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Umum Pembangunan Perumahan Nasional (Perum Perumnas) yang berkantor di
Jakarta.

Pengendalian Intern merupakan Sistem Pengendalian yang terjadi dar
beberapa unsur yang mempunyai tujuan untuk mengamankan harta benda Organisasi,
memperoleh data akuntansi yang tepat dan terpercaya, meningkatkan efisiensi usaha

dan mendorong kepatuhan terhadap kebijakan pimpinan.

Perum Perumnas Regional 1 Medan yang bergerak di bidang Perumahan,
dapat memberikan kemudahan kepada konsumen schingga apa yang menjadi tujuan
pembangunan perumahan dapat tercapai. Kemudahan yang di berikan adalah dengan
cara angsuran (cicilan) yang memungkinkan pembeli melunasi harga jual dengan
beberapa kali pembayaran. Pengendalian Intern penting atas keberhasilan perusahaan,
sebab perusahaan yang berhasil mencapai tujuan selalu diikuti dengan pengendalian
yang baik dan sebanding dengan perencanaan dan-pelaksanaan kegiatannya, hal ini
membuat penulis tertarik untuk membuat judul : “ PENGENDALIAN INTERN

PENJUALAN ANGSURAN PADA PERUM PERUMNAS REGIONAL I

MEDAN.”

B. Perumusan Masalah

Setiap perusahaan baik besar maupun kecil akan menghadapi masalah-

masalah yang berbeda dengan jenis perusahaan dalam menjalankan kegiatan
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Karyawan yang ditugaskan pada suatu bagian harus memiliki ketrampilan yang
sesuai dengan bagian tersebut. Di samping unsur ketrampilan yang harus dimiliki
setiap karyawan. juga harus jujur serta patuh kepada karyawan.

Ad.2) Pemisahan tugas-tugas yang memadai.

Di dalam setiap pelaksanaan transaksi harus di pisahkan fungsi yang tidak
dapat di pertemukan, yakni fungsi yang memungkinkan sescorang dalam posisinya
seseorang dapat melakukan dan menutupi kesalahan atau penyelewengan. [Fungsi
yang tidak dapat di pertemukan tersebut adalah fungsi pencatatan, pelaksanaan dan
penyimpanan. Dengan pemisahan fungsi tersebut terdapat adanya unsur pengawasan,
karena dengan melibatkan beberapa bagian dalam melaksanakan suatu transaksi akan
mempersulit melakukan penyelewengan. Pemberian tugas menurut fungst yang di
tetapkan, harus jelas dalam struktur organisasi perusahaan. Untuk itu struktur
organisasi harus menunujukan dengan tegas wewenang dan tanggung jawab setiap
orang. Walaupun terdapat pemisahan fungsi, tidak berarti menghilangkan konsultasi
antara fungsi-fungsi tersebut.

Ad.3) Prosedur pengesahan yang tepat

Transaksi di laksanakan sesuai dengan kuasa umum atau kuasa khusus yang
di berikan pimpinan perusahaan. Untuk mengetahui pelaksanaan transaksi sesuai
dengan persetujuan yang di berikan, harus ada bukti bahwa otorisasi di keluarkan
oleh pejabat yang telah berwenang untuk itu. Umpamanya setiap pengeluaran harus

lebih dahulu mendapat otorisasi dari pejabat yang telah dihunjuk 1tu.
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direalisasikan ini diakui dengan memindahkan sebagian saldo rekening kotor yang di
Gngpahkan ke dalam rekening realisasi laba Kotor,

Akuntansi metode angsuran (cicilan) ini biasanya berarti penangguhan laba
kotor tetapi penetapan biaya pada periode pengeluarannya. Penangguhan laba kotor,
pada dasarnya menyatakan penangguhan hasil penjualan dan harga pokok penjualan.
Pendapatan atas penjualan angsuran tidak bebas dari biaya-biaya, seperti biaya
pembukuan. penagihan dan pelayanan produk. Sementara itu biaya lainnya akan di
keluarkan pada tenggang waktu yang berkala seperti kerugian yang berkaitan dengan

ketidakbayaran, pemilikan kembali dari pitutang ragu-ragu.

C. Masalah Penjualan Angsuran
1. Masalah bunga pada Penjualan Angsuran.

Kontrak penjualan angsuran seringkali menetapkan beban untuk bunga atas
saldo yang terhutang. Meskipun bunga dicakup dalam pembayaran, penggunaan
metode angsuran yang di perlukan jika hanya sebagian dari pembayaran yang
mengurangi saldo pokok perkiraan beban usaha cicilan harus dipertimbangkan dalam
menghitung laba kotor yang direalisasi. Bunga biasanya bisa dibayar bersanma-sama
dengan pembayaran angsuran yang mengurangi jumlah pokok.

Persetujuan untuk membayar bunga berkala pada umumnya mengambil sala
satu dari bentuk sebagai berikut.

1. Bunga dihitung atas saldo pokok yang terhutang antara periode cicilan.
2. Bunga dihitung atas masing-masing cicilan yang harus dibayar. dari tanggal
UNIVERSITASMEBAN ARk di tandatangani sampai tanggal pembayaran cicilan.
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a. Nilai Integritas dan etika.
Efektivitas struktur pengendalian intern bersumber dari dalam diri orang yang
mendisain dan melaksanakannya. Struktur pengendalian intern yang memadal
disainnya. namun di jalankan oleh orang-orang yang tidak menjunjung tinggi
integritas dan tidak memiliki etika, akan mengakibatkan tidak terwujudnya
tujuan pengendalian intern.

b. Komitmen Terhadap Kompetisi
Untuk mencapai tujuan entitas, personel di setiap tingkat organisasi harus
memiliki pengetahuan dan keterampilan yang  di - perlukan untuk
melaksanakan tugasnya. Seccara efektif. Komitmen terhadap  kompetisi
mencakup pertimbangan manajemen atas pengetahuan dan keterampilan yang
diperlukan, dan panduan antara kecerdasan, pelatihan dan pengalaman yang
dituntut dalam pengembangan kompetisi.

¢. Dewan komisaris dan komite audit
Dalam perusahaan berbentuk perseroan terbatas, jika penunjukan auditor oleh
manajemen puncak, keterbatasan auditor dapat tampak berkurang dipandang
dari sudut pemegang saham. Hal ini karena manajemen puncak adalah pihak
yang seharusnya di nilai kejujuran pertanggungjawaban keuangannya oleh
auditor, padahal mpuncak menentukan pemilihan auditor yang ditugasi dalam
audit atas laporan keuangan yang dipakai untuk pertanggungjawaban
keuangan oleh manajemen puncak.
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d. Filosoti dan gaya operasi
Filosoli adalah seperangkat keyakinan dasar yang menjadi parameter bagi
perusahaan dan karyawan. Dalam  berbisnis, manajemen  yang memiliki
filosofi ini akan meletakan kejujuran sebagai dasar bisnisnya. Laporan
keuangan perusahaan ini akan digunakan secbagai alat manajemen untuk
mencerminkan kejujuran pertanggungjawaban keuangan perusahaan kepada
siapa saja yang berhubungan bisnis dengan mereka.

e. Struktur organisasi
Struktur organisasi memberikan kerangka untuk perencanaan, pelaksanaan,
pengendalin dan  pemantauan aktivitas entitas. Pengembangan struktur
organisasi suatu entitas mencakup pembagian wewenang dan pembebanan
tanggungjawab di dalam suatu organisasi dalam mencapai tujuan organisasi.

f.  Pembagian wewenang dan pembebanan tanggungjawab
Pembagian wewenang dan pembebanan tanggungjawab mereka merupakan
perluasan lebih lanjut pengembangan struktur organisasi. Dengan pembagian
wewenang yang jelas, organisasi akan dapat mengalokasikan berbagai sumber
daya yang dimilikinya untuk mencapai tujuan organisasi.

g. Kebijakan dan praktek sumber daya manusia
Karyawan merupakan unsur penting dalam setiap struktur pengendalian
intern. Jika perusahaan memiliki karyawan yang kompeten dan jujur unsur
pengendalian intern yang lain dapat dikurangi sampai batas waktu minimum
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1. Struktur Organisasi

Manajemen secara umum mempunyai beberapa fungsi dan salah satu
diantaranya adalah pengorganisasian. Sebagai wujud dari pengorganisasian, maka
suatu prusahaan umumnya menyusun suatu struktur Organisasi. Struktur organisasi
yang baik dan efektif hendaklah dapat disusun sedemikian rupa sehingga didalamnya
terdapat suatu gambaran yang jelas mengenai tugas, wewenang tugas dan tanggung
jawab dari setiap unit organisasi perusahaan. Hal ini dimaksudkan agar perusahaan
dapat mencapai tujuannya secara efektif dan efisien, karena pencapaian tujuan
memerlukan suatu hubungan yang harmonis antara orang-orang dalam perusahaan
serta koordinasi yang baik sesuat dengan keahlian masing-masing.

Struktur Organisasi menunjukan adanya hubungan tugas dan wewenang antara
pejabat administrasi secara horizontal dan vertikal. Selain itu, melalui hubungan
tersebut akan mengalir arus dan informasi yang di butuhkan sctiap bagian dalam
organisasi untuk menjamin efektifnya perencanaan dan koordinasi dalam rangka

mencapai tujuan yang telah ditetapkan sebelumnya.
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Dari gambar tersebut dapat dilihat Perum Perumnas Regional I Medan, yang
kedudukannya sebagai kantor Regional dan garis tugas masing-masing yang ada pada
struktur organisasi adalah sebagai berikut:

1) General Manager (GM) Regional
Tugas Pokok:

a) Bersama dengan Deputy GM Regional, memimpin para manager bagian
dikantor Regional, Manajer Cabang dan Manajer Unit ( Pengelola kasiba,
Pengelola Rusun dan UPKB) untuk menyusun sasaran, rencana kerja dan
anggaran kantor Regional yang merupakan bagian RKAP.

b) Memberikan penugasan, Pengendalian, Pembinaan dan penilaian kerja kepada
para Manajer Bagian di kantor Regional dan Manajer Cabang, Manajer
Pengelola Kasiba, Manajer Pengelola Rusun dan Manajer UPKB.

¢) Mengeloala sumber daya dan dana dalam lingkup kantor Regional untuk
melaksanakan kegiatan usaha.

d) Mengadakan koordinasai teknis dan administratif dengan GM Devisi dan para
GM Regional lain yang terkait dalam melaksanakan kegiatan di kantor
Regional.

2) Deputiy General Manager Regional
Tugas Pokok :
a) Bersama dengan GM Regional, memimpin para Manager bagian di kantor

Regional, Manajer Cabang, dan Manager Pengelola Kasiba, Manajer Unit
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¢) Mengelola sumber daya dan dana bagian Pemasaran.

d)  Melaksanakan penyusunan riset pasar, stralegh pemasaran, program dan
kchumsan dan promosi.

e) Meminta dan mengendalikan kegiatan pemasaran dan promosi Kantor
Cabang dan Kantor-kantor Unit.

f) Melaksanakan penyelenggaraan administrasi kegiatan bidang pemasaran.

5) Manager Keuangan
Tugas Pokok :
a) Menyusun sasaran, rencana kerja dan anggaran Bagian Keuangan yang
merupakan bagian dari Rencana Kerja dan Anggaran Perusahaan(RKAP)
Kantor Regional.
b) Memberikan penugasan, pengendalian, pembinaan dan penilaian kerja
kepada para Asisten Manager dalam lingkungan bagian keuangan.
¢) Mengelola sumber daya dan dana bagian keuangan untuk melaksanakan
kegiatan kantor Regional dan Cabang.
d) Melaksanakan kegiatan pengelolaan dana perusahaan, kegiatan akuntansi.
e) Melaksanakan pengendalian kegiatan pengelolaan keuanagan di kantor
Regional, Kantor Cabang dan Kantor-kantor Unit.
f)  Melaksanakan penyelenggaraan administrasi kegiatan bidang keuangan.

g) Melaksanakan pembinaan SDM dalam lingkup dan tanggung jawabnya.
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h) Bersama Manager Perencanaan dan Pertanahan, Manager Produksi dan
Pengelolaan dan Peremajaan Lingkungan dan Manager Pemasaran
membantu GM Regional dan Deputy GM Regional dalam melaksanakan
tugas penyelenggaraan kegiatan perusahaan.

6) Manager Cabang
Tugas Pokok :

a) Menyusun sasaran, rencana kerja dan anggaran Kantor Cabang yang
merupakan bagian dari Rencana Kerja dan Anggaran Perusahaan.

b) Memberikan penugasan, pengendalian,pembinaan dan penilaian kerja kepada
para Asisten Manager dalam lingkungan Kantor Cabang.

¢) Mengelola sumber daya dan dana Kantor Cabang untuk melaksanakan
kegiatan.

d) Memimpin pengawasan pelaksanaan pembangunan yang meliputi
pematangan tanah, pembangunan rumah, pembangunan sarana dan prasarana
dasar.

€) memimpin kegiatan promosi, penjualan dan pemeliharaan sampai dengan di
serahkan kepada Pemerintah Daerah.

f)  Memimpin kegiatan usaha penyediaan rumah beserta sarana dan prasara
dasar, serta penjualannya.

g) Memimpin penyelenggaraan pengelolaan kawasan ( manajemen estate).

h)  Memimpin kegiatan keuangan, akuntansi, administrasi dan umum guna

UNIWMEMLMEMIAB@AM Cabang.
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i)  Mengadakan koordinasi. teknis dan administrasi dengan para manager di
Kantor Regional serta Kantor-kantor Cabang  terkait dalam - mendukung,
penyelenggaraan kegiatan uasah Kantor Cabang.

j)  Melaksanakan pembinaan SDM dalam lingkup dan tanggung jawabnya.

k) Mengendalikan pelaksanaan kegiatan dalam lingkungan Kantor Cabang.

1) Bersama asisten manager seksi produksi dan PLPP, asisten manager seksi
penjualan, dan nilai tambah, asisten manager seksi administrsi keuangan
membantu GM Regional dan Deputy GM Regional dalam melaksanakan
tugas penyelenggaraan kegiatan perusahaan.

m) Menyelenggarakan kegiatan pengelolaan (penerbitan atau pelaporan,
pendistribusian, penyimpanan pemeliharaan dan peretensian) dan dan
informasi dalam lingkup Kantor Cabang.

7) Asisten Manager Seksi Administrasi dan Keuangan
Tugas Pokok :

a) Menyusun Rencana kerja dan anggaran seksi Administrasi dan Keuangan

b) Memberikan penugasan pengendalian, pembinaan dan penilaian kerja bagi
para staf seksi Administrasi dan Keuangan.

¢) Melaksanakan penyelenggaraan kegiatan administrasi dan pengelolaan
keuangan kegiatan Kantor Cabang.

d) Mengadakan koordinasi teknis dan administrative dengan semua manager

dan asisten manager terkait, di kantor Regional maupun di Kantor Cabang.

WNIVERSR%AS MEDAMBIREA SDM dalam lingkup dan tanggung jawabn

d.
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) Bersama asisten manager produksi. dan PLPP. asisten manager pertanahan
dan asisten manager penjualan dan jasa nilai tambah membantu Manager
Cabang dalam melaksanakan tugas penyelenggaraan kegiatan cabang.

g) Mengendalikan pelaksanaan kegiatan di lingkup seksi Administrasi dan
Keuangan.

h) Menyelenggarakan kegiatan pengelolaan ( penerbitan atau pelaporan,
pendistribusian, penyimpanan, pemeliharaan dan peretensian) data dan

informasi dalam bidang Administrasi dan Keuangan.

B. Akuntansi Penjualan Angsuran

Perjanjian Pendahuluan Jual Beli (PPJB) yang di terapkan Perum Perumnas
kepada pembeli, sebelum melakukan penandatanganan akan kredit (KPR), pembeli
harus sudah melunasi jumlah uang muka yang telah di tetapkan. Pembayaran uang
muka tersebut di cicil setiap bulan tertentu terjadi penunggakan pembayaran uang
muka, maka Perum Perumnas akan mencatatnya sebagai uang muka angsuran
Perjanjian Pendahuluan Jual Beli (PPJB). Jadi timbulnya uang muka angsuran PPJB
di sebabkan oleh pembeli menunggak pembayaran angsuran vang muka, di mana
tunggakan ini dicatat oleh Perum Perumnas sebagai uang muka angsuran PPJB.

Dalam pencicilan uvang muka tersebut turut di perhitungkan biaya akte jual
beli yang_harus di bayar oleh pembeli. Pada saat uang muka penjualan di terima.

maka perusahaan mencatat dalam jurnal sebagai berikut :
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3. Utang adalah merupakan kewajiban pihak Perum Perumnas kepada notaris
sehubungan dengan penjualan rumah dengan fasilitas KPR, yaitu : ahli buku (akte
jual beli) dan penghuni.

4. Penjualan adalah jumlah seluruh harga jual termasuk uang muka.

Telah di jelaskan sebelumnya bahwa nilai kredit yang di setujui oleh pihak
bank adakalanya lebih kecil dari jumlah kredit yang diminta. Tidak jarang terjadi,
nilai kredit yang di penuhi pihak bank adalah sejumlah yang di ajukan oleh Perum
Perumnas dan pembeli. Sementara Perum Perumnas telah memperkirakan bahwa
nilai kredit yang akan di penuhi pihak bank adalah lebih kecil dari nilai yang
diajukan.

Pada penjualan rumah sccara KPR, pembeli wajib membayar biaya ak(e jual
beli rumah sejumlah yang di tetapkan ke Perum Perumnas. Biaya akte tersebut harus
di lunasi sebelum penandatanganan akte jual beli dihadapan notaris setelah
pelaksanaan proses KPR. Pembayaran biaya akte jual beli dicatat sebagai uang muka
oleh Perum Perumnas, walaupun sebenarnya biaya akte ini tidak termasuk uang
muka. Dalam hal ini Perum Perumnas berfungsi hanya sebagai penagih. Perlakuan
pencatatan seperti ini menyebabkan jumlah uang muka yang sebenarnya bertambah
sejumlah pembayaran biaya akte tersebut.

Untuk lebih jelasnya maka akan di uraikan sebagai berikut :

Harga jual rumah adalah Rp. 56.000.000.-. Kredit yang diajukan ke bank
adalah sebesar Rp. 44.000.000.-. Uang muka yang di setujui adalah 25 % atau Rp.

14UNMERSTTING M BERBNuARIRA adalah Rp. 500.000,-. Asumsikan :

© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang

Document Accepted 8/3/24

1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin UW&e&sg’tﬁ&%e%@{ﬁgry uma.ac.id)8/3/24



Efrianti - Pengendalian Intern Penjualan Angsuran pada Perum Perumnas Regional I ....

UNIVERSITAS MEDAN AREA

© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang

Document Accepted 8/3/24

1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Univ&Al"csé&:gg H%qﬁrb%i)e&itory uma.ac.id)8/3/24



Efrianti - Pengendalian Intern Penjualan Angsuran pada Perum Perumnas Regional I ....

UNIVERSITAS MEDAN AREA

© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang

Document Accepted 8/3/24

1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Univ&Al"csé&:gg H%qﬁrb%i)e&itory uma.ac.id)8/3/24



Efrianti - Pengendalian Intern Penjualan Angsuran pada Perum Perumnas Regional I ....

UNIVERSITAS MEDAN AREA

© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang

Document Accepted 8/3/24

1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Univ&Al"csé&:gg H%qﬁrb%i)e&itory uma.ac.id)8/3/24



Efrianti - Pengendalian Intern Penjualan Angsuran pada Perum Perumnas Regional I .... 42

2. Angsuran untuk bulan yang bersangkutan tetap di pungut atau diperhitungkan

jika penyerahan kembali kkunci di lakukan oleh pihak pembeli setelah tanggal
20.
Jurnal yang dibuat apabila terjadi pengunduran diri adalah sebagat berikut:

(No.330) Uangmuka ...........ccooiiiiias Rp. xxx
(No. 100) Kas .....ccoeaensnsses commamonssannsssbnsvie Rp. xxx
(No. 480) Pendapatan lain-lain .............ccooeeene. Rp. xxx

2. Piutang

Kegagalan Pelunasan Piutang
Piutang Usaha yang terdapat didalam laporan keuangan Perum Perumnas

adalah sebagai berikut :

1. Piutang kontrak penjualan yaitu: sisa tagihan atas penjualan tanah komersil
dan semi komersil kepada badan hukum atau yayasan serta perorangan.

2. Piutang kelebihan luas tanah yaitu: sisa tagihan atas kelebihan luas tanah di
atas tanah standar kepada pembeli.

3. Piutang KPR BTN atau bank lainnya yaitu sisa tagihan atas penjualan
rumah kepada para para pembeli yang mendapatkan fasilitas KPR dari BTN
atau bank-bank lainnya.

4. Piutang kekurangan Uang Muka yaitu: jumlah tagihan kepada para pembeli
rumah atas kekurangan vang muka yang diakibatkan oleh selisih antara kredit

yang diasumsikan dengan yang dircalisasikan oleh bank . Apabila penghuni
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rumah mengundurkan diri atau batal (setelah dilakukan akad kredit Bank)

maka jurnalnya adalah :

Penerimaan uang muka ... Rp. xxx
Kag atay Bank essssasssiie: ssisesvispiasssmmse Rp. xxx
Pendapatan 1ainnya ..eicsesveesssevsvssnmsosnonsonesnss Rp .xxx

Terjadinya pengembalian uang muka di akibatkan oleh dua faktor antara lain :

a. Calon pembeli yang mengundurkan diri sanksi yang di bebankan sebelum
kredit berlangsung adalah memotong uang muka 25% x jumlah uang
muka yang dibebankan oleh calon pembeli.

b. Apabila Perum Perumnas mengundurkan diri, seluruh uang muka di

kembalikan kepada calon pembeli.

5. Piutang TUM (Tagihan Uang Muka) lainnya yaitu: Tagihan kepada pembeli
yang biaya prosesnya ditangani oleh Perum Perumnas dan belum dibayar oleh
pembeli.

Apabila terjadi kegagalan uang muka (batal beli oleh pembeli maka calon
pembeli dikenakan sanksi denda yaitu :25% dari jumlah angsuran uvang muka yang
telah di bayarkan untuk semua tipe.

Manajemen penjualan angsuran yang diterapkan perusahaan adalah sebagai

berikut :

1. Pengambilan dan penyerahan formulir aplikasi
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e. Surat referensi dari salah scorang staf dimana calon pembeli bekerja

mengenai data diri calon pembeli

f.  Surat kuasa pemotongan gaji dari instalasi apabila berpenghasiian tetap

g. Fasphoto ukuran 3 x 4 sebanyak 2 lembar

h. Surat keterangan belum memiliki rumah dari lurah

Disetujui tidaknya kredit tersebut tergantung pada pihak bank dengan data
aplikasi yang diterimanya dari Perumnas.
3. Penyerahan data aplikasi ke BTN

Syarat-syaral permohonan kredit seperti di sebutkan beserta data aplikasi dari
calon pembeli kemudian disampaikan ke bank. Data aplikasi tesebut berisikan antara
lain data pribadi, data pekerjaan, perusahaan atau perorangan yang memberi kredit
kepada debitur jika ada, dan juga data kekayaan dari calon pembeli. Data ini akan
menjadi pertimbangan bagi pihak bank.

Apabila bank memberikan kredit yang diminta maka selanjutnya bank akan
menerbitkan surat persetujuan kredit yang memuat jumlah kredit yang diberikan oleh
bank. Besar kecilnya jumlah kredit ini tergantung kepada data aplikasi yang diberikan
dan kemampuan bank tersebut dalam memberikan kredit yang dibutuhkan debitur.
Surat persetujuan kredit ini di serahkan kepada pihak Perumnas juga kepada pembeli.
Jumlah yang akan diberikan oleh bank mungkin lebih kecil dari jumlah yang
diajukan.

4. Perjanjian kredit dengan BTN dan penyerahan rumah
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Apabila calon pembeli telah menentukan rumah yang akan dibeli, lalu dibuat
perjanjian jual beli dihadapan notaries antara pihak pembeli dengan Perumnas. Pada
saat ini sekaligus dapat dibuat penandatanganan akad kredit dan penandatanganan
hipotik antara pihak bank pemberi kredit dengan pembeli. Dalam perjanjian akad
kredit dan hipotik ini pihak perusahaan yang diwakili Asisten Manajer dan Sub
Bagian Penjualan bertindak sebagai saksi dalam akad kredit tersebut. Setelah
penandatanganan akte ini pihak bank menerbitkan Nota Persetujuan Pencairan (NPP)
kredit tersebut sebesar jumlah yang tercantum dalam surat persetujuan kredit.

Penyerahan kunci rumah di fakukan setelah penghuni memperlihatkan surat
Perjanjian Pendahuluan Jual Beli (PPJB) yang telah ditandatangani kedua belah
pihak, yaitu setelah penghuni membayar uang jaminan sebesar :

1. Dua bulan pembayaran angsuran PPJB untuk rumah biasa
2. Satu bulan pembayaran angsuran untuk rumah susun

Pada saat persetujuan kredit di keluarkan, dan ternyata pihak bank tersedia
memenuhi kredit tersebut sebesar 75%, sementara Perum Perumnas telah melakukan
kelebihan penagihan uang muka sebesar 5% Jumlah 5% ini akan menjadi hutang
Perum Perumnas kepada pembeli. Hutang ini disebut dengan hutang kelebihan uang
muka.

Apabila nilai kredit yang dipenuhi bank kurang dari 65% berarti kekurangan
5% tersebut akan ditagih pihak Perum Perumnas kepada pembeli. Kekurangan uang

muka tersebut menjadi hutang pembeli kepada Perum Perumnas.( Piutang Perumnas)
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5. Pencatatan dan pelaporan
Pencatatan dan pelaporan yang dilakukan oleh Perum Perumnas Regional 1
Medan dimulai dari kantor unit. Di kantor unit terjadi transaksi langsung antara pihak
Perumnas dengan pembeli. Kantor unit melakukan pecatatan dan pelaporan ke kantor
Regional.
D. Unsur- unsur Pengendalian Intern Penjualan Angsuran
1. Lingkungan pengendalian intern Penjualan Angsuran
Lingkungan pengendalian merupakan pengaruh gabungan berbagai faktor
dalam memperkuat atau memperlemah  efektifitas  kebijaksanaan dan  prosedur
terrentu. Lingkungan pengendalian penjualan angsuran pada Perum Perumnas
Regional 1 Medan antara lain:
a. Falsafah dan gaya operasinya
Manajemen menggunakan perencanaan penjualan angsuran sebagai dasar untuk
melakukan tindakan dalam penjualan angsuran. Oleh karena itu manajemen
menjadikan tindakannya atas dasar rencana penjualan angsuran yang disusun
lebih dahulu secara matang, sehingga tidak ada kejadian yang terlaksana tanpa
rencana. Semua kegiatan direncanakan dengan baik, sehingga rencana kegiatan
penjualan angsuran benar-benar digunakan sebagai tolak ukur prestasi
manajemen.

b. Struktur Organisasi

Perum Perumnas Regional 1 Medan mempunyai struktur organisasi yang

UNIVEIESHsAkKak DANSA Riges dan tanggung jawabnya masing-masing, seperti pada
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bagian pemasaran di bagi menjadi dua sub bagian yaitu sub bagian pemasaran dan
sub bagian KSO dan Humas. Dalam melaksanakan tugasnya, sub bagian tersebut
mempunyai tugas masing-masing yang berbeda. Demikian juga terhadap bagian-
bagian yang lain.
¢. Metode pengendalian manajemen
Metode pengendalian manajemen merupakan metode-metode perencanaan
dan pengendalian alokasi sumber daya perusahaan dalam mencapai tijuan
perusahaan, khususnya mengenai penjualan angsuran. Perencanaan dan
pengendalian manajemen terhadap penjualan angsuran pada Perum Perumnas
Regional 1 dilakukan melalui :
1. Penyusunan program jangka panjang
2. Penyusunan anggaran jangka pendek
3. Pelaksanaan dan pengukuran
4, Pelaporan dan analisis
d. Kebijaksanaan dan praktek personalia
Pegawai merupakan unsur penting dalam setiap sistem pengendalian. Jika
perusahaan memiliki pegawaiyang kompeten dan jujur, unsur pengendalian
yang lain dapat dikurangi sampai batas yang minimum dan perusahaan tetap
mampu  menghasilkan  pertanggungjawaban  keuangan yang dapat
dikendalikan. Untuk memperoleh pegawai yang bermutu, pihak Perum

Perumnas Regional 1 Medan selalu mengadakan seleksi terhadap pegawai

UNIVERSTE Nigisiak diggFima bekerja, yaitu dari segi pendidikan, keterampilan dan
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Namun masih terdapat beberapa kelemahan yaitu
1. Proses penunjukan penghunian yang di lakukan kantor pusat memakan waktu

yang relatif lama, sehingga menghambat proses KPR di kantor cabang.

8]

Adanya fungsi rangkap dalam perusahaan di mana pelaporan piutang dan
pelaporan penerimaan kas di lakukan oleh bagian yang sama yaitu urusan TU
dan keuangan sehingga dapat melakukan penyalah gunaan wewenang..

3. Pengecekan terhadap pencatatan di Perum Perumnas hanya di lakukan setahun
sckali sehingga dapat menyebabakan tidak dapat di deteksinya kesalahan

pencatatan baik yang di sengaja maupun tidak di sengaja.

B. Saran
Berdasarkan kelemahan kelemahan terhadap Pengendalian Intern Penjualan
Angsuran pada Perum Perumnas Regional 1 Medan, penulis mengajukan saran yang
mungkin ada manfaatnya untuk mengatasi kelemahan tersebut, antara lain :
1. Proses penunjukan penghunian hendaknya jangan terlalu lama demi kelancaran

proses KPR di Perum Perumnas.

2. Perusahaan sebaiknya mengadakan pembagian tugas yang jelas antara bagian-
bagian yang terkait dalam proses penjualan sehingga tidak ada lagi tugas
rangkap. [al ini bertujuan untuk menghindari kemungkinan terjadinya penyalah
gunaan pada perusahaan.
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