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Balik nama sertifikat rumah adalah proses mengubah nama pemegang hak atas sertifikat properti dari
penjual ke pembeli, yang dilakukan di Kantor Pertanahan (BPN) setelah proses jual beli selesai. Proses ini
penting karena memastikan status kepemilikan tercatat secara resmi atas nama pemilik baru.

Bagi calon pembeli atau pemilik properti yang baru menyelesaikan transaksi, memahami proses balik
nama sertifikat rumah secara menyeluruh dapat membantu mempersiapkan dokumen dengan lebih
tepat dan menghindari kebingungan di tengah jalan. Artikel ini adalah bagian dari panduan membeli
rumah di Indonesia yang lebih lengkap.

Bayangkan Anda baru saja menandatangani AJB (Akta Jual Beli) untuk sebuah rumah di kota asal Anda.
Uang sudah berpindah tangan, kunci sudah di tangan — namun nama di sertifikat masih atas nama
penjual. Inilah situasi yang mendorong banyak pembeli properti mencari tahu: apa langkah berikutnya,
dan dokumen apa saja yang perlu disiapkan?

Kenapa Artikel Ini Berguna untuk Disimpan

Proses balik nama sertifikat rumah melibatkan banyak dokumen dan langkah yang perlu diikuti secara
berurutan. Menyimpan panduan ini sebagai referensi — atau membagikannya kepada keluarga atau
teman yang sedang dalam proses jual beli properti — bisa menghemat waktu dan tenaga.

Apa Itu Balik Nama Sertifikat dan Mengapa Perlu Dilakukan

Definisi Singkat: Balik nama sertifikat adalah proses administrasi hukum untuk memindahkan

nama pemegang hak pada sertifikat tanah atau rumah dari penjual ke pembeli. Proses ini dilakukan

melalui Kantor Pertanahan (BPN) dan merupakan bukti sah kepemilikan properti atas nama pemilik

baru.

Tanpa balik nama, meskipun transaksi jual beli sudah selesai, secara hukum sertifikat masih
mencantumkan nama penjual. Ini bisa menimbulkan masalah jika kelak properti tersebut ingin dijual
kembali, dijadikan agunan kredit, atau diwariskan.

BalaiWarga.NET Cetak PDF

BalaiWarga.NET - Portal Warga Halaman 1

\"https://balaiwarga.net/blog/panduan-membeli-rumah-indonesia/\"
\"https://balaiwarga.net/blog/panduan-membeli-rumah-indonesia/\"


Proses balik nama sertifikat rumah biasanya dilakukan tidak lama setelah penandatanganan AJB. Dalam
praktiknya, banyak PPAT yang membantu pembeli mengurus proses ini sekaligus sebagai bagian dari
layanan mereka. Namun pembeli juga bisa mengajukan sendiri ke Kantor Pertanahan setempat.

Sebelum membahas dokumen yang dibutuhkan, penting untuk memahami dulu urutan langkah yang
umumnya ditempuh — karena kelengkapan dokumen sangat bergantung pada tahap mana Anda berada
saat ini.

Cara atau Langkah Proses Balik Nama Sertifikat Rumah

Berikut adalah urutan langkah yang umumnya ditempuh dalam proses balik nama sertifikat rumah di
Indonesia:

1. Penandatanganan Akta Jual Beli (AJB) — AJB dibuat dan ditandatangani di hadapan PPAT
(Pejabat Pembuat Akta Tanah). Ini adalah syarat utama sebelum proses balik nama bisa dimulai.

2. Pembayaran pajak terkait — Penjual umumnya membayar PPh (Pajak Penghasilan) atas
transaksi jual beli, sementara pembeli membayar BPHTB (Bea Perolehan Hak atas Tanah dan
Bangunan). Bukti pembayaran keduanya biasanya diperlukan.

3. Pengumpulan dokumen persyaratan — Semua dokumen yang diperlukan dikumpulkan oleh
PPAT atau oleh pembeli sendiri sebelum pengajuan ke BPN.

4. Pengajuan permohonan ke Kantor Pertanahan (BPN) — Permohonan balik nama diajukan ke
Kantor Pertanahan di wilayah tempat properti berada, baik oleh PPAT maupun secara mandiri.

5. Pembayaran biaya PNBP — PNBP (Penerimaan Negara Bukan Pajak) adalah biaya resmi yang
dikenakan untuk layanan pertanahan, termasuk balik nama.

6. Proses verifikasi dan pencatatan oleh BPN — BPN memverifikasi dokumen, mencoret nama
penjual dari sertifikat lama, dan mencatatkan nama pembeli sebagai pemegang hak baru.

7. Penerbitan sertifikat atas nama pembeli — Setelah proses selesai, sertifikat baru atau
sertifikat yang telah diperbarui diserahkan kepada pembeli.

Berapa lama proses balik nama biasanya selesai?

Waktu penyelesaian bervariasi tergantung Kantor Pertanahan setempat dan kelengkapan dokumen.
Secara umum, proses ini bisa memakan waktu mulai dari beberapa minggu hingga beberapa bulan.
Untuk kepastian estimasi waktu, sebaiknya tanyakan langsung ke Kantor Pertanahan atau PPAT yang
menangani.
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Setelah memahami langkah-langkahnya, mari kita lihat dokumen apa saja yang umumnya dibutuhkan
agar pengajuan bisa berjalan lancar sejak awal.

Dokumen yang Umumnya Dibutuhkan untuk Balik Nama

Properti

Persyaratan dokumen balik nama sertifikat bisa sedikit berbeda tergantung kebijakan Kantor Pertanahan
setempat. Berikut adalah dokumen yang umumnya diminta:

Dokumen Keterangan

AJB (Akta Jual Beli) asli Dari PPAT yang berwenang di wilayah properti

Sertifikat tanah/rumah asli Milik penjual — diserahkan saat proses balik nama

KTP dan KK penjual Fotokopi yang masih berlaku

KTP dan KK pembeli Fotokopi yang masih berlaku

Bukti pembayaran PPh Dari penjual — pajak atas penghasilan dari penjualan

Bukti pembayaran BPHTB Dari pembeli — bea perolehan hak atas tanah dan bangunan

SPPT PBB tahun berjalan Surat Pemberitahuan Pajak Terutang PBB terbaru

Formulir permohonan Tersedia di Kantor Pertanahan atau bisa dibantu PPAT

Catatan penting: daftar di atas bersifat umum. Beberapa Kantor Pertanahan mungkin meminta dokumen
tambahan, terutama untuk properti dengan kondisi khusus seperti warisan, hibah, atau perubahan status
hak. Selalu konfirmasi ke Kantor Pertanahan setempat atau PPAT sebelum mengajukan.

Mengetahui dokumen yang diperlukan adalah satu hal — memahami hal-hal yang sering menjadi
hambatan adalah langkah berikutnya agar proses berjalan lebih mulus.

Yang Perlu Diketahui Sebelum Memulai Proses Balik Nama

Ada beberapa hal penting yang sering tidak disadari oleh pembeli properti pemula:

PPAT dan BPN adalah dua pihak berbeda
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PPAT (Pejabat Pembuat Akta Tanah) adalah notaris atau pejabat yang membuat AJB. BPN (Badan
Pertanahan Nasional) adalah instansi pemerintah yang menerbitkan dan memperbarui sertifikat.
Keduanya terlibat dalam proses ini, namun peran dan biayanya berbeda.

Biaya balik nama bervariasi
Biaya terdiri dari beberapa komponen: biaya PPAT untuk pembuatan AJB, BPHTB yang besarnya
tergantung nilai transaksi, dan PNBP ke BPN. Tidak ada angka pasti yang berlaku universal —
tergantung nilai properti dan kebijakan daerah.

Proses bisa diurus sendiri atau melalui PPAT
Banyak pembeli memilih untuk membiarkan PPAT mengurus pengajuan ke BPN sekaligus. Ini
memudahkan, namun ada biaya jasa yang dikenakan. Pengajuan mandiri juga dimungkinkan jika
Anda memiliki waktu dan memahami prosedurnya.

Pelajari status hak terlebih dahulu
Apakah sertifikat berupa SHM (Sertifikat Hak Milik) atau HGB (Hak Guna Bangunan)? Prosedur dan
persyaratan bisa sedikit berbeda tergantung jenis hak. Baca juga artikel tentang perbedaan SHM
dan HGB untuk memahami lebih lanjut.

Setelah memahami hal-hal yang perlu diketahui, ada beberapa kesalahpahaman umum yang perlu
diluruskan agar Anda tidak salah langkah.

Hal yang Sering Salah Dipahami tentang Balik Nama Sertifikat

Beberapa miskonsepsi yang sering muncul di kalangan pembeli properti:

\"AJB sudah cukup sebagai bukti kepemilikan.\" AJB membuktikan bahwa transaksi jual beli telah
terjadi, namun bukan bukti kepemilikan hak atas tanah. Kepemilikan hak yang sah baru tercatat setelah
sertifikat diubah nama di BPN.

\"Balik nama bisa dilakukan kapan saja setelah beli.\" Secara teknis bisa, namun menunda proses
balik nama membawa risiko. Jika penjual meninggal dunia atau terlibat masalah hukum, proses balik
nama bisa menjadi jauh lebih rumit.

\"Cukup bayar PPAT, tidak ada biaya lain.\" Biaya PPAT hanya mencakup pembuatan AJB. Ada biaya
BPHTB, PNBP ke BPN, dan kemungkinan biaya administrasi lain yang perlu diperhitungkan sejak awal
anggaran.

\"Semua PPAT bisa mengurus di seluruh Indonesia.\" PPAT memiliki wilayah kerja. PPAT yang
membuat AJB harus yang berwenang di wilayah lokasi properti.
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Dengan pemahaman yang lebih jelas tentang kesalahpahaman umum ini, mari beralih ke pertanyaan-
pertanyaan yang paling sering ditanyakan seputar proses ini.

FAQ: Pertanyaan Umum tentang Proses Balik Nama Sertifikat

Rumah

Bagaimana proses dan langkah balik nama sertifikat rumah?

Proses balik nama dimulai dengan penandatanganan AJB di hadapan PPAT, dilanjutkan pembayaran pajak
(PPh dan BPHTB), pengumpulan dokumen persyaratan, pengajuan ke Kantor Pertanahan BPN,
pembayaran PNBP, lalu menunggu proses verifikasi hingga sertifikat baru atas nama pembeli diterbitkan.

Bagaimana cara proses balik nama sertifikat rumah yang benar?

Cara yang benar adalah melalui PPAT untuk pembuatan AJB, kemudian pengajuan ke Kantor Pertanahan
BPN setempat dengan dokumen lengkap. Bisa dilakukan oleh PPAT atas nama pembeli, atau oleh pembeli
sendiri. Hindari jalur tidak resmi yang berpotensi menimbulkan masalah hukum.

Apa yang perlu disiapkan untuk proses balik nama sertifikat rumah?

Dokumen yang umumnya diperlukan: AJB asli dari PPAT, sertifikat tanah asli milik penjual, KTP dan KK
penjual serta pembeli, bukti pembayaran PPh dan BPHTB, SPPT PBB tahun berjalan, dan formulir
permohonan dari BPN. Konfirmasi ke Kantor Pertanahan setempat untuk kepastian persyaratan lengkap.

Apakah proses balik nama sertifikat rumah berlaku untuk semua orang?

Secara umum, setiap pembeli yang telah menyelesaikan transaksi jual beli sah berhak mengajukan balik
nama. Namun ada ketentuan khusus untuk WNA, badan hukum, atau properti dengan status HGB yang
perlu dikonsultasikan ke PPAT atau BPN.

Penutup

Balik nama sertifikat rumah adalah proses mengubah nama pemegang hak atas sertifikat properti dari
penjual ke pembeli, yang dilakukan di Kantor Pertanahan (BPN) setelah proses jual beli selesai.
Memahami urutan langkah dan dokumen yang dibutuhkan sejak awal dapat membantu proses berjalan
lebih lancar dan meminimalkan hambatan di tengah jalan.
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Jika Anda baru saja atau sedang dalam proses pembelian rumah, pastikan proses balik nama sertifikat
menjadi salah satu prioritas yang tidak ditunda setelah AJB ditandatangani.

Catatan Verifikasi: Untuk informasi resmi seputar prosedur dan persyaratan balik nama sertifikat,
harap verifikasi langsung ke Kantor Pertanahan (BPN) setempat atau PPAT yang berwenang di wilayah
Anda. Ketentuan dan biaya dapat berubah sewaktu-waktu.

Redaksi BalaiWarga — ditinjau sebelum publish — balaiwarga.net/tentang-kami

Jika artikel tentang proses balik nama sertifikat rumah ini bermanfaat, silakan bagikan kepada yang
membutuhkan informasi serupa. Saran berbagi: \"Ada artikel tentang proses balik nama sertifikat rumah

di BalaiWarga yang mungkin berguna.\"

Baca artikel properti lainnya di pilar Pasar Properti BalaiWarga.

Artikel ini dibuat dengan bantuan AI berdasarkan informasi yang tersedia secara online. Isi artikel bersifat
informatif umum dan bukan merupakan nasihat profesional hukum, keuangan, atau pendidikan. Untuk
keputusan penting, harap verifikasi informasi dari sumber resmi atau konsultan yang kompeten.
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