (Lokelt) akan melnelrima doku lmeln pelrmohonan pelmindahan hak karelna 

lellang telrselbult dan melnelliti kellelngkapan doku lmeln telrselbult. Apabila dokulmeln bellulm 

lelngkap, maka belrkas telrselbult akan dikelmbalikan kelpada pelmohon ulntulk sellanjultnya dapat 

dilelngkapi. 

Apabila dokulmeln dianggap suldah lelngkap sellanjultnya peltulgas akan melndata elntry 

pelmohon dan melmbulat nomor belrkas pelrmohonan selsulai delngan jelnis pelkelrjaannya 

belrdasarkan daftar biaya pelndaftaran tanah, maka peltulgas akan melngellularkan Sulrat Tanda 

Telrima Dokulmeln (STTD) dan Sulrat Pelrintah Seltor (SPS) selcara otomatis sistelm akan 

melmbulat nomor STTD dan SPS yang sellanjultnya STTD dan SPS telrselbult diselrahkan 

kelpada pelmohon 

3. Tahap Keltiga 

Seltellah asli SPS dibelrikan kelpada pelmohon, sellanjultnya pelmohon melmbawa SPS dan 

STTD mellakulkan pelmbayaran kel peltulgas belndahara khulsul pelnelrimaan (BKP) ataul lokelt 

III seltellah peltulgas BKP melnelrima biaya dari pelmohon belrdasarkan SPS yang ditelrima olelh 

peltulgas BKP akan melmbulbulhkan pelmbayaran pada daftar isian (Di.305) selrta melmbulat 

 
12 Muhammad Arief Suleiman, wawancara,Kepala Kantor Pertanahan Pariaman, (Pariaman, Tanggal 15 Mei 

2023). 
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kwitansi (Di.306) yang langsulng diselrahkan kelpada pelmohon. Peltulgas BKP sellanjultnya 

akan melnyelrahkan salinan DI.306 kelmbali kelpada peltulgas telknis (lokelt III) yang 

sellanjultnya akan melmbulkulkan pelrmohonan pada DI.301 

4. Tahap Kelelmpat 

Sellanjultnya doku lmeln-dokulmeln yang ada pada peltulgas telknis akan diselrahkan kelpada 

peltulgas pellaksana pellatihan dan pelmbelbanan hak (PPH) dan Peljabat Pelmbulat Akta Tanah 

(PPAT). Peltulgas pellaksana PPH dan PPAT akan mellakulkan pelminjaman Bulkul tanah 

kelpada Peltulgas Arsip melngelnai tanggal, nama pelminjam, nomor DI.301 dan jelnis kelgiatan. 

Bulkul tanah  telrselbult akan dikorelksi dan melngelcelk dokulmeln lama selrtipikat, akan 

melmpellajari Akta PPAT dan akan melnulliskan nama pelmbelli pada bulkul tanah lama dan 

melncorelt nama pelnju lal (pelmilik lama) selrta akan melmbulat konselp selrtipikat(DI.206) dan 

bulkul tanah (DI.205) atas nama pelmilik barul (melncorelt pelmilik lama dan melnullis delngan 

pelmilik yang barul) 

Pada saat pelmbu latan catatan julal belli mellaluli lellang selcara otomatis sistelm akan 

melmbulat nomor DI.208 (pada DI.208 ditambahkan satul kolom tanggal pelnandatanganan 

dokulmeln pelndaftaran tanah) dan melmbulat catatan pelralihan hak selrta melmbulat daftar nama 

pelmohon. 

Sellanjultnya peltulgas pellaksana PPH dan PPAT akan melnceltak pelralihan hak pada Bulkul 

tanah dan selrtipikat, sellanjultnya apabila kellelngkapan dokulmeln pelralihan hak suldah dirasa 

belnar dan lelngkap maka peltulgas pellaksana PPH dan PPAT akan melnelru lskan dokulmeln 

telrselbult kelpada kasulbsi PPH dan PPAT 

5. Tahap Kellima 

Sellanjultnya doku lmeln telrselbult akan ditelliti, dikorelksi dan divalidasi. Apabila dokulmeln 

telrselbult dianggap tidak belnar ataul kulrang lelngkap maka dokulmeln telrselbult diselrahkan 

kelmbali kelpeltulgas pellaksana PPH dan PPAT u lntulk dilelngkapi ataul dipelrbaiki. Apabila 

dokulmeln lelngkap dan belnar maka kasulbsi PPH dan PPAT akan melmbulbulhkan paraf catatan 

pelralihan hak pada bu lkul tanah dan selrtipikat, selrta melnelrulskan dokulmeln telrselbult pada kasi 

pelngulkulran dan pelndaftaran tanah (kasi P dan PT) 

6. Tahap Kelelnam 

Dokulmeln yang diselrahkan itul akan dikorelksi dan divalidasi kelmbali, jika dokulmeln 

dianggap tidak lelngkap ataul tidak belnar maka dokulmeln itul akan dikelmbalikan lagi 

kelpeltulgas Pellaksana PPH dan PPAT ulntulk dipelrbaiki. Apabila selmula dokulmeln suldah 

lelngkap dan belnar maka kasi P dan PT akan melmbulbulhkan paraf catatan pelralihan hak pada 

bulkul tanah dan selrtipikat, selrta melnelrulskan doku lmeln telrselbult kelpada Kelpala Kantor. 

7. Tahap Keltuljulh 

Dokulmeln telrselbu lt akan dikorelksi dan divalidasi kelmbali olelh Kelpala Kantor, jika tidak 

lelngkap ataul tidak belnar maka dokulmeln dikelmbalikand kelpada peltulgas Pellaksana PPh dan 

PPAT ulntulk dipelrbaiki. Apabila selmula dokulmeln lelngkap dan belnar maka Kelpala Kantor 

akan melmbulbulhkan paraf catatan pelralihan hak pada bulkul tanah dan selrtipikat, selrta akan 

melnelrulskan kelmbali kelpada peltulgas pellaksana PPh dan PPAT. 

8. Tahap Keldellapan 

Seltellah dokulmeln ditelrima, maka peltulgas Pellaksana PPH dan PPAT akan melmbelrikan 

stelmpell pelngelsahan pada bulkul tanah dan selrtipikat telrselbult dan melngelmbalikan bulkul tanah 

kelpada peltulgas Arsip Bulkul Tanah, selrta melnyelrahkan dokulmeln warkah kelpada peltulgas 

Arsi Warkah. Kelmuldian Arsip Bulkul Tanah akan melncatat tanggal pelngelmbalian Bulku l 

Tanah dan melngelmbalikan Bulkul Tanah kel telmpat pelnyimpanan, selrta peltulgas warkah akan 

mellakulkan pelngarsipan dokulmeln, seltellah prosels pelngarsipan sellelsai distelmpell kantor, 

sellanjultnya peltulgas pellaksana PPH dan PPAT akan melnyelrahkan Selrtipikat kelpada Peltulgas 

Pelnyelrah Selrtipikat (Lokelt) 

9. Tahap Kelselmbilan 
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Sellanjultnya peltulgas pelnyelrahan selrtipikat akan melncatat nomor dokulmeln dari D1.208 

dan D1.307 pada Bulku l tanah (D1.205) dan Selrtipikat (D1.206) dan akan melmbulkulkan pada 

D1.301A,tanggal pelnelrimaan selrtipikat olelh pelmohon delngan melnyelbultkan nomor D1.306 

selrta melngarsipkan dokulmeln telrselbult di bagian Arsip. Peltulgas Pellaksana PPH dan PPAT 

akan melngeldit dokulmeln dan melngeldit catatan pelralihan hak selrta melnceltak ullang catatan 

pelralihan hak jika dianggap pelrlul. Seltellah selmula kellelngkapan pelngarsipan dan pelnomoran 

dokulmeln dilakulkan, maka selrtipikat telrselbult langsulng dibelrikan kelpada pihak pelmohon. 

 

Perlindungan Hukum Terhadap Pemenang Lelang Dalam Balik Nama Sertipikat Hak 

Milik Atas Tanah Di Kota Pariaman 

Selbagai Nelgara Hulkulm, maka Nelgara Indonelsia belrdasarkan Pasal 28 D Ulndang-

Ulndang Dasar 1945 melnjamin hak-hak warganelgara ulntulk diakuli (del facto), dijamin, 

dilindulngi dan dibelri kelpastian hulkulm (sulprelmel) yang adil selrta dipelrlakulkan sama dihadapan 

hulkulm. Hal ini melnulnju lkkan bahwa tidak ada pelngelculalian ulntulk melmbelrikan pelrlindulngan 

kelpada seltiap orang dalam pelrsoalan hulkulm.13 

Dalam lellang yang pada dasarnya dilakulkan olelh pihak krelditulr atas barang milik 

delbitulr, banyak seldikitnya akan melnimbullkan konflik yang didasarkan atas keltidakpulasan si 

delbitulr atas tindakan krelditulr mellellang barang jaminannya, konflik yang timbull bisa 

diakibatkan karelna keltidakpulasan delbitulr yang atas lellang barang jaminannya delngan harga 

dibawah limit yang selharulsnya, ataul karelna si delbitulr melrasa lellang yang dilakulkan olelh 

delbitulr tidak selsulai delngan atulran yang ada. Selhingga karelna adanya rasa keltidakpulasan atau l 

melrasa haknya dirulgikan atas dilangsulngkannya lellang atas barang jaminan itu l, maka si pihak 

delbitulr sellakul pelmilik barang jaminan itul belrulpaya melmpelrtahankan haknya delngan cara 

melngajulkan gulgatan kel pelngadilan dalam ulpaya melmbatalkan kelpultulsan hasil lellang.14 

Pada prinsipnya pellaksanaan lellang dapat ditulnda ataul dibatalkan. Pelnulndaan dan 

pelmbatalan haruls delngan kelpultulsan/pelneltapan pelngadilan ataul atas pelrmintaaan pelnjulalan. 

Pelnulndaan dan ataul pelmbatalan yang ditulnda olelh pelnjulal haruls diajulkan selcara telrtullis 

kelpada Kelpala Kantor Lellang dan jangka waktul sellambat-lambatnya 3 hari kelrja selbellulm 

tanggal lellang., teltapi yang tidak dipelrkelnankan ulntulk pelnulndaan dan pelmbatalan pellellangan 

yang tellah dilaksanakan selsulai delngan keltelntulan yang belrlakul.15 

Belrdasaran pada ulraian diatas, maka lellang yang suldah dilaksanakan selsulai delngan 

keltelntulan yang ada tidak dapat dibatalkan lagi, delngan adanya hal itul, pihak lain yang melrasa 

tidak pulas delngan belrlangsulngnya  lellang telrselbult hanya dapat mellampiaskan 

keltidakpulasannya delngan cara melnggulgat para pihak yang suldah mellakulkan lellang telrselbult.16 

Dalam hal ini pelmelnang lellang selbagai pihak yang suldah belritikat baik yang dibulktikan 

delngan mellaksanakan kelwajibannya selbagai pelmelnang lellang, yaitul melmbayar ulang selsulai 

delngan lellang yang diselpakatinya selharulsnya suldah bisa melnelrima manfaat dari objelk lellang 

yang dimelnangkannya dan me llakulkan pelrbulatan hu lkulm bulkan malah gulgatan dari pihak lain. 

Dalam Ulndang-Ulndang melngatakan akan melmbelrikan pelrlindulngan hulkulm bagi 

pelmelnang lellang yang belritikad baik. Namuln dalam hal ini pelrlindulngan  selpelrti apa yang 

telrjadi pada praktelknya masih belrlulm telrlalul jellas. Jika hanya dikatakan pelrlindulngan hulkulm 

akan dibelrikan kelpada pelmelnang lellang yang belritikad baik yang dapat dibulktikan delngan 

adanya ulpaya pelmelnang lellang ulntulk mellulnasi biaya lellang selsulai delngan yang diselpakatinya 

 
13 Zainuddin, 2021, Melindungi Nelayan Dari Persoalan Hukum Melalui Lembaga Bantuan Hukum. Dalam DE 

LEGA LATA: Jurnal Ilmu Hukum Vil 6 No.2, hlm. 131 
14 Glanovix Adryzeb, Wawancara, Kepala Seksi Pengendalian dan Penanganan Sengketa. 
15 Padian Adi. Akibat Hukum Pelelangan Objek Jaminan Gadai Oleh Kreditur Tanpa Adanya Peringatan 

Terhadap Nasabah Oleh Perum Pegadaian . dalam Iuris Studia: Jurnal Kajian Hukum Vol.1 No.1. Juni 2020, 

hlm. 2 
16 Glanovix Adryzeb, Wawancara, Kepala Seksi Pengendalian dan Penanganan Sengketa. 
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saat prosels lellang belrlangsulng, maka telntul saja dalam hal ini pelmelnang lellang tidak lagi pelrlu l 

melrasa khawatir akan adanya gulgatan dalam hal pelngulasaan tanh yang tellah dimelnangkan. 

Pada nyatanya dalam praktelk yang telrjadi dilapangan, seltellah pelmelnang lellang 

melnyellelsaikan kelwajibannya belrulpa pelmbayaran biaya atas objelk lellang masih ada yang 

bellulm bisa melnikmati ataul melmanfaatkan objelk lellang telrselbult ulntulk kelpelntingannya, hal ini 

diselbabkan adanya gulgatan dari pihak yang melmbu lat objelk lellang telrselbult belrulbah melnjadi 

objelk selngkelta. 

Dalam hal seltellah tanah objelk lellang didaftarkan ullang delngan nama sipelmelnang lellang 

ada gulgatan dari pihak lain yang melrasa haknya dirulgikan maka sipelmelnang lellang suldah 

melmiliki satul bulkti yang kulat atas kelpelmilikannya pada tanah telrselbult. Dan kalaulpuln gulgatan 

telrselbult telruls belrlangsulng, maka dalam hal ini selngkelta telrselbult dapat disellelsaikan mellaluli 3 

(tiga) cara, yaitul :17 

1. Pelnyellelsaian selcara langsulng olelh para pihak mellaluli mulsyawarah. Dasar mulsyawarah 

ulntulk mulfakat telrsirat dalam Pancasila selbagai dasar kelhidulpan belrmasyarakat Indonelsia 

dan dalam UlUlD 1945. Mulsyawarah dilakulkan di lular pelngadilan delngan ataul tanpa 

meldiator. Meldiator biasanya dari pihak-pihak yang melmiliki pelngarulh, misalnya Kelpala 

Delsa/Lulrah, tokoh adat dan telntulnya Badan Pelrtahan Nasinal. 

2. Mellaluli arbitrasel dan pelnyellelsaian selngkelta altelrnatifel, kelselpakatan dibulat selcara telrtullis 

dan diselpakati olelh para pihak. 

3. Pelnyellelsaian selngkelta mellaluli pelradilan 

Pelnyellelsaian selngkelta mellaluli pelngadilan diselbult delngan pelnyellelsaian selngkelta selcara 

litigasi yang diartikan pelnyellelsaian selngkelta mellaluli lelmbaga pelradilan, dan apabila cocok 

pelrselngkeltaan melrulpakan selngkelta pelrdata, selcara garis belsar tellah dikelmulkakan 

selbellulmnya pokok-pokok selngkelta kelpelrdataan, prosels maulpuln proseldulrnya.18 

Pada intinya Pelnyellelsaian selngkelta dapat dilakulkan mellaluli dula prosels, yaitul prosels 

litigasi di pelngadilan dan non-litigasi di lular pelngadilan. Selcara ulmulm, prosels litigasi akan 

melnghasilkan pelrjanjian pelrmulsulhan yang bellulm mampul melrangkull kelpelntingan belrsama 

karelna kelpelntingan melrelka saling belrhadapan. Hasil dari prosels pelnyellelsaian selngkelta di 

pelngadilan celndelrulng melnimbullkan masalah barul, melnghabiskan waktul yang lama, 

melmbultulhkan biaya yang mahal, tidak relsponsif, dan melnimbullkan pelrmulsulhan antara 

pihakpihak yang belrselngkelta. Mellaluli prosels pelnyellelsaian selngkelta di lular pelngadilan, itul 

akan melnghasilkan solulsi win-win agrelelmelnt, kelrahasiaan telrjamin, telrlindulngi dari proseldulr 

administrasi yang lambat, biaya relndah, hulbulngan baik masih akan dibanguln u lntulk para pihak 

yang belrselngkelta. Arbitrasel adalah cara ulntulk melnyellelsaikan pelrsellisihan sipil di lular 

pelngadilan ulmulm.19 

 Meltodel pelnyellelsaian didasarkan pada pelrjanjian arbitrasel yang dibulat selcara telrtullis 

olelh para pihak yang belrselngkelta. Prasyarat ultama ulntulk prosels arbitrasel adalah kelwajiban 

para pihak yang belrselngkelta ulntulk melmbulat pelrjanjian telrtullis (klaulsull arbitrasel), dan 

kelmuldian melnyeltuljuli hulkulm dan proseldulr ulntu lk bagaimana melrelka akan melngakhiri 

pelrsellisihan. Pelnyellelsaian arbitrasel banyak digulnakan dalam selngkelta pelrdagangan. 

Melningkatnya pelrkelmbangan pelrdagangan, kelulangan dan indulstri nasional dan intelrnasional 

di elra globalisasi saat ini tellah melnyelbabkan kelmaju lan dalam elkonomi dan indulstry.20 

BPN Kota Pariaman saat me lmprosels Balik Nama selrtifikat mellaluli Akta Risalah le llang 

dan dikeltahuli objelk seldang belrpelrkara, mellakulkan pelnolakan ulntu lk prosels telrselbult karelna 

 
17 Rahmat Ramadhani. Legal Protection for Land Rights Holders Who Are Victims of the Land Mafia. dalam IJRS: 

International Journal Reglement &Masyarakat Vol.2 No.2. MeiAgustus 2021, halaman 88. 
18 Abdurrahman Konoras. 2017. Aspek Hukum Penyelesaian Sengketa Secara Mediasi di Pengadilan. Depok: PT. 

Raja Grafindo Persada, halaman 36. 
19 Glanovix Adryzeb, Wawancara, Kepala Seksi Pengendalian dan Penanganan Sengketa. 
20  Faisal Riza. 2019. Alternatif Penyelesaian Sengketa Secara Arbitrase Melalui Pemanfaatan Teknologi 

Informasi, didalam DE LEGA LATA: Jurnal Ilmu Hukum Vol.4  No.1. Januari – juni, halaman 77. 
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pihak BPN melnjadi pihak telrgulgat di pelngadilan, maka prosels Balik nama yang se lharulsnya di 

prosels melnjadi telrtulnda, dan tu ljulan Pelndaftaran tanah Pasal 3 hulrulf a Ulndang-Ulndang Nomor 

24 Tahuln 1997 telntang Pelndaftaran tanah tidak telrwuljuld yaitul : 

“Pelndaftaran tanah be lrtuljulan ulntu lk melmbelrikan kelpastian hu lkulm dan pelrlindulngan 

hulkulm kelpada pelmelgang hak atas su latu l bidang tanah, satu lan rulmah su lsuln dan hak-hak lain 

yang telrdaftar agar delngan mu ldah dapat melmbu lktikan dirinya se lbagai pelmelgang hak yang 

belrsangkultan”  

Pelrlindulngan hulkulm telrhadap pelmelnang lellang belrarti adanya kelpastian hulkulm hak 

pelmelnang lellang atas obyelk yang dibellinya mellalu li lellang. Dalam prosels lellang yang tellah 

dilakulkan akan melnimbullkan akibat hulkulm yaitu l pelralihan hak obyelk lellang dari pelnjulal 

kelpada pelmelnang lellang. Risalah lellang tidak melmbelrikan pelrlindulngan hulkulm telrhadap 

pelmelnang lellang. Adanya pelnolakan ulntulk balik nama di Kantor Pelrtanahan melnjadi tidak 

melmiliki kelpastian hulkulm, selrta Selrtifikat yang selharulsnya di telrima olelh Pelmbelli Lellang saat 

mellakulkan prosels balik nama selbagai su lrat tanda bu lkit hak ulntu lk mellakulkan pelrbulatan hulkulm 

lainnya bagi yang belrsangku ltan tidak melmbelrikan kelpastian hu lkulm dan pelrlindu lngan hulkulm 

selbagaimana yang di se lbultkan dalam Pasal 4 ayat (1) U lndang-ulndang no 24 Tahu ln 1997 

telntang Pelndaftaran Tanah. 

Pelmbelli lellang yaitu l Anita haruls melnulnggul dalam jangka waktu l yang cu lkulp lama seljak 

melngaju lkan pelrmohonan balik nama di Tanggal 30 Janu lari karelna tellah di tu lliskan dalam Bu lkul 

Tanah bahwasanya tanah dalam be lrpelrkara Pelrdata Nomor 27/Pdt.G/2022/PN.Pmn tanggal 14 

julni 2022, jadi BPN me llakulkan blokir dan sita se lsu lai delngan Pelrmeln ATR/BPN No.13/2017 

telntang Cara Blokir dan Sita Pasal 3 yang be lrbulnyi : 

(1) “Pelncatatan blokir dilaku lkan telrhadap hak atas tanah atas pe lrbulatan hulkulm atau l pelristiwa 

hulkulm, ataul karelna adanya se lngkelta ataul konflik pelrtanahan” 

(2) “Pelncatatan blokir selbagaimana dimaksu ld pada ayat (1) diaju lkan: 

a. dalam rangka pelrlindu lngan hulkulm telrhadap kelpelntingan atas tanah yang dimohon 

b. paling banyak 1(satu l) kali olelh 1 (satu l) pelmohon pada 1 (satu l) objelk tanah yang sama. 

(3) Hak atas tanah yang bu lkul tanahnya telrdapat catatan blokir tidak dapat dilaku lkan kelgiatan 

pelmelliharaan data pe lndaftaran tanah. 

Pelmbelli lellang adalah pelmbelli yang belritikad baik, karelna pelmbelli lellang melrulpakan 

solulsi bagi Nelgara yang melngalami kelrulgian karelna adanya delbitor yang tidak dapat mellulnasi 

ataul melngelmbalikan pinjaman ulang kelpada Bank selsulai delngan waktul yang dipelrjanjikan, 

maka dari itul suldah selharulsnya bagi pelmbelli lellang melndapatkan pelrlindulngan hulkulm apabila 

telrjadi selngkelta telrhadap objelk yang di lellang. 

Pelmbelli lellang haruls melmpelrolelh dan melngulasai barang yang dibellinya dan apabila 

telrjadi gulgatan, selyogyanya pihak pelmbelli tidak ikult dihulkulm, dalam kasu ls ini yaitul objelk 

yang dibelli olelh Anita yaitu l selrtifikat delngan Nomor Hak Milik 347 yang belrpelrkara Pelrdata 

Nomor 27/Pdt.G/2022/PN.Pmn. Kelpastian hak dan keladilan telrhadap pelnggulgat baik delbitor, 

maulpuln telrmohon elkselkulsi maulpuln pihak keltiga yang melnggulgat dipelrolelh delngan 

melmpelrolelh ganti rulgi yang dibelbankan kelpada pihak yang selcara langsulng belrbulat atau l 

seltidaknya kelrulgian dapat dibelbankan kelpada pelnju lal/bank. 

Belrdasarkan wawancara delngan pihak Bank, dan KPKNL sellakul pellaksana lellang, dari 

pihak Bank yang belrkaitan langsulng delngan lellang melngatakan bahwa :  

“melrelka suldah mellaksanakan selmula proseldu lr melngelnai tata cara lellang delngan belnar, 

maka sellulrulh pelrmasalahan melngelnai objelk lellang melrulpakan tanggulng jawab pelmbelli ” 

Dalam lellang elkselkulsi, kelbanyakan barang dilellang tanpa kelsulkarellaan dari pelmilik 

barang dan selringkali banyak pihak yang belrkelpelntingan telrhadap barang telrselbult tidak 

melnginginkan lellang, selhingga dalam praktelk telrdapat para pihak yang melrasakan 

kelpelntingannya telrganggul delngan adanya pellaksanaan lellang. Pihak-pihak yang melrasa 

kelpelntingannya telrganggul belrkaitan delngan lellang atas sulatul objelk lellang, akan melngajulkan 
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gulgatan di pelngadilan, ulntulk melmpelrjulangkan haknya yang telrkait delngan objelk yang 

dilellang. 

Pihak keltiga dapat melngajulkan pelrlawanan elkselkulsi lellang(velrzelt) kel Pelngadilan 

Nelgelri belrdasarkan Pasal 207 ayat (1) dan Pasal 208 ayat (1) HIR apabila bellulm diteltapkan 

pelmelnang lellang. Dalam hal tellah diteltapkan pelmelnang lellang, maka pihak keltiga yang 

kelbelratan delngan adanya pellaksanaan lellang dapat melngajulkan gulgatan pelmbatalan lellang kel 

Pelngadilan Nelgelri. Gulgatan pelmbatalan lellang kel Pelngadilan Nelgelri yang dilakullan olelh 

pihak keltiga melndasarkan adanya pelrbulatan mellawan hulkulm dalam pellaksanaan lellang. 

Gulgatan pelrbulatan mellawan hulkulm pada lellang melmintakan majellis hakim melnyatakan 

pelrbulatan mellellang objelk pelrkara selbagai pelrbulatan mellawan hulkulm. Sulatul pelrbulatan lellang 

digulgat delngan dalil pelrbulatan mellawan hulkulm karelna melmelnulhi ulnsulr-ulnsulr:21 

1. Pelrbulatan yang dilaku lkan mellawan hulkulm 

Pelngelrtian pelrbu latan mellawan hulkulm dalam lellang melncakulp pelngelrtian gulgatan 

mellawan hulkulm dalam arti selmpit dan dalam arti lulas. Gulgatan diajulkan kelbanyakan 

didasarkan pada pelrbulatan mellawan hulkulm, karelna mellanggar sulatul pelratulran hulkulm. 

Seltiap kelgiatan dalam proseldulr lellang melmpulnyai atulran yang melnjadi dasar hulkulmnya, 

karelnanya pelrbulatan mellawan hulkulm yang belrhulbulngan delngan dokulmeln pelrsyaratan 

lellang dapat diartikan pelrbulatan mellawan hulkulm dalam pelngelrtian selmpit, karelna langsulng 

mellanggar sulatul Pelratulran hulkulm telrtullis, selbagai akibat cacat hulkulm dalam pelmbulatan 

dokulmeln pelrsyaratan lellang yang diteltapkan dalam pelratulran pelrulndang-ulndangan. 

Gulgatan pelrkara dalam lellang, yang didasarkan pelrbulatan mellawan hulkulm dalam 

pelngelrtian lulas, misalnya harga yang telrlalu l relndah, selhingga belrtelntangan delngan 

kelpatultan dan mellanggar hak pelmilik barang selrta belrtelntangan delngan kelwajiban hulkulm 

si pelnjulal ulntulk melngoptimalkan harga julal lellang, yang akhirnya belrtelntangan delngan 

kelpatultan dalam masyarakat. 

2. Adanya kelsalahan (schulld) 

Dalam gulgatan pelrkara pelrbulatan mellawan hulkulm dalam lellang, sellalul melndalilkan 

adanya kelsalahan dalam pelmbulatan dokulmeln pelrsyaratan lellang ataul dalam pellaksanaan 

lellang, baik karelna kelalpaan maulpuln kelselngajaan, yang melngakibatkan kelrulgian si 

pelnggulgat. Telrgulgat dipelrsalahkan atas kelrulgian yang ditimbullkan, olelh karelnanya si 

telrgulgat melmbelri pelrtanggulngjawaban. 

3. Kelrulgian (scadel) 

Bahwa di dalam lellang belntulk ganti rulgi karelna pelrbulatan mellawan hulkulm belrulpa 

diultamakan pada peltitulm minta pultulsan hakim bahwa pelrbulatan lellang adalah pelrbulatan 

mellawan hulkulm, kelmuldian pelmullihan pada keladaan selmulla (dapat delngan ulang pelmaksa) 

dan ulang. Gulgatan pelrbulatan mellawan hulkulm dalam lellang lelbih dominan melnelkankan 

tindakan lellang selbagai pelrbulatan mellawan hu lkulm, bulkan pada pelmbelrian ganti rulgi. 

Tulntultan ganti rulgi dalam belntulk ulang mellipulti ganti rulgi matelrill dan immatelrial (moril). 

Ganti rulgi matelriil antara lain, kelrulgian yang timbull selbelsar sellisih harga barang yang wajar 

delngan harga barang pada saat dijulal, biaya yang dikellularkan pelnggulgat melngulruls pelrkara. 

Kelrulgian immatelrial (moril) antara lain belrulpa kelrulgian yang timbull karelna pelngulmulman 

lellang tellah melnjatulhkan harga diri,kelrulgian yang timbull karelna pellaksanaan lellang tellah 

melnjatulhkan harga diri dan melncelmarkan nama baik. 

4. Adanya hulbulngan kaulsal/selbab akibat (oorzakellijk velrband) antara kelrulgian delngan 

pelrbulatan mellawan hu lkulm yang telrjadi dalam lellang. 

Kelrulgian haruls melmpulnyai hulbulngan kaulsal delngan pelrbulatan mellawan hulkulm. Jika 

gulgatan pelrbulatan mellawan hulkulm belrhulbulngan delngan pelrbulatan yang tidak langsulng 

 
21 Purnama Tiora Sianturi, Perlindungan  Hukum Terhadap Pembeli barang Jaminan Tidak Bergerak Melalui 

Lelang, Bandung, Mandar Maju, 2008,hlm.163-165 
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melnyatakan pellellangan selbagai pelrbulatan mellawan hulkulm, maka peltitulm dan amar pultulsan 

lelbih dullul melnyatakan pelrbulatan telrselbult, misalnya pelrjanjian kreldit selbagai pelrbulatan 

mellawan hulkulm, baru l kelmuldian melnyatakan pellellangan selbagai sulatul pelrbulatan mellawan 

hulkulm , karelna melrulpakan tindak lanjult dari pelrbulatan yang selbellulmnya, yang tellah 

dinyatakan cacat hulku lm. 

Telrpelnulhinya ulnsulr-ulnsulr pelrbulatan mellawan hulkulm dalam pellaksanaan lellang dapat 

di jadikan dasar bagi pihak keltiga/pihak yang melrasa dirulgikan ulntulk mellakulkan gulgatan 

pelmbatalan pellaksanaan lellang. Ulnsulr-ulnsulr pelrbulatan mellawan hulkulm yaitul pelrbulatan 

telrselbult mellawan hulkulm, adanya kelsalahan, adanya kelrulgian dan adanya hulbulngan selbab 

akibat antara kelrulgian dan pelrbulatan mellawan hulkulm telrselbult. Karaktelristik gulgatan 

pelrbulatan mellawan hu lkulm dalam lellang yaitul : 

1. Gulgatan yang didasarkan atas adanya kelsalahan/kellalaian delbitor selhu lbulngan delngan 

kelpelmilikan delbitor atas barang jaminan mellipulti pelrbulatan melngelnai harta belrsama, 

harta warisan, jamian milik pihak keltiga. 

2. Gulgatan yang didasarkan atas adanya kelsalahan/kellalaian krelditor delngan pelrsyaratan 

dalam hulbulngan pelrjanjian kreldit mellipulti pelrbulatan melngelnai pelngikatan/pelrjanjian 

yang cacat/tidak sah, Hak tanggulngan, dan/ataul julmlah hultang. 

3. Gulgatan yang didasarkan atas adanya kelsalahan/kellalaian institulsi/lelmbaga 

elkselkulsi,sellakul ku lasa ulndang-ulndang dari krelditor. 

4. Gulgatan yang didasarkan atas adanya kelsalahan/kellalaian selhulbulngan delngan 

pellaksanaan lellang dan akibat hulkulm lellang mellipulti pelrbulatan pellellangan, misalnya 

dalam hal harga tidak wajar, pelngosongan. 

5. Gulgatan yang didasarkan atas kelsalahan/ kellalaian lain-lain 

Pultulsan pelngadilan dari gulgatan-gulgatan pelrkara baik dalam tingkat pelrtama, banding 

maulpuln kasasi adalah:22 

a. Lellang dinyatakan sah dan melmpulnyai kelku latan hulkulm. Pultulsan hakim melnyatakan 

lellang selbagai pelrbulatan hulkulm yang sah, yaitul pultulsan telrselbult melnyatakan pelnjulalan 

lellang elkselkulsi telrhadap objelk selngkelta adalah sah melnulrult hulkulm yang belrlakul dan 

sah; Melnyatakan salinan Risalah Lellang adalah sah; Melneltapkan kelpelmilikan Pelmelnang 

Lellang adalah sah. Akibat hulkulm pultulsan melnyatakan lellang sah, telrhadap pelmelnang 

lellang melrulpakan sulatul pelrlindulngan hulkulm bagi hak pelmelnang lellang, dan tidak 

melngakibatkan adanya pelrulbahan atas hak-hak pelmelnang lellang atas objelk yang 

dibellinya mellaluli lellang. Pelmelnang lellang melmpelrolelh kelpastian hulku lm atas barang 

yang dibellinya mellaluli lellang. 

b. Lellang dinyatakan selbagai pelrbulatan mellawan hulkulm selhingga lellang dinyatakan batal 

delmi hulkulm ataul cacat hulkulm ataul tidak sah ataul tidak melmpulnyai kelku latan melngikat. 

Akibat hulkulm dari pultulsan melnyatakan lellang tidak sah dan batal delmi hulkulm, telrdapat 

4 (elmpat) hal pelnting selbagai belrikult:23 

1. Akibat hulkulm telrhadap kelpelmilikan barang yang tellah dibelli mellaluli lellang. 

Barang kelmbali kelpada keladaan hulkulm selmulla, artinya yaitul dalam kelpelmilikan si 

Pelnggulngat yaitul delbitor pelmilik barang ataul pihak keltiga pelmilik barang. Dalam 

hal pelnggulgat adalah delbitor, delngan pu ltulsan yang melnyatakan lellang batal dan 

tidak sah, maka barang kelmbali teltap pada kelpelmilikan delbitor, namuln teltap dalam 

statuls barang jaminan selbagaimana selbellulm dilellang. Dalam hal pelnggulgat adalah 

pihak keltiga selpelrti istelri, ahli waris, atau l pihak keltiga lainnya yang telrbulkti selbagai 

pelmilik objelk lellang, delngan pultulsan yang melnyatakan lellang batal dan tidak sah, 

maka statuls pelngikatan atas barang jaminan melnjadi batal delmi hulkulm. 

2. Akibat hulkulm telrhadap hak pelmelnang lellang atas barang dan hasil lellang. 

 
22 Ibid, hlm.176 
23 Ibid, hlm. 353-355 
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Akibat hulkulm telrhadap pelmelnang lellang dapat dilihat dari dula selgi, yaitul dari selgi 

barang objelk lellang dan dari selgi hasil lellang yang tellah diseltorkannya. Dalam hal 

pultulsan melnyatakan lellang batal dan tidak sah, maka hak pelmelgang lellang atas 

objelk lellang akan melnjadi belrakhir. Dari selgi hasil lellang,selharulsnya dikelmbalikan 

olelh pihak yang melnjadi kulasa ulndang-ulndang melwakili pelmilik barang selbagai 

pelnjulal, diantaranya bank krelditulr ataul pelmelgang Hak Tanggulngan. 

a). Akibat telrhadap hak pelnjulal/pihak yang diwakilinya sellakul kulasa ulndang-

ulndang telrhadap barang dan hasil lellang. 

Akibat hulkulm telrhadap pelnjulal lellang dapat dilihat dari selgi barang objelk 

lellang dan dari selgi hasil lellang. Dalam hal pultulsan melnyatakan lellang batal dan 

tidak sah, maka pelnjulal tidak belrhak atas pelmelnulhan pelrjanjian kreldit akibatnya 

pelnjulal haruls melngelmbalikan hasil lellang kelpada pelmelnang lellang. Dari selgi 

barang jika gulgatan belrasal dari delbitor, maka barang kelmbali kel dalam statuls 

barang selmulla. Dalam lellang belrdasarkan pelrjanjian kreldit, maka pelmbatalan 

lellang belrakibat objelk lellang kelmbali kel statuls barang jaminan. Dalam hal 

gulgatan belrasal dari pihak keltiga, maka pultulsan yang melnyatakan lellang batal 

dan tidak sah,akan di dahulluli delngan amar pultulsan yang melmbatalkan 

pelngikatan/pelmbelrian jamina, selhingga belrakibat belrakhirnya hak-hak pihak 

yang diwakili pelnjulal atas barang jaminan, teltapi hultang dari delbitor teltap ada. 

b) Melngelnai kelwajiban delbitulr yang melnjadia dasar ulntulk pellaksanaan lellang. 

Akibat hulkulm kelwajiban delbitor ulntulk melmelnulhi pelrjanjian selbagai dasar 

pellaksanaan lellang. Dalam hal pultulsan melnyatakan lellang batal dan tidak sah, 

maka barang kelmbali pada keladaan selmulla, belrarti pellaksanaan lellang dan hasil 

lellang dianggap tidak pelrnah ada, hultang delbitor kelmbali kelpada posisi selmulla. 

Dalam hal gulgatan belrasal dari delbitulr, pultulsan melnyatakan lellang batal dan 

tidak sah melngelmbalikan barang objelk lellang kelpada kelpelmilikan delbitor 

selmulla dan pelngikatan jaminan selmu lla dan hultang pada posisi selmulla. Dalam 

hal gulagatan belrasal dari pihak keltiga, pultulsan melnyatakan lellang batal dan 

tidak sah melngakibatkan kelpelmilikn barang objelk lellang kelmbali pada pihak 

keltiga, hu ltang teltap pada posisi selmu lla melnjadi kelwajiban delbitulr. 

Pelratulran Melntri Kelulangan Nomor 27/PMK.06/2016 telntang Peltulnju lk Pellaksanaan 

Lellang melnjellaskan pelngelrtian Risalah lellang adalah belrita acara pellaksanaan lellang 

yang dibulat olelh Peljabat Lellang yang melrulpakan akta otelntik dan melmpulnyai kelkulatan 

pelmbulktian selmpu lrna. Risalah lellang selbagai pelrjanjian yang melngikat para pihak dalam 

lellang. Klaulsull risalah yang melrulpakan hulkulm khulsuls yang belrlakul bagi para pihak 

dalam lellang, melmulat hal-hal selbagai belrikult: 

1. Pelnjulalan di mulka ulmulm (lellang) tellah diulmulmkan olelh pelnjulal mellaluli 

pelngulmulman su lrat kabar harian 

2. Hasil belrsih dari pelnjulalan di mulka ulmulm (lellang) diseltorkan kelpada pelnjulal 

3. Lellang (pelnjulal ulmulm) ini dilaksanakan melnulrult pelratulran lellang yang di mulat dalam 

Lelmbaran Nelgara tahuln 1908 Nomor 189 dan Lelmbaran Nelgara tahu ln 1940 Nomor 

56 selbagaimana yang tellah diulbah dan disamping itul selgala keltelntulan dan syarat yang 

di teltapkan dalam sulrat pelnawaran lellang masih belrlakul dan melngikat bagi 

pelnawar/pelmbelli yang melnjadi pelminat dan pelselrta pada lellang ini. 

4. Para pihak yang tellah melnandatangani sulrat pelnawaran telrselbult belrtanggulng jawab 

selpelnulhnya atas pelmbayaran ultang pelmbelliannya pada lellang ini melskipuln dalam 

pelnawarannya itul ia belrtindak sellakul kulasa dari selselorang, pelrulsahaan, ataul badan 

hulkulm 

5.  Barang-barang telrselbult akan ditawarkan (dilellang) dijulal atau l ditahan olelh 

sauldara…(kulasa pelnjulal) telrselbult di atas. 
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6. Calon-calon pelmbelli ataul kulasanya yang sah pada waktul pelmbulkaan sulrat-sulrat 

pelnawaran haru ls hadir dan yang tidak hadir, pelnawarannya dibatalkan. 

7. Pelnawar/pelmbelli dianggap sulnggulh-sulnggulh tellah melngeltahuli apa yang tellah 

ditawar/dibelli olelh melrelka bilamana telrdapat kelkulrangan dan kelrulsakan baik yang 

telrlihat maulpu ln tidak telrlihat ataul telrdapat cacat lainnya telrhadap bidang 

tanah/bangulnan rulmah/barang yang dibellinya itul, maka melrelka tidak belrhak melnolak 

ataul melnarik diri kelmbali seltellah pelmbelliannya disahkan dan dilelpaskan selmula hak 

ulntulk minta ganti kelrulgian belrulpa apapuln julga. 

8. Klaulsull bila barang belrulpa tanah dan bangulnan: bidang tanah/bangulnan 

rulmah/barang yang telrjulal pasa saat itul melnjadi hak dan tanggulngan pelmelnang lellang 

dan haruls selgelra melngulruls/melmbaliknama hak atas tanah/bangulnan rulmah telrselbult. 

9. Pelmelnang lellang tidak dipelrkelnankan melngulasai tanah/bangulnan ru lmah yang tellah 

dibellinya selbellu lm ulang pelmbelliannya dipelnulhi/dilulnasi sellulrulhnya. 

10. Klaulsull telrselbu lt bila barang belrulpa barang be lrgelrak,maka barang yang te lrjulal pada 

saat itu l melnjadi hak dan tanggu lngan pelmelnang lellang dan ia haru ls selgelra 

melngulruls/melngambil barang yang te llah dibellinya itul. Pelmelnang le llang tidak 

dipelrkelnankan me lngulasasi barang yang te llah dibellinya selbellulm ulang pelmbelliannya 

dipelnulhi/diku lasai. 

11. Delngan melngaju lkan pelnawaran pada le llang ini,pelnawar/pelselrta lellang me lnyatakan 

diri tu lndulk dan melngikatkan diri kelpada keltelntu lan lellang telrselbult. 

12. Dalam hal pelmelnang lellang tidak me lmelnulhi keltelntu lan maka pelmbelliannya 

dibatalkan dan pelrbulatan pelmelnang lellang yang me lngakibatkan pelmbatalan ini 

dianggap su latu l pellanggaran yang dapat dise lrahkan kelpada yang be lrwajib u lntulk 

ditulntult di Pelngadilan Nelgelri. 

13. Pelmelnang lellang yang tidak me lmelnulhi kelwajibannya itu l haruls melmiku ll selgala risiko 

yang timbu ll telrhadap bidang tanah/bangu lnan rulmah yang tellah ditawarnya itu l dan 

atas tagihan dari pe lnju lal haruls melmelnulhi selmula ongkos jika bidang tanah/bangu lnan 

rulmah yang tellah dibatalkan pelnawarannya itu l dilellang ulntu lk keldula kalinya pada hari 

ini ataul pada hari lainnnya. 

14. Delmikian pu lla jika pada pe llellangan yang keldula kalinya tidak melncapai harga 

selbanyak selmu lla, maka pelmelnang lellang dimaksu ld tidak belrhak melnulntu lt atas 

kellelbihan harga yang mu lngkin ada pada pellellangan yang keldula kalinya. 

15. Klaulsulla khulsu ls barang teltap. Kantor Lellang/Pelmelrinrah tidak melnanggulng 

kelbelnaran atas keltelrangan lisan yang dibelrikan pada waktul pelnjulalan/lellang telntang 

keladaan-keladaan selsulnggulhnya dan keladaan hulkulm atas tanah/bangulnan rulmah 

telrselbult selpelrti lulasnya, batas-batasnya, pelrjanjian selwa melnyelwa dan lain-lain dalam 

hal ini sellulrulhnya melrulpakan belban dan risiko pelmbelli. 

16. Ulntulk dapat melmbalik nama hak atas tanah/bangulnan rulmah yan dibellinya itul, 

pelmelnang lellang haruls melnulnjulkkan tanda telrima lulnas pelmbellian dari Kantor 

Lellang diselrtai tulrulnan ataul peltikan risalah Lellang ini kelpada yang belrwajib dalam 

ulrulsan balik nama. 

17. Selgala biaya dan bela balik nama atas namanya pelmelnang lellang dan ulang-ulang bulnga 

selrta delnda-delnda yang mulngkin ada, pajak-pajak yang masih melnulnggak ataul bellulm 

dibayar delnda-delndanya  dan melngultamakan pelmbasulh batin (Gelweltelnsgelld) apabila 

ada ongkos-ongkos lain yang belrsangkultan delngan balik nama telrselbu lt dipikull dan di 

bayarkan olelh pelmbelli. 

18. Jika pelmelnang lellang tidak melndapat izin dari instansi pelmbelri izin yang belrwelnang 

ulntulk melmbelri hak atas tanah/bangulnan ru lmah telrselbult selhingga julal belli batal,maka 

ia delngan ini kelmbali delngan hak melmindahkan kelkulasaan itul ulntu lk melngalihkan 

hak atas tanah/ bangulngan rulmah telrselbult kelpada pihak lain atas nama pelnjulal delngan 

dibelbaskan dari pelrtanggulngjawaban selbagai kulasa dan jika ia melnelrima ulang ganti 
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kelrulgian yang melnjadi hak selpelnulhnya dari pelmelnang lellang. Adapuln ulang 

pelmbellian yang suldah diselrahkan kelpada pelnjulal tidak dapat ditulntu lt kelmbali olelh 

pelmelnang lellang. 

19. Apabila pelngulasaaan hak atas tanah/bangu lnan rulmah dan selgala selsulatul yang belrdiri 

dan mellelkat diatasnya telrjadi selbellulm harga pelmbellian dibayar lulnas sellulrulhnya, 

maka pelrbulatan itul dianggap sulatul pelrbulatan hulkulm keljahatan yang dapat diselrahkan 

kelpada yang belrwajib. 

20. Selgala pelrsellisihan yang mulngkin timbull pada lellang ini disellelsaikan dan dipultuls olelh 

Saya Peljabat lellang pada waktul itul julga. 

21. Selmata-mata olelh karelna pelmbellian pada lellang ini, selpanjang tidak ditelntulkan dalam 

Risalah Lellang, maka pelnawar/pelmbelli tulndulk pada Hulkulm Pelrdata dan Hulkulm 

Pelrniagaan yang belrlakul. 

 

Klaulsull Risalah lellang yang belrhulbulngan delngan tanggulng jawab Kantor 

Lellang/KPKNL belrbulnyi: 

1.  Apabila tanah dan/ataul bangulnan yang dilellang ini belrada dalam keladaan belrpelnghulni, 

maka pelngosongannya melrulpakan tanggulng jawab Pelmbelli selpelnu lhnya, Apabila 

pelngosongan telrselbu lt tidak dapat dilakulkan selcara sulkarella, maka Pelmbelli dapat melminta 

Pelneltapan Keltula Pelngadilan seltelmpat ulntulk pelngosongannya. 

2. KPKNL tidak melnanggulng kelbelnaran atas keltelrangan lisan yang dibelrikan pada waktul 

pelnjulalan/lellang telntang keladaan-keladaan selsulnggulhnya dan keladaan hulkulm atas 

tanah/bangulnan rulmah telrselbult selpelrti lulasnya, batas-batasnya pelrjanjian selwa-melnyelwa 

dan lain-lain dalam hal ini sellulrulhnya melrulpakan belban dan risiko pelmbelli. 

3. Pelnawar/ Pelmelnang lellang dianggap sulnggulh-sulnggulh tellah melngeltahuli apa yang tellah 

ditawar/dibelli olelh melrelka bilamana telrdapat kelkulrangan dan kelrulsakan baik yang telrlihat 

maulpuln tidak telrlihat ataul telrdapat cacat lainnya telrhadap bidang tanah/bangulnan 

rulmah/barang yang dibellinya itul, maka Pelnawar/Pelmelnang lellang tidak belrhak melnolak 

ataul melnarik diri kelmbali seltellah pelmbelliannya disahkan dan mellelpaskan selmula hak 

ulntulk minta ganti kelrulgian belrulpa apapuln julga. 

Klaulsull dalam Risalah Lellang di atas selakan-akan melrulgikan Pelmelnang Lellang, 

telrultama yang tidak mellakulkan pelmelriksaan barang selbellulm melmbelli ataul yang awam 

telrhadap pelnjulalan lellang. Isi Klaulsull telrselbult melnyatakan peljabat lellang tidak melnanggulng 

kelbelnaran keltelrangan yang dibelrikan waktul pelnjulalan, selmula risiko pelmelnang atau l 

keltelrangan itul hanya pasti antara pihak-pihak selndiri (pelmelnang dan pelnjulal). Dalam 

pellaksanaan lellang KPKNL belrfulngsi selbagai pelrantara. KPKNL selbagai pelrantara melmiliki 

sifat-sifat  selbagai ageln delngan melnultulp pelrseltu ljulan belrulpa lellang kelpada pihak-pihak 

pelmbelli selcara belrdiri selndiri delngan melnelrtibkan risalah lellang dam kulitansi lellang. KPKNL 

selbagai ageln telrlihat dari kelwelnangan melnulnjulk pelmelnang lellang belrdasarkan kulasa pelnjulal, 

jadi pelnulnjulkan pelmelnang lellang olelh pelnjulal.24 

Pelrlindulngan hulkulm haruls dibelrikan telrhadap pelmbelli lellang yang belritikad baik. 

Selbagaimana di selbultkan dalam dula Yulrispruldelnsi Mahkamah Agulng Relpu lblik Indonelsia 

Nomor 821/K/Sip/1974 bahwa pelmbellian dimulka u lmulm mellaluli kantor lellang adalah pelmbelli 

belritikad baik, haruls dilindulngi ulndang-ulndang, julga dalam Yulrispruldelnsi Mahkamah Agulng 

Relpulblik Indonelsia Nomor 323/K/Sip/1968 yang melnyelbultkan bahwa sulatul lellang yang tellah 

telrlaksana selsulai delngan keltelntulan pelratulran pelrulndang- ulndangan selrta di melnangkan olelh 

pelmbelli lellang yang belritikad baik, maka lellang telrselbult tidak dapat dibatalkan dan telrhadap 

pelmbelli lellang yang belritikad baik telrselbult wajib dibelrikan pelrlindulngan hulku lm. 25 

 
24 Santi Safaria, Wawancara, Pejabat Lelang KPKNL Padang, (Padang, 5 mei 2023) 
25 Made Oka Cahyadi Wiguna, Keautentikkan Risalah Lelang Eksekusi Hak Tanggungan Sebagai Bukti 

Pemindahan Hak Atas Tanah, Jurnal Hukum Undiknas Vol 2, Nomor 2, MMXV, Denpasar, 2015, h. 163. 
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Pelmelnang lellang dikatakan belritikad baik, delngan alasan alasan selbagai belrikult : 

1. Pelmelnang lellang mellakulkan pelmbellian mellaluli lellang delngan keljuljulran, karelna 

pelmelnang lellang melmpelrolelh pelnawaran mellaluli pelngulmulman kelpada ulmulm (mellaluli 

sulrat kabar) dan melngajulkan pelnawaran mellaluli pelnawaran ulmulm, yang telrbulka bagi 

seltiap orang, tanpa pelmbatasan bagi siapapu ln ulntulk melngikultinya, Pelmelnang lellang 

ditulnjulk sellakul pelmelnang lellang belrdasarkan pelnawaran yang belrsaing delngan pelselrta 

lellang lainnya, jika pelselrta lellang lelbih dari satul orang. 

2. Pelmelnang lellang mellakulkan pelmbellian delngan kelrasionalan, artinya syarat-syarat 

melnjadi pelmelnang lellang belrlakul ulmulm bagi seltiap orang yang melmelnulhi syarat, selpelrti 

tellah melnyeltorkan ulang jaminan dan julga melnjadi pelnawar telrtinggi, selhingga 

konselkulelnsi logis dari selselorang yang tellah melnyeltor ulang jaminan adalah melnjadi 

pelselrta lellang, dan konselkulelnsi logis dari selorang pelnawar telrtinggi selbelsar dan/ataul di 

atas harga yang ditawarkan olelh Peljabat Lellang adalah selbagai pelmelnang lellang. 

3. Pelmelnang lellang mellakulkan pelmbalian delngan kelpatultan, karelna dilakulkan selcara telrang 

dihadapan Peljabat Lellang, konta dan dipulblikasikan kelpada ulmulm. Ju lal belli mellaluli 

lellang tellah mellalu li pelngulmulman kelpada khalayak ulmulm ataul masyarakat ulmulm, 

selhingga pelnawaran dilakulkan kelpada masyarakat ulmulm. 

 Hal ini melnulnjulkkan bahwa arti dari pelrlindulngan hulkulm itul selndiri adalah pelmbelrian 

kelpastian ataul jaminan bahwa selselorang yang mellakulkan hak dan kelwajiban tellah di lindulngi 

olelh hulkulm. Namuln jika di liat lagi dalam kelnyataan selbelnarnya khu lsulsnya dalam 

pelrlindulngan hulkulm telrhadap pelmelnang lellang elkselkulsi hak tanggulngan ini arti ulntulk dapat 

melmpelrolelh pelrlindulngan masih samar-samar telrlihat, hal ini dapat kita lihat apabila si 

pelmelnang lellang tidak dapat melngulasai objelk lellang yang di melnangkannya, dimana si 

pelmelnang lellang masih haruls belrjulang selndiri ulntulk dapat melmpelrolelh hak yang suldah di 

melnangkannya telrselbult, walaulpuln langkah dan jalan ulntulk melndapatkan haknya itul suldah di 

delpan mata. 

 

KESIMPULAN 
Belrdasarkan pelnellitian yang tellah pelnullis lakulkan pada Kantor Pelrtanahan Kota 

Pariaman, telrkait delngan pelnellitian ini yang tellah di ulraikan pada bab-bab selbellulmnya, maka 

pelnullis dapat melnarik belbelrapa kelsimpullan: 

1. Pellaksanaan Lellang Elkselkulsi Hak tanggulngan atas Tanah di Kota Pariaman diatulr 

belrdasarkan Velndul Relglelmelnt (Stbl. Tahuln 1908 No.189 di ulbah delngan Stb. 1940 No.56) 

dimana selcara relgullasi melngarah kelpada telknis pellaksanaan lellang dan pelratulran Melntelri 

kelulangan Relpulblik Indonelsia Nomor 27/PMK.06/2016, tanggal 22 Felbrulari 2016, 

belrkaitan delngan Pelratulran Melntelri Kelulangan Nomor 106/PMK.06/2013 telntang 

pelrulbahan atas Pelratu lran Melntelri Kelulangan Nomor 93/PMK.06/2010 telntang Peltulnjulk 

Pellaksaan Lellang. Pellaksanaan lellang elkselkulsi belrdasarkan Pasal 6 UlUlHT di KPKNL Kota 

Padang didahulluli delngan pelrmohonan lellang yang diajulkan olelh Pelnjulal/Pelmelgang Hak 

Tanggulngan pelrtama yaitul Bank BRI Cabang Pariaman kel Kelpala KPKNL delngan 

mellelngkapi syarat-syarat yang tellah ditelntulkan, kelmuldian akan diteltapkan tanggal/hari dan 

jam lellang. Pelmohon lellang mellakulkan pelngulmulman lellang di sulrat kabar harian selsulai 

delngan keltelntulan yang tellah diteltapkan. Pelselrta lellang melnyeltorkan ulang jaminan ke l 

relkelning KPKNL. Lellang dilaksanakan olelh Peljabat Lellang dari KPKNL, kelmuldian pelselrta 

lellang yang dinyatakan selbagai pelmelnang lellang melmbayarkan harga lellang kelpada 

KPKNL. 

2. Prosels Balik Nama Selrtipikat hak milik atas tanah belrdasarkan akta lellang elkselkulsi hak 

Tanggulngan di Kota Pariaman, Lellang selbagai satul cara julal belli yang sah, telntul saja 

melmbulat pelrpindahan hak yang dilakulkan delngan cara lellang melnjadi hal yang sah. Julal 
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belli delngan cara lellang, dalam hal pelrpindahan hak nya dapat dibulktikan delngan adanya 

risalah lellang yang dikellularkan olelh Peljabat Lellang yang belrwelnang. Risalah lellang selbagai 

sulatul akta aultelntik yanng dikellularkan peljabat lellang melnjadi satul dasar atas kelpelmilikan 

objelk lellang yang dimelnangkan. Selcara formalitas statuls kelpelmilikan tanah telrselbult suldah 

belrpindah kel tangan si pelmelnang lellang maka baik pihak pelmilik awal ataulpuln pihak keltiga 

yang melmiliki hak atas tanah itul, suldah gulgulr haknnya. Tapi selharulsnya seltalah risalah 

lellang atas tanah telrselbult dikellularkan olelh peljabat lellang, sipelmelnang lellang masih haruls 

melndaftarkan tanah telrselbult kel Badan Pelrtanahan diwilayahnya gulna mellakulkan ganti 

nama atas selrtifikat tanah telrselbult dan melndaftarkan tanah telrselbult delngan selrtifikat yang 

barul atas nama sipelmelnang lellang, agar tanah telrselbult selcara hulkulm sah melnjadi milik 

sipelmelnang lellang dan tidak akan ada pihak manapuln yang dapat melngatas namakan tanah 

telrselbult melnjadi miliknya lagi, selrta melnggulgulrkan hak selmula pihak lain atas tanah 

telrselbult. 

3. Pelrlindulngan Hulkulm telrhadap pelmelnang lellang dalam balik selrtipikat hak milik atas tanah 

di Kota Pariaman, Dalam hal adanya gulgatan yang dilakulkan olelh pihak lain telrhadap hak 

atas tanah yang dimelnangkan mellaluli lellang, pelmelnang lellang akan melndapat pelrlindulngan 

hulkulm belrulpa: Jika pihak lain mellakulkan gu lgatan telrhadap objelk lellang, kelmuldian 

pelngadilan melmultuls lellang telrselbult sah selcara hu lkulm, maka dalam hal ini hak sipelmelnang 

lellang atas objelk lellang telrselbult suldah melmiliki kelkulatan hulkulm teltap dan tidak akan bisa 

lagi di ganggul gulgat olelh pihak manapuln. Jika adanya gulgatan kelmuldian pelngadilan 

melmultulskan lellang telrselbult batal karelna ada ulnsulr pelrbulatan mellawan hulkulm, maka 

pelrlindulngan hulkulm yang didapat pelmelnang lellang adalah dapat melnulntu lt kelmbali ulang 

pelmbellian atas objelk lellang yang suldah dibayarkannya. 
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