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IUNGKASAN 

EFRlANTI, PENGENDALIAN INTERN PENJUALAN ANGSURAN PADA 

PERUM PERUMNAS REGIONAL 1 MEDAN. ( Ora. Hj. Rctnawati Siregar, 

Selaku pembimbing!, Linda Lores, SE, Selaku pembimbing H). 

Pengendalian Intern memegang peran penting dalam melindungi kckayaan 

pcrusahaan, mcnjamin kecermatan serta keandalan data akuntansi. Sistem penjualan 

yang diandalkan yaitu yang memenuhi unsur-unsur pengendalian intern sangat 

berguna sckali bagi pcrusahaan untuk memperkccil kemungkinan adanya 

pcnydnvcng<lll dan pcnyalagunaan dalam mdaksanakan pcnjualan angsuran. 

Dalam pctJ_jualan angsuran pcrlu diciptakan hubungan yang baik, adanya 

pendelcgasian wewenang dan tanggungjawab terhadap masing-masing fungsi 

sehingga bila ada penyelewengan maupun kesalahan yang terjadi dapat segera 

diketahui karena adanya pengendalian intern. Masalah yang dibahas dalam penelitian 

ini adalah : " apakah Pengendalian Intern Penjualan Angsuran Pada Perum Perumnas 

Regional I Medan sudah efektif ?" 

Jadi Pengendalian Intern adalah merupakan sistem pengawasan yang 

terdiri dari beberapa unsur yang mempunyai tujuan untuk mengamankan harta benda 

organisasi memperoleh data akuntansi yang tepat dan terpercaya, meningkatkan 

efisiensi usaha dan mendorong kepatuhan tcrhadap kebijaksanaan pemimpin. 
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Berdasarkan masalah diatas dapat diambil kesimpulan bahwa Perum 

Perumnas Regional I Medan dalam melakukan penjualan angsuran Perusahaan 

menggunakan Pengendalian Intern yang berfungsi dengan efektif. 

II 
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BABI 

PENDAHULUAN 

A. Alasan pemilihan judul 

Seiring dengan semakin majunya peradaban manusia, peranan rumah bagi 

kehidupan juga semakin penting, artinya dimana disamping sebagai tempat 

berlindung rumah juga berfungsi sebagai lambang status sosial. Hakikat hidup yang 

manusiawi ini, at3S kepemilikan rumah merupakan kebutuhan hakiki yang menjadi 

tanggungj awab bersama baik masyarakat itu sendiri maupun pemcrintahnya. 

Indonesia sebagai Negara berkembang juga tidak terlepas dari masalah 

pcrumahan. dimana pcrlamhahan jumlah pcmluduk menychabkan kchuluhan 

manusia akan perumahan juga semakin meningkat. Untuk mengantisipasi 

permasalahan ini pemerintah mempercayakan pembangunan perumahan baik kepada 

pihak swasta maupun yang di kelola oleh pemerintah melalui Badan Usaha Milik 

Negara (BUMN). Hal tersebut dimaksudkan agar tercapai pemerataan dalam bidang 

perumahan. Pembangunan perumahan yang di lakukan oleh pemerintah bertujuan 

untuk mcnycdiakan lasilitas perumahan bagi masyarakat, khususnya masyarakat yang 

kemampuan ekonnminya kurang, supaya masyarakat yang kurang mampu juga dapat 

mcnikmati lasilitas pcrumahan dengan harga yang terjangkau. Pengelolaan 

pembangunan perumahan tersebut di percayakan oleh pemerintah kepada Perusahaan 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
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 Universitas Medan Area

Document Accepted 8/3/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/3/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

UNIVERSITAS MEDAN AREA 

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



2 

Umum Pembangunan Pcrumahan Nasional (Perum Perumnas) yang berkantor di 

Jakarta. 

Pengendalian Intern merupakan Sistem Pengendalian yang terjadi dari 

hebcrapa 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 Pcrumnas Regional I Mcdan yang bergerak di bidang Perumahan, 

dapat memberikan kemudahan kepada konsumen sehingga 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 dcngan 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 dcngan jenis perusahaan dalam menjalankan kegiatan 
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operasmya. Demikian halnya pula dengan Perum Perumnas Regional l Medan. 

Masalah yang perlu di balws t.lalam renelitian ini at.lalah :" /\pakah Perum Perumnas 

Regional I Medan sudah meiaksanakan Pengendalian Intern Penjualan Angsuran 

secar;) c rek 1 i r '?" 

B. Luas,Tujuan dan Manfaat penclitian 

Adapun iuas pcnelitian yang dilakukan dalam penulisan ini dibatasi hanya 

pada unsur-unsur yang berhubungan dengan masalah Pengendalian Intern Penjualan 

/\ngsuran Pada Pcrumnas Regional I Mcdan. llal ini karcna kctcrbatasan dana, waktu 

dan pcngetahuan scrla untuk mcnghindari kcsimrang siuran dalam pcnulisan. 

Adapun tujuan penulisan ini aclalah : 

1. Mengetahui hagaimana Perum Pcrumnas Regional I Medan melaksanakan 

sistem penjualan angsuran . 

2. Megetahui apakah Pengendalian Intern Penjualan Angsuran pada Pcrum 

Perumnas Regional l Medan sudah dilaksanakan sesuai dengan prosedur 

yang berlaku. 

3. Megetahui lebih dalam pengertian tentang penjualan angsuran. 

Adapun manfaat dari penulisan ini adalah : 

I. Mcngembangkan pengctahuan pcnulis dalam bidang akuntansi terutarna 

tentang penjualan angsuran. 
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2. Sehagai hahan pcrtimbangan berupa saran atau masukan yang mungkin 

bermanl'aat bagi perusahaan. 

3. Sebagai perbandingan antara pengetahuan teoritis dengan keadaan 

perusahaan. 

C. Metode Pcnclitian dan Pengumpulan Data 

Dalam mclaksanakan penelitian penulis mcnggunakan dua metode yaitu : 

I. l\:nditia11 Kepustakaan (Library Research),: yaitu penclitian yang 

hcrsumher dari kcpustakan schagai dasar untuk mcnjadi landasan kori 

penulis. Dapat di kumpulkan dari sumbcr-sumber sepcrti buku-buku leks, 

artikcl-artikeL majalah-majalah ilmiah serta yang erat hubungannya dengan 

Sistcm Pengendalian Intern Penjualan Angsuran Rumah. Data yang di 

peroleh dari penelitian ini merupakan data sekunder. 

2. Penelitian Lapangan (Field Research),: yaitu penclitian yang dilakukan 

secara langsung pada objek penelitian yaitu: Perum Perumnas Regional I 

Medan ke bagian yang berhubungan dengan Pengendalian Intern Penjualan 

Angsuran .Data yang diperolch dari penelitin ini di sebut data primer. 

Tekhnik pengumpulan data primer yang di gunakan adalah sebagai berikut : 

a. Pengamatan (Observation),: yaitu me11gadakan pengamatan langsung 

terhaclap hal-hal yang berhubungan dengan materi yang di teliti pada Perum 
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Perumnas Regional I Mcdan guna mcmperolch gambaran umum perusahaan 

dan membuat catatan-catatan hasil pengarnatan tersebut. 

b. \.N'awancara (Interview),: yaitu mengadakan tanya jawab pada pihak yang 

berwenang dalam perushaan untuk mendapatkan keterangan sesuai dengan 

materi pembahasan dan tujuan penelitian. 

n. Mctodc Analisis 

Adapun mdodc analisis yang di pcrgunakan dalam pcnelitian ini adalah : 

I . Mctmlc Dcskriptif yaitu data yang di susun, di klasilikasikan dianalisis 

kemudian di intcrprestasikan, sehingga gambaran yang jclas tcntang 

masalah yang diteliti akan di peroleh. 

2. Metode komparatif yaitu dengan cara membandingkan praktek dengan teori 

dan antara data primer dengan data sekunder sehingga di peroleh 

penyesuaian ataupun perbedaan antara data tersebut. 

Dari hasil analisis tersebut akan menarik kesimpulan dan selanjutnya 

mengajukan saran untuk membantu memecahkan masalah yang berhubungn dengan 

Pengendalian Intern Pcnjualan Angsuran . 
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BAB li 

LAN OASAN TEORITIS 

A. Tinjauan Tcnt<tng l)cngcndalian Intern 

Pengendalian Intern merupakan alat yang dapat membantu pimpinan dalam 

melaksanakan tugas atau fungsinya, schingga mempunyai peranan cukup pcnting 

untuk mcrlC;rp:ri tuju<rn pcrusah<ran. Mcblui Pcngcmlalian Intern Pimpinan dapat 

rncnilai struktur organisasi yang ada Jan kcgiatan yang di laksanakan bcrtujuan untuk 

mcnccgah dan rncnghindari kcsalahan , kccuran gan dan pcnyclcwcngan . 

Pada tahun 2000, dclini si ini dipcrhaharui olch Committee Of Sponsorring 

Organi;.ation ( )f"Thc Tn.:ad way ( 'ornmiss ion rncnj<Hii scpcrti hcrikut : 

'·Pengendalian Intern adalah proses yang dipatuhi oleh Dewan direksi , 
manajcmcn dan karyawan, ya ng diram.:ang untuk mcmhcri jaminan yang mcrnadai 
dalam pencapaian salah satu atau lebih lujuan berikut ini : 
I . Efi sicnsi dan cfckt ifitas kcgintan ( tcrrnasuk pcnilaian kcrja, pcncarian laha, dt~n 

pcngamanan akti vitas pcrusahaan . 
2. Keterpercayaan informasi keuangan (baik untuk pihak intern maupun ekstern 

serta pencegahan pcmanipulasian laporan kcuangan) 
3. Kepatuhan dari bcrbagai pcraturan dan undang-undang yang dipatuhi oleh 

I " I perusa 1aan. 

Ikatan Akuntan Indones ia mendefeni sikan Pengendalian Intern sebagai berikut: 

·'Pengendalian Intern adalah suatu proses yang di jalankan oleh Dewan Komisaris, 
manajcmen dan Personel lain entitas yang di desain untuk memberikan keyakinan 
memadai tcntang pcncapaian tiga golongan tujuan berikut antara lain : 

a. Keandalan Pelaporan Keuangan 
b. Efckti fitas dan efisiensi orcrasi 
c. Kcpatuhan tcrhadap hukum dan pcraluran yang bcrlaku. "2 

1
• Wing Wahyu Wi namo. Sistcm lnformasi Akuntansi, Edisi ketiga, Cctakan ketiga, STIE 

YK PN, Yogyakarta 2000 hal 88 
2

. lkatan /\ kuntan Indonesia . Slantlar Profcsional Akuntan Puhlik, Cctakan ke-1, Pcncrhit 
Sa le mba Lmrat (PT. Sale mba Em ban Patria). J<1karta 200 I hal J 19 Paragraf 06. 

6 
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lkknisi tcrschut mungkin khih luas Jari paJa pcngcrtian yang kadang-

bdan~ di hcribn untuk istiLd1 ini. lkkni si ini mcngakui hahwa sualu s isknl 

pt:ngendalian intern bukan saj a tcrbatas pada hal-hal yang langsung bcrhubungan 

dengan fungsi-fungsi dari departcmen akuntansi dan keuangan. 

Mulyadi dan Kanaka Puradiredja memberi pcngertian Pengcndalian Intern 

sebagai berikut: 

· Pengendalian Intern adalah suatu proses yang di jalankan oleh dewan 
komisaris, manajemen, dan personel la in yang di desain untuk memberikan 
keyakinan memadai tentang pencapaian tiga golongan tujuan berikut: 

I. Keandalan pelaporan keuangan . 
2. Kepatuhan terhadap hukum dan praturan yang berlaku. 
3. Efcktililas dan cfisicnsi opcrasi.' 3 

I )ari dcknisi pcttgcndalian lcrscbut IL:rdap<~t bcbcrap~1 konscp dasar hcrikul ini: 

1) Pcngendal ian Intern merupakan suatu proses . Pengendal ian merupakan suatu 

proses untuk mencapai tujuan tertentu, bukan tujuan itu sendiri. Pengendali an 

Intern mcrupakan suatu rangkaian tindakan yang bcrsil~lt pcrvasif dan menjadi 

bagian yang tidak terpisahkan , bukan hanya sebagai tambahan, dari 

in frastruktur enti tas. 

2) Pengendalian Intern di jalankan oleh orang. Pengendalian intern bukan hanya 

terdiri da ri pcdoman kebij akan dan formulir, namun dijalankan oleh orang dan 

sctiap jcnjang organisasi yang mcncakup dcwan komisaris, manajcmcn dan 

pcrsoncl lain. 

' Mulyadi dan Kanaka Puradiredja, Auditing, EdisiV, Buku satu , Penerbit Salemba Empat, 
Jakarta, 1998, hal.67. 
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3) Pengendalian Intern dap:1t diharapkan mampu memberikan keyakinan 

memadai, bukan keyakint1n mutlak, bagi manajcmen dan dewan komisaris 

entitas. 

4) Pengendalian Intern ditujukan untuk mencapai tujuan yang saling berkaitan : 

LJnsur-unsur dari pengendalian intern yaitu: 

"]) Lingkungan pengcndalian 
2) Penaksiran rcsiko 

3) [nformasi dan komunikasi 
4) Aktivit;ls pengL~nclalian. 
5) Peman\auan . .,., 

Untuk mencapai tujuan pcngendalian Intern yang kuat harus dipenuhi unsur 

seperti : 

I) Kar 'a wan yang berkompelcn, dapat di percaya dengan pembagian 
wewenang dan tanggung jawab yang benar. 

2) Pemi sahan tugas yang memadai . 
3) Prosedur pengesahan yang lcpat. 
4) Dokumcn-dokumcn dan catatan-catatan yang mcmadai. 
5) Pengendalian fisik terhadap aktiva-aktiva dan catalan-catatan. 
6) Pcngecekan pelaksanaan yang bebas."5 

Ad . 1) Karyawan yang kompeten. dapat di percaya dengan pembagian wewenang dan 

\anggung jawab yang jclas. 

Tcrcap;1inya tu_juan pcngcmlalian intern sangat di tcntukan dari kctrampilan 

karyuwan. Sctiap bryawan harus mematui proscdur yang tclah di gariskan. 

'
1 ./hid.,hal. 175 
5 

R. Socrnitha Adikoesoema. Auditi111:, Norma-norma dan Pro.\·edur Pemerik.man, Edisi 
V. Pcncrbit tarsito. Bandung. t99X, h~tl. <15 . ----------------------------------------------------- 
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l) 

Karyawan yang ditugaskan pada suatu bagian harus memiliki ketrampilan yang 

sesuai dcngan hagian tcrschul. [)i samping unsur kctrampilan yang harus dimiliki 

sctiap karyawan. juga harus .iujur scrta patuh kcpada karyawan. 

Ad.2) Pcmisahan tugas-tugas yang memadai. 

Di dalam setiap pelaksanaan transaksi harus di pisahkan fungsi yang tidak 

Japal di perlemukan. yakni l'ungsi yang mcrnungkinkan scscorang dalam posisinya 

seseorang dapat melakukan dan menutupi kesalahan atau penyelewengan. Fungsi 

yang tidak dapat eli pertemukan tcrscbut adalah fungsi pencatatan, pelaksanaan dan 

penyimpanan. Dengan pemisahan fungsi tersebut terdapat adanya unsur pengawasan, 

karcna dcngan melibatkan bcherapa bagian dalam m.elaksanakan sualu transaksi akan 

mcmpcrsulil mclakukan pcnyclcwcng:m. Pcmbcrian tugas mcnurut fungsi yang di 

tetapkan, harus jclas dalam slruktur organisasi perusahaan. Untuk itu struktur 

organisasi harus menunujukan dengan tcgas 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 eli laksanakan sesuai dengan kuasa umum atau kuasa khusus yang 

eli berikan pimpinan perusahaan. Untuk mengctahui pelaksanaan transaksi sesuai 

dengan persetujuan yang di berikan, harus ada bukti hahwa otorisasi eli keluarkan 

oleh pejabat yang telah berwenang untuk itu. Umpamanya setiap pengeluaran harus 

lebih dahulu mcndapat otorisasi dari pejabat yang tclah dihunjuk itu. 
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Ad . 4) Dokumen-dokumen dan catatan-catatan yang memadai 

Setiap transaksi yang hants di catat dcngan scgera pada saat terjadinya 

transaksi dan menuntt jumlah semestinya, serta di golongkan pada perkiraan yang 

sesuai . Untuk mendapatkan ketelitian atas pencatatan kegiatan usaha maupun 

transaksi , di perlukan adanya buku pedoman akuntansi (accounting manual). Pada 

accounlin):', manual sudah tcrcL.qx1t proscdur pclaksanaan stwtu kcgiatan ataupun 

transaksi, cara pencatatannyaj enis formulir yang di ·pakai dan k\asifikasi rekening. 

Ad. 5) Pengendalian fisik terhadap aktiva-aktiva dan catatan-catatan 

Pengendalian fi s ik harta kekayaan perusahaan hanya dapat di lakukan oleh 

pagawai tcrlcntu atas kuasa yang di bcrikan pimpinan pcrusahaan. Pengendalian lisik 

harta yang dimaksud dalam hal ini adalah pengendalian fisik secara langsung maupun 

tidak langsung. Pengendalian fisik secara langsung, misalnya pengendalian tisik uang 

kas olch kasir maupun pcngcndalian fisik persediaan oleh kcpala gudang. Kasir 

maupun kepala gudang mempunyai kesempatan untuk menyalahgunakan jabatannya 

untuk melakukan pcnyelewengan, misalnya mengambil uang kas maupun barang 

persediaan untuk kcpcntingan pribadinya. 

Pcngcndalian lisik sccara lidak langsung yaitu dengan cara mcmbuat 

dokumen untuk memberikan Wewenang mempergunakan harta terscbut. Untuk dapat 

meningkatkan pengendalian fisik terhadap harta, Pcrlu di lengkapi dengan alat 

pencegah sepcrti, uang kas di sirnpan dalam brangkas, persediaan di simpan dalam 

gudang yang aman. 
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i\d. (J) 1\:ngccckan pclaksan~l~lll Y<lllg hchas 

Membandingkan mempcrtanggung,iawabkan harta mcnurut catatan dengan 

Jisik adalah untuk mengetahui apakah harta menurut catatan pembukuan sesuai 

dengan hai1a menurut fisik. l-Jal ini erat hubungannya dengan masalah yang 

berhubungan dengan pencatatan transaksi. Beberapa contoh mengenai perbandingan 

ini adalah perhitungan jumlah uang kas. Perhitungan persediaan dan rekonsiliasi 

banlc Seandainya ada perbedaan, sebab sebabnya harus di selidiki, karena 

kemungkinan ada penyelewengan. 

Pcngcndalian Intern yang di bangun dengan bcrpcdoman kepada unsur 

tersebut diatas sudnh dapat dianggap baik . Namun bagaimanapun baiknya 

pcngcndal ian I nlcrn yang disusun sclal u mcmpunyai kelemahan. II a I ini disebabkan 

adanya hcbcrapa hal yang sulit dihindarkan, yaitu: 

a) Persekongkolan 

h) Biaya 

c) Kekrnahan manusia.'' 6 

(, Mulyadi. Auditing .. Ldis i VI.Huku I Pcncrbit Salcmba Empal, Jakarta, 2002, hallJ4 . 
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/ 

B. Akuntansi Pt•njualan Angsuran 

Bcrikut ini akan diuraikan pengertian dari penjualan angsuran menurut 

beberapa ahli : 

Menurut L. Suparwoto: 

"Penjualan angsuran (Installment sales) adalah penjualan yang 
pembayarannya dil8kukan secara bertahap, dimasa yang akan datang. Penjualan 
angsuran ini dilakukan dcngan tujuan meningkatkan volume penjualan, yang pada 
akhirnya dapat meningkatkan laba perusahaan.''

7 

Menurut Hadory Yunus dan flartanto: 

··Penjualan angsuran adalah penjualan yang di lakukan dcngan perjanjian di 
mana pcrnbayaran di laksanakan secara bertahap, yaitu pada saat barang-barang di 
scrahk<tn kcpada pcmbdi, pcnjwll nH.: ncrim~l pcmhayaran pcrtama scbagian dari harga 
pL:nju;il<lll (dihnik<~n down payment). Sisanya di h<~yar dalam hcbcrapa bli 

.. x 
a11gsuran. 

I >ari pc11gcrl ian d iat<~s dapill J ia111 bi I kcsi mpulan hahwa rcnjuahlll 

angsuranadalah rcnjualan kredit yang di lakukan secara hertahap. di mana biasanya 

saat tcrjadi pcrjanjian pihak pcnjual akan mcncrima uang muka dan barang di 

serahkan kerada pcmhcli , scdangkan sisanya akan di bayar beberapa kali pcmbayaran 

pada waktu-waktu tertentu selama beberapa bulan atau bcbcrapa tahun. 

Pada pcn.iualan angsuran, penerimaan terjadi bertabap sehingga hal ini menimbulkan 

masalah kapan di akuinya pendapatan atau laba kotor. Secara umum pengakuan laba 

kotor dalam transaksi penj ualan angsuran ada dua cara : 

. L. Suparwolo, Akuntami Keuangan Lanjutun, Edisi I Bl'f-E, Yogyakarta, 1998, Hal . 67. 
x. II<H..Iory Yunus dan llarlanlo. Akullftlllsi Keutmt.:tm Lunjultlll, Edisi V, BPFt:- lJ(]iv1, 

Yogyakarta, 1998, Hal I 09. 
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1.\ 

1. Laba kotor dal am periode Penjualan. 

2. Laba kotor dalam Periode Penagihan Per kas.''
9 

1 

Ad.l. Laba kotor dalam Peri ode Penj ualan. 

Penjualan angsuran dapat di pandang sebagai transaksi dengan penangana 

seperti penjualan biasa. Laba kotor dapat kita tetapkan pada saat penjualan, saat di 

mana barang-barang di tukarkan dengan klaim yang secara hukum dapat di paksakan 

terhadap pelanggan atau konsumen. Proscdur ini mcmbutuhkan penetapan semua 

beban yang mcnyangkut penyclcnggaraan penj ualan piutang tak tcrtagih , pada saat 

pcnjualan. llal ini dilakukan rcnyisihan unluk hchan yang di anlisirasi . Behan y<mg 

di antisipasi ini akan tcrgantung pada masing-masing pengalamannya yang terscndiri 

dalam kontrak cicilan. Penetapan !aha kotor atas penjualan cicilan dalam periode di 

mana penjualan itu terjadi relatifmudah diterapkan dan sehat dari sudut teori. 

Ad.2. Laba kotor dalam Periode Pcnagihan Per Kas 

Pcnjualan angsuran dapat di pandang sebagai transaksi khusus dengan 

penanganan la ba kotor yang di lakukan dalam periode penagihan piutang angsuran 

dan bukan dalam periode di mana piutang ini timbul. Ants masuk kas , kemudian 

mcnjadi kritcria pcnctapan pendapatan. Pada pcnggunaan pcndekatan ini, kita dapat 

menempuh beberapa prosedur altematif. Rencana penjualan angsuran yang harus di 

tempuh, harus di pertimbangkan dengan seksama untuk memilih prosedur 

pcngukuran laba bersih yang mcmuaskan. 

'J. 1\llan R. Dn.:bin, Advanced A ccountinf:, Euisi Kelirna, Pcncrbit Erlangga, Jakarta. llJlJ lJ, 
hal. 122 
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Prosedur pcnclapan Jaba kotor dalam pcriode penagihan per kas adalah : 

a. Pct1agihan di panuang s cb~1gai pcro\chan kcmbali harga pokok. 
Pcnagi han per kas at as kontrak pcnj ualan angsuran terutama menyatakan 
pcro\chan kcmbali harga pokok. Sete\ah harga pokok di peroleh kembali , 
maka semua penagihan berikutnya di anggap sebagai laba. Prosedur ini da\am 
banyak hal sangat konservatif. Oapat di dukung jika timbul keraguan 
mcngenai nilai yang dapat di peroleh kembali, baik yang berkaitan dengan 
saldo atau sisa kontrak angsuran maupun yang bcrkaitan dcngan barang­
b<!rang yang terkena pemilikan kembali. 

b. Pcnagihan di pandang sebagai reali sasi laba. 
Penagihan dapat di pandang tcrutama sebagai realisasi laba kotor atas kontrak 
penjualan angsuran.Sctelah scluruh \aha atas tramsaksi di tetapkan, maka 
scmua penagiha per kas berikutnya di anggap scbagai pcrolehan kembali 
harga pukok. Prosedur ini dalam banyak hal di pandang tidak begitu 
konscrvatif, bahwa ketidak mampuan membayar dan pcmilikan kembali atas 
masalaku kontrak akan mcngganggu margin \aha awal. 

c. Pcnagilwn di pandang schagai pcrolchan kcmhali harga pokok dan rcalis;Jsi 
laba. 
Scti<~p pcr:<q;ihan alas konlrak pcnjualan angsuran di anggap, baik scb<tgai 
pcrolchan kcmbali harga pokok maupun scbagai rcalisasi laba dalam rasio di 
mana kedua t~tktor ini tcrdapat dalam harga jual awal. Metode ini di 
maksudkan untuk membagikan laba kotor pcnjualan cicilan atas masalaku 
kontrak angsuran. Biaya yang kon tinu atas kontrak cicilan seband ing dengan 
iaba kotor yang eli tetarkan dalam periode berturut turut, kegagalan yang 
mungkin untuk mcrcalisasi scluruh jumlah laba koto r, dalam hal pihak 
pcmheli tidak mampu untuk mcmhayar, harus di perhitungkan." 10 

Mctode yang terakhir yang mcngharuskan penetapan !aha kotor sebanding 

dengan penagihan, di sebut scbagai akuntansi dengan metode atau dasar cicilan. 

Apahila laba kotor dipandang sbagai kontingen pada penagihan per kas, maka 

renetapan \aha kotor atas kescluruhan periode penagihan dapat didukung di 

bandingkan dcngan prosedur alternati f terse but. 

Metodc pcnjual<.~n angsuran. 

il • . Allan R. Urchin, Up. cit., hal 1:23 
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I') 

Untuk dapat mcnggunakan mctode penjualan angsuran tersebut ada empat 

yang perlu diperhatikan yaitu : 

a. Penjualan. 
Pen.jualan harus di pisahkan mcnjadi penjualan angsuran dan buku pcnjualan 
buk.an angsuran (penjualan tunai dan penjualan kredit biasa). 

b. Harga pokok penj ualan 
Harga pokok penjualan harus di pisahkan antara harga pokok penjualan untuk 
penjualan biasa. Apabila menggunakan sistem perpetual maka pencatatan 
harga pokok pcnjualan baru akan di catat pada akhir pcriode melalui jurnal 
penyesuman. 

c. Laba kotor penjualan angsuran. 
Pada akhir period~: selisih antara pcnjualan angsuran dcngan harga pokok 
penjualan angsuran di rindahkan kc rckening laba kotor yang bclum 
dircalisasi sebaliknya labu kotor yang bclum dircalisasi ini di pisahkan 
berdasarkan tahun rcnjualannya . 
.lurnal untuk renycsuaian mcngakui laha kotor rcnjualan angsuran adalah : 
Pcnjualan angsuranoo 00 00 00.00 •• 00 00 00 00 00.00. 00 00 00 Rp. xxx 

Harga pokok penjualan angsuranoo 00 00 00 00 00 00 00 00 .. Rp . xxx 
d. Piutang penjualan angsuran. 

Piutang pcnjualan angsuran scbaiknya di pisahkan hcrdasarkan tahun 
penjualannya. Dengan demikian ada bcberapa rekening piutang penjualan 

,. II angsuran. , 

Pada penggunaan metode cicilan selisih antara harga jual dengan harga pokok 

pcnjualan di lakukan sebagai laha kotor tangguhan. Laba kotor tangguhan ini akan di 

akui sebagai realisasi laha sccara berkala yaitu secara proposional herdasarkan 

penagihan per kas atas piutang cicilan. Dengan kata lain, rcalisasi laba di hitung 

dengan mengalikan persentasc laba kotor semula dengan penagihan per kas. 

Pada akhir pcriodc dipcrhitungkan jumlah keuntungan yang tclah di 

rcalisasikan. yaitu schesm pcrscntasc laha kotor di kalikan dengan jumlah angsuran 

yang tclah di tcrima dalam pcriode yang bersangkutan. Jumlah Jaba kotor yang 

II. /hit/_, IJ;d. ~~l) ----------------------------------------------------- 
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direalisasikan ini diakui dengan memindahkan sebagian saldo rekening kotor yang di 

Akuntansi metodc angsuran (cicilan) ini biasanya berarti penangguhan laba 

kotor tetapi pcnctapan biaya pada periode pengeluarannya. Penangguhan \aba kotor, 

pada dasarnya mcnyatakan pcnangguhan hasil penjualan dan harga pokok penjualan. 

Pendapatan atas penjualan angsuran tidak bcbas 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 

kctidakbayaran, JX:milikan kcmbali dari ritutang ragu-ragu. 

C. Masalah Pcnjualan 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 pcmbayaran 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. Runga dihitung atas masing-masing cicilan yang harus dihaym. dari t:mgg:d 

kontrak rcnjualan cicilan di tandat:mgani sampai Langgal pcmbayaran cicilan. 
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I I 

3. Pcmbayaran bcrkala dalam jumlah yang sama dan menyatakan bunga atas 
saldo pokok yang terhutang antara periode cicilan. s isanya merupakan 
pcngurangan dalam saldo pokok . 

4. Bunga sepanjang periode pembayaran dihitung atas pokok semula." 12 

Dari keterangan di atas kita aplikasikan kedalam contoh berikut: 

Pada tanggal 20 Juni 2000 PT. X menjual perabot dengan harga Rp 4.000.000 

kcpada PT. Y uang muka dibayar oleh PT.X Rp 1.000.000 dan sisanya dibayar 6 

bli ;~ngstlr:m htd;~nan m:1sing-m<~sing Rp )00.000 tiap-tiap :mgsuran Jitamh:1h 

hunga o0;;J sctahun. Angsuran pertama I hulan sctclah tangga l pcnjualan . Harga 

pokok penjualan perahot terschut Rp 3.000.000. Maka kalau dihitung masing-

masing ki.:tcrangan di atas adalah sebagai berikut: 

Keterangan: 

I. Bunganya adalah: 

20 Juli 

20 Agustus 

dan seterusnya. 

1/12 (6% X 3.000.000) = Rp 15.000 

1/12 (6% X 2.500.000) = Rp 12.500 

2. Bunganya adalah: 

20 Juli 

20 Agustus 

dan seterusnya 

3. Bu!Jga adalah; 

1112(6%x500.000) = Rp 2.500 

2/12 (6% X 500.000) = Rp 5000 

12
• Allan R. Drebin. Op. cit. Hal. 138 
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20 Juli 

bunga 

20 Agustus 

hunga 

= Angsuran + hunga 

= 1/12 (6% X 3.000.000) 

Angsuran + hunga 

I 111 (6(Yo X 2.506.200) 

dan seterusnya. 

4. untuk sdiap angsuran bunga 

= Rp 508.800 

= Rp 15.000 

Rp 493.800 

===================== 

Rp 508.800 

Rp 12.530,10 

= Rp 496 .269.90 

·- 1112 ((>(X) X 3.000.000) 

Rp 15.000 

' Kcgagalan pclunasan piutang pcnjualan angsuran 

18 

Apabila konsumen gaga! melunasi utang-utangnya maka seluruh rekening real 

yang herhubungan dcngan piutang angsuran di batalkan dari aktiva tetap yang di jual 

belikan dinilai sehcsar nilai pasar pada waktu itu. Atas kcgagalan terschut mab 

perusahaan akan mengakui laba atau rugi kegagalan. Rugi laba diakui sebesar selisih 

an tara harga pasar dcngan ni lai real yang tcrcatat dalam pertukaran. 

a. l.lntuk metodc laha diakui pada saat penjualan, nilai real sebesar piutang 

an~suran yang bclum dilunasi. 
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b. Untuk mctode laha di akui proporsional dengan penenmaan kas nilai real 

schesar riutang angsuran dikurangi Jaba kotor yang hclum direalisasi dengan 

aktiva yang uikcmhalikan. 

Contoh: 

Pada awal tahun ketiga ( sesudah angsuran keempat) lima orang konsumen tidak 

c!Jpat mclun<lsi dan mcnyatabn mcngumlurbn uiri. nilai aktiva tanah paua waktu itu 

perkapling Rp 5.000.000. Harga jual untuk satu orang Rp I 0.000.000 dengan uang 

muka 20% dicicil 10 kali angsuran . 

I :~b_<_l_ ~_l ial;_uj P<!d<l S<la Lpcnj ua 1<111 

Jurnalnya: 

Tanah 

Pi utang penj ualan angsuran 

Pcm~)atalan laba kotor pcnjualan 

Kcterangan: 

Piutang angsuran pada saat penjualan : 

5 orang x 8.000.000 

Angsurannya 5 orang x 4x800.000 

Piutang belum diangsur 

== 

( 80% X I 0.000.000) : I 0 Rp 800.000 

Rp 25.000.000 

Rp 40.000.000 

Rp 16.000.000 

Rp 24.000.000 

Rp 24.000.000 

Rp 1.000.000 
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.lurnalnya: 

Tanah Rp 25.000.000 

Laba kotor yang bclum direalisasi Rp 4.800.000 

Piutang pcnjualan angsuran Rp 24.000.000 

Pcmbatalan laba Rp 5.800.000 

Keterangan: 

J>iutang yang hclum diang.sur Rp 24.000.000 

Lana kotur y<mg hclum dircalisasi 2 O'Y<J X 2 4. ()()(). ()()() 

Rp 4.800.000 

D. Unsur- unsur Pcngcndalian Intern Penjualan Angsuran 

1. Lingkungan Pengcndalian Penjualan Angsuran 

20 

Lingkungan pengendalian menciptakan suasana pengendalian dalam suatu 

organisasi dan mempengaruhi kesadaran personel .organisasi tentang pengendalian . 

Lingkungan pengendalian merupakan landasan untuk scmua unsur pengendalian 

intern, yang membentuk disiplin dan struktur. 

Beberapa faktor yang membentuk lingkungan pcngendalian dalam suatu 

entitas antara lain : 
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a. Nilai lntcgritas dan etika. 

Etektivitas struktur pcngendalian intern bcrsumber dari dalam diri orang yang 

memlisain Jan melaksanakannya. Struktur pcngcndalian intern yang memadai 

disainnya, namun di jalankan olch orang-orang yang tidak menjunjung tinggi 

intcgritas dan ticlak mcmiliki ctika, akan mengakihatkan tidak tcrwujudnya 

tujuan pcngcndalian intern. 

b. Komitmcn Tcrhadap Kompetisi 

l lntuk mcncapai tujuan entitas, pcrsoncl di sctiap tingkat orgamsas1 harus 

me1niliki pengetahuan dan kdcrampilan yang di pcrlukan untuk 

mclaks<~nakan tug<lsnya . Secant cf'cktiL Komit1ncn krhadap kompelisi 

mencakup pertimbangan manajemen atas pengetahuan dan keterampilan yang 

diperlukan, dan panduan antara kecerdasan, pelatihan dan pcngalaman yang 

dituntut dalam pengembangan kompetisi. 

c. Dewan komisaris dan komite audit 

Dalam perusahaan berbentuk perseroan tcrbatas, jika penunjukan auditor ol eh 

manajemen puncak, keterbatasan auditor dapat tampak berkurang dipandang 

dari sudut pemegang saham. Hal ini karenamanajemen puncak adalah pihak 

yang seharusnya di nilai kejujuran pertanggungjawaban keuangannya oleh 

auditor, padahal mpuncak menentukan pemilihan auditor yang ditugasi dalam 

audit atas laporan kcuangan yang dipakai untuk pcrtanggungjawaban 

keuangan oleh manajemen puncak. 
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d. Filosofi dan gaya operasi 

1-'ilusoli adalah scpl:rangkat kcyakinan d<Jsar yang mcnjadi paramckr hagi 

pcrusahaan dan karyawan. Dalam bcrbisnis, manajcmcn yang mcmiliki 

filosofi ini akan meletakan kejujuran sebagai dasar bisnisnya. Laporan 

kcuangan perusahaan ini akan digunakan s~bagai alat manajemen untuk 

mencaminkan kejujuran pcrtanggungjawaban keuangan perusahaan kepada 

siapa sa_ia yang berhubungan bisnis dengan mereka. 

e. Struktur organisasi 

Struktur organisasi memberikan kerangka untuk perencanaan, pelaksanaan, 

pengcndalin dan pcmantauan 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 wewcnang dan pembcbanan tanggungjawab mcrcka mcrupakan 

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 mcrupakan unsur penting dalam setiap struktur pengendal ian 

intern. Jika perusahaan memiliki karyawan yang kompeten dan jujur unsur 

pcngenJalian intern yang lain dapat dikurangi sampai batas waktu minimum 
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dan pcrusahaan !clap mampu mcnghasilkan pcrt~mggungjawaban kcuangan 

yang dapat di andalkan. 

h. Kcsadaran pL:ngcndalian 

Kesadaran pengendalian dapat tercermin dari reaksi yang ditujukan oleh 

manaicmcn dari lx~rbagai jenjang organisasi atas kelcmahan pengendalian 

y; 111g dilunjuk okh auditor intern atau <tttditor indcpclllkn .liLt tnanajctncrt 

scgcra melakukan tindakan korcksi alas tcmuan kclcmahan pcngendalian yang 

dikcmukakan olch auditor intern atau auditor indcpendcn. hal ini mcrupakan 

pctunjuk adanya komilmcn manajcmcn lcrhadap rcncirtaan lingkungan yang 

baik. 

2. Penaksiran Risiko Penjualan Angsuran 

Penaksiran risiko penjualan angsuran untuk tujuan pelaporan keuangan adalah 

identilikasi, analisis dan pengolahan risiko cntilas yang berkaitan dengan penyusunan 

laporan keuangan, sesuai dengan prinsip akuntansi berterima umum. 

Pcnaksiran risiko manajemen harus mencakup pertimbangan khusus terhadap 

risiko yang dapat timbul dari perubahan keadaan. seperti : 

a. Bidang banr bisni s atau transaksi yang memerlukan prosedur akuntansi 
yang belum pernah dikenal 

b. Perubahan standar akuntansi 
c. Hukum dan peraturan ban1 
d. Perubahan yang berkaitan dcngan revisi sistem dan teknologi baru yang 

digunakan untuk pengolahan inforrnasi 
c. Pertumbuhan pesat entitas yang menurut perubahan fungsi pengolahan 

-dan pelaporan infonnasi dan personel yang terlibat didalam fungsi 
ter. ebut." 13 

13 
_ /hid .. hal. 177 
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3. lnrormasi dan Komunikasi Pcnjualan Angsuran 

Sistcm akuntansi diciptakan untuk mcngidcntiiikasi, mcrakit, menggolongkan, 

menganalisis. mencatat dan melaporkan transaksi suatu entitas, serta 

menyelcnggarakan pcrtanggungjawaban kekayaan dan hutang entitas tesebut. Oleh 

karena itu system akuntansi yang efektif dapat memberikan keyakinan memadai 

bahwa transaksi yang dicatat atau terjadi adalah : 

a. Sah 
b. Telah diotorisasi 
c . Telah dicatat 
d. Telah dinilui secara wajar 
c. Tclah digolongkan sccara wajar 
f. Tclah dicatat dalam periode yang seharusnya 
g. Telah dimasukan kedalam buku pembantu dan telah diringkaskan 

I I "I •I 
t cng:m 1cnar. 

4. Aktivitas Pcngendalian Penjualan Angsuran 

Aktivitas pcngendalian penjualan angsuran adalah kebijakan dan prosedur 

yang di buat untuk memberikan keyakinan bahwa petunjuk yang dibuat oleh 

manajemen dilaksanakan. Kebijakan dan prosedur ini memberikan keyakinan bahwa 

tindakan yang di perlukan telah dilaksanakan untuk mengurangi risiko dalam 

pencapaian tujuan entitas. Aktivitas pengendalian memiliki berbagai macam tujuan 

dan di terapkan dalam berbagai tingkat dan fungsi organisasi. 

Aktivitas pengendalian yang relevan dengan audit atas laporan keuangan 

dapat digolongkan kedalam berbagai kelompok. Sala satu cara penggolongan adalah : 

-a. Pengendalian penggolongan informasi 

14
. Mulyadi, PemeriksaanAkuntan , Edisi Ill, BPSTIE-YKPN, Yogyakarta, 1998, hal. 179. ----------------------------------------------------- 
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l) pengendalian umum 

2) Pengendalian aplikasi 

a) Otorisasi memadai 

b) Perencanaan dan penggunaan dokumen dan catatan memadai 

c) Pcngecekan secara independent 

h. Pemisahan fungsi yang memadai 

c. 1\:ngcmlalian lisik atas kckayaan Jan cat~tlan 

d . Review atas kincrja. 

5. Pemantauan Pcnjualan Angsuran 

Pemantauan penjualan angsuran adalah proses penilaian kualitas kinerj a 

penggndalian intern scpanjang waktu. Pcmantauan Jilaksanakan oleh pcrsoncl yang 

scmcstinya mclakukan pckcrjaan tcrscbut, baik paJa tahap Jesain maupun 

pengoperasian pengendalian, pada waktu yang tepat untuk menentukan apakah 

pengendalian intern beroperasi sebagai mana yang diharapkan, dan untuk apakah 

pengendalian intern tersebut telah memerlukan perubahan karena terjadinya 

perubahan keadaan. 
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BAB III 

PI,:IHIM PEIHIMNAS IU~CIONAL I M11:1)AN 

A. Gambaran Umum Perusahaan 

1. Sejarah singkat Perusahaan 

Perum PERUMNAS adalah Peusahaan Umum yang didirikan pada tanggal 

18 Jul i 197 4 berdasarkan peraturan pcmeri ntah nom or 29 tahun 197 4, dengan tuj uan 

melaksanakan kcbijaksanaan dan program pemcrintah di bidang pclaksanaan 

pemh~mgunan rcrumahan rakyat hescrta sarana dan rrasarana yang mamru 

mcwujudkan lingkungan scsuai dcngan rcncana pcmhangunan wilayah kola. tcrutama 

untuk golongan masyarakat berpenghasilan rendah dan menengah . 

Peraturan pemerintah Republik Indonesia nomor 12 tahun 1988 yang 

merupakan pcngganti PP nomor 29 tahun 1974, Bab III pasal 3 menyatakan bahwa 

Perum Pcrumnas (Pcrusahaan Umum Pembangunan Nasional ) adalah badan usaha 

b~.:rhcntuk p~.:rusahaan umum yang dibcri tugas Jan wewenang untuk melaksanakan 

pcmbangunan pcrumahan rakyat dcngan prasarana lingkungan sesuai dcngan 

pcraturan pcrundangan yang berlaku. 

MaksuJ didirikan pcrusahaan adalah untuk menyelcnggarakan kemanfaatan 

umum berupa kegiatan produktif di bidang pelaksanaaan pembangunan perumahan 

rakyat beserta sarana dan prasarana serta melakukan pemupukan dana. Sesuai dengan 

sil~tl Jari usaha p<.:rusahaan yaitu mcnycdiakan pdayanan bagi kcmanfaalan umum 

26 
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dan sekaligus memupuk keuntungan berdasarkan pnnstp pengelolaan perusahaan, 

maku l'l:runt !'LRUMNJ\S ml:nyl:knggarakan usaha-usaha scbagai bcrikut: 

a. Menyiapkan perencanaan proyek- proyek pembangunan perumahan rakyat 

dalam arti luas dan prasarana lingkungan. 

b. Mengusahakan pembiayaan yang diperlukan dalam pelaksanaan tugas. 

c. Menyiapkan pelaksanaan dan pengendalian pelaksanaan proyek-proyek 

pembangunan perumahan rakyat dan prasarana lingkungan serta perbaikan 

lingkungan. 

d. Mcngdola lanah yang diakui dcngan kcwcnangan untuk mereneanakan 

peruntukan, mcnggunakan tanah tersebut dan menyerahkan bagian-bagian 

dari pada lanah lerschul herikut rumah /hangunannya. alau mcrnindah 

tangankan (rncnjual) tanah yang sudah di rnatangkan berikut prasarana yang 

diperlukan kepada pihak ketiga. 

e. Mengusahakan Unit-unit produksi bahan bangunan dan usaha penunjang 

Iainnya dalarn rangka pelaksanaan tugas pokok perusahaan. 

f. Melakukan hubungan kerja dengan instansi-instansi terkait. 

g. Mernbina pengusaha kecil dan koperasi. 

Perurn Perurnnas berkedudukan dan berkantor pusat di Jakarta dan 

mempunyai 7 (tujuh) kantor Regional yang terbesar di seluruh Indonesia. Salah 

satunya adalah kantor Perum Perumnas Regional I yang berkedudukan di Medan., 

dirnana wilayah ke~janya meliputi Nanggroe Aceh Darusalam(NAD), Sumatcra 

Utara, Sumatera Barat dan Riau. 
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1. Struktur Organisasi 

M;lll;ljcl1lcll SL:Gir;l lll1llllll lllclllpunyai hchcrapa rungsi dan salah satu 

diantaranya adalah pcngorganisasian. Scbagai wujud dari pengorganisasian, maka 

suatu prusahaan umumnya menyusun suatu struktur Organisasi. Struktur organisasi 

yang baik dan efektif hcndaklah dapat disusun sedemikian rupa sehingga didalamnya 

terdapat suatu gambaran yang jelas mengenai tugas, wewenang tugas dan tanggung 

jawab dari sctiap unit organisasi pcrusahaan. Hal ini dimaksudkan agar perusahaan 

dapat mencapai tujuannya secara efektif dan cfisien, karena pencapaian tujuan 

memerlukan suatu hubungan yang harmonis antara orang-orang dalam perusahaan 

scrta koon.linasi yang baik scsuai dcngan keahlian masing-masing. 

Struktur Organisasi mcnunjukan adanya hubungan tugas dan wewenang antara 

pejabat administrasi secara horizontal dan vertikal. Selain itu, melalui hubungan 

tersebut abn mcngalir arus dan inf'ormasi 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 Man~jcr Bagian di kantor Regional dan Man~jer Cabang, Manajer 

Pengelola Kasiba, Manajer Pengelola Rusun dan Manajer UPKB. 

c) Mengeloala sumber daya dan dana dalam lingkup kantor Regional untuk 

melaksanakan kegiatan usaha. 

d) Mcngadakan 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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Pcngclola Rusun, dan Man~jcr UPKB untuk menyusun sasaran, rcncana kerja 

dan anggaran kanlor Regional yang mcrupak.an bagian dari RKAP. 

b) Memberikan Penugasan. pengendalian, pembinaan, dan penilaian kerja 

kepada para asisten manager. 

c) Membantu CiM Regional dalam mclaksanakan kegiatan opcrasional di kantor 

Regional , Cabang dan Unit. 

d) Memimpin penyelenggaraan kegiatan kantor Regional, khususnya dalam hal : 

1. Penyusunan, pelaksanaan dan pengendalian Rencana kerja dan 

Anggaran Kantor Regional. 

2. Pcngclolaan data dan inforrnasi kanlor RegionaL kantor cabang dan 

kanlor unit. 

3. Pengclolaan urusan umum, perlengkapan kearsipan serta hukum di 

kantor Regional, Kantor Cabang dan Kantor Unit. 

e) Mewakili GM Regional dalam melaksanakan tugas-tugasnya apabila GM 

Regional berhalangan. 

4) Manager Pemasaran 

Tugas Pokok : 

a) Menyusun sasaran, rencana kerja dan anggaran bagian Pemasaran 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 pemasaran. 
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c) Mcngelola sumber claya dan dana bagian Pemasaran. 

d) Mclaksan<~kan pcnyusunan risd pasar. strall:gi pcmas:1ran. program dan 

kchumsan dan promosi. 

e) Meminta dan mcngendalikan kegiatan pemasaran dan promost Kantor 

Cabang dan Kantor-kantor Unit. 

f) Melaksanakan penyelenggaraan administrasi kegiatan bidang pemasaran. 

5) Manager Keuangan 

Tugas Pokok : 

a) Mcnyusun sasaran, rcncana kerja dan anggaran Bagian Kcuangan yang 

merupakan bag ian dari Rencana Kerja dan Anggaran Perusahaan(RKA P) 

Kantor Regional. 

b) Memberikan penugasan, pengendalian, pembinaan dan penilaian keija 

kepada para Asisten Manager dalam lingkungan bagian keuangan. 

c) Mengelola sumber day a 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 tanggungjawabnya. 
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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. 

()) Manag~r ( 'ahang 

Tugas Pokok : 

a) Mcnyusun sasaran, rcncana kc~ja Jan anggaran Kantor Cabang yang 

merupakan bagian dari Rencana Kerja dan Anggaran Perusahaan. 

b) Mcmberikan penugasan, pengendalian,pembinaan dan penilaian kerja kepada 

para i\sislcn Munagcr dalam lingkungan Kantor Cahang. 

c) Mcngclola sumher daya dan dana Kantor Cabang untuk mclaksanakan 

kegiatan. 

d) Memimpin pengawasan pelaksanaan pembangunan yang meliputi 

pematangan tanah, pembangunan rumah, pembangunan sarana dan prasarana 

dasar. 

e) 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 penj ualannya. 

g) Memimpin penyelenggaraan pengelolaan kawasan ( manajemen estate). 

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

rnenunjang kegiatan Kantor Cabang. ----------------------------------------------------- 
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i) M~ngadakan koordinasi .. teknis Jan adminislrasi dcngan para manager Ji 

K;1111m l~l').!,ional SL'rl:t Kanlor-bnlor Cahang krkail dalam mcndukung 

penyelenggaraan kegiatan uasah Kantor Cabang. 

j) Melaksanakan pembinaan SDM dalam lingkup dan tanggung jawabnya. 

k) Mengendalikan pelaksanaan kegiatan dalam lingkungan Kantor Cabang. 

I) Bersama asisten manager seksi produksi dan PLPP, asisten manager seksi 

penjualan, dan nilai tambah, asisten manager seksi administrsi keuangan 

membantu OM Regional dan Deputy GM Regional dalam melaksanakan 

lugas pcnyelcnggaraan 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 kelja dan anggaran seksi Administrasi dan Keuangan 

b) Memberikan penugasan pengendalian, pembinaan dan penilaian kerja bagi 

para staf seksi Administrasi dan Keuangan. 

c) 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. 

e) Melaksanakan pembinaan SDM dalam lingkup dan tanggungjawabnya. ----------------------------------------------------- 
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I) lkrsama asiskn manager rroduksi. dan PI ,PP. asistcn manager rcrtanahan 

dan asisten manager pcnjualan 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 

Pcrjanjian Pcndahuluan Jual Bcli (PPJB) yang di terapkan Perum Pcrumnas 

kepada pcmbcli, scbclum mclakukan penandatanganan akan krcdit (KPR), pcmbeli 

harus sudah mclunasi 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 

Peljanjian Pendahuluan Jual Beli (PPJB). Jadi timbulnya uang muka angsuran PP JB 

di sebabkan oleh pembeli menunggak pembayaran angsuran uang muka, di mana 

tunggakan ini dicatat oleh Perum Perumnas sebagai uang muka angsuran PP JB. 

Dalam pencicilan uang 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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(No. 1 00) Kas atau bank .... . . . ...... ... .. ...... ......... ...... .. Rp xxx 

(No. 330) Uang muka .... . .. .. . . .. . .. ..... . .. ... ....... .. ..... . . . . . . ..... Rp xxx 

Misalkan pada tanggal 4 Januari 2000 di lakukan penjualan rumah dengan harga jual 

Rp 56.000.000,-. Down payment yang yang ditetapkan adalah 25 %. Biaya akte jual 

beli Rp. 500.000,-. Apabila proses KPR di misalkan l 0 bulan kemudian, maka 

besarnya jumlah cicilan setiap bulannya adalah : 

Down payment ( Rp. 56.000.000,-x 25 %) = 

Biaya aktc jual bcli 

Besar cicilan uang muka setiap bulan adalah : 

Rp. 14.500.000,- : I 0 = Rp. 1.450.000,-

Rp. 14.000.000,­

Rp. 500.000.-

------------------ I 

Rp. 14.500.000,-

Di asumsikan bahwa pembeli membayar cicilan uang muka tersebut pada bulan 

Januari sampai dengan Oktober, Namun pada bulan-bulan berikutnya pembeli 

menunggak pembayaran. Pembayaran tunggakan uang muka tersebut dilakukan pada 

3 Nopember. 

Maka ayat-ayat jumal yang di gunakan sama seperti pada saat penerimaan uang 

muka. 

Januari : 

(No. l 00) Kas atau bank ...... .............. .... ...... Rp 1.450.000,-

(No. 330) Uang muka ............................................. Rp. 1.450.000,------------------------------------------------------ 
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Februari- April 

(No 121) Kas atau Bank .. . . .. . . . .. . .. . . .. . .. . . .. . . . ... Rp 4.350.000 

(No. 330) Uang Muka .. . . . ... . . .. ... . .. . . .. ... . . . . . ......... . Rp 4.350.000 

Pada tanggal 3 Nopember pada saat uang muka di lunasi maka di catat : 

(No. 100) Kas atau bank ... .. ... . ... . . .... .... . ....... Rp. 8.700.000,-

(No. 121) Uang muka ..... . . ... .... ... . . .... . .... . . . .... . ..... Rp. 8.700.000,-

Pcnjualan KPR dilakukan _jika uang muka seluruhnya (Rp. 14.500.000) sudah 

dilunasi kemudian diadakan akad kredit antara Bank ( Kreditur ) dengan nasabah dan 

raJa saal itu pula diakui p~.:nJapatan J~.:nganjurnal schagai b~.:rikul : 

(No. 120) Piutang .......... . ...... . . . .. . ........ .. Rp. 42.000.000 

(No. 330) Uang muka ..... . .... . ................. Rp. 14.500.000 

(No. 331) Hutang ............. . ........................ . Rp. 500.000 

(No. 400) Penjualan .................................. .. Rp. 56.000.000 

Keterangan jumal adalah sebagai berikut : 

1. Piutang merupakan tagihan atas penjualan melalui fasilitas KPR-BTN. Yaitu 

selisih harga jual - uang muka. 

2. Uang muka merupakan selisih antara harga jual dan nilai kredit yang di setujui 

oleh bank yang dibayar oleh calon pembeli sehubungan dengan penjualan rumah 

melalui PPJB dengan fasilitas KPR- BTN. 
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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 ~redit yang di setujui oleh pihak 

bank adakalanya lebih kecil dari jumlah kredit yang diminta. Tidak jarang terjadi, 

nilai krcdit yang di penuhi pihak hank adalah sejumlah yang di ~jukan 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 pcnjualan rurnall sccara KPR, pcrnbcli wajib rm;mbayar biaya aktc jual 

heli rumah scjumlah yang di tetapkan kc 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 sebenamya 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. 

14.000.000,- . Biaya akte jual beli adalah Rp. 500.000,-. Asumsikan : 
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1. Nilai krcdit yang Ji sclujui bank adalah Rp. 40.000.000,-. 

2. Nilai kredit yang di setujui bank adalah Rp. 42 .000.000,-. 

3. Nilai kredit yang di setujui bank adalah Rp. 44.000.000,-

Hargajual 

Biaya akte 

Uang muka 

Rp. 56.000.000,­

Rp. 500.000,-

----------------- + 

Rp. 56.500.000,­

Rp. 14.500.000,-

Nilai kredit(NK) Rp. 42.000.000,­

NK Disetujui bank Rp. 40.000.000,-

Selisih Rp. 2.000.000,-

II 

Rp. 56.000.000,­

Rp. 500.000,-

-------- ---------- + 

Rp. 56.500.000,­

Rp. 14.500.000,-

Rp. 42.000.000,­

Rp. 42.000.000,-

III 

Rp. 56.000.000,­

Rp. 500.000,-

----------------- + 

Rp. 56.500.000,­

Rp. 14.500.000,-

Rp. 42.000.000.­

Rp. 44.000.000.-

Rp.(2.000.000),-

Jurnal yang di buat sesuai dengan kondisi di atas adalah sebagai berikut : 

I) . Pencrimaan uang muka dan biaya akte jual bcli : 

Kas ... . . . . . . . ..... . . ....... . .......... . ....... Rp. 14.500.000,-. 

Ua~g muka . . .. . ..... ...... . . . .. .. . ....... . .. .. ... . . . . .. Rp. 14.500.000,-. 

2) . Pelaksanaan proses KPR : 
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Piutang KPR .. . .... .. . .. . .. .. . ... . ... .. Rp. 40.000.000,-

Uang muka .. .. ...... ........ .. .. .... .. . .IZp. 14.500.000,-

Piutang KUM .. .. ........ .. ...... .. .. .. .. Rp. 2.000.000.-

Hutang ...... .... . .... ... ..... .. ...... ........ ......... 

Penjualan . .... . .... . . .. . .. . . ... .... . . ... .. . . . .. . .. . . . .. 

l1 Piutang KPR .. .. .. . ..... .. .. .... ...... .. ... Rp. 42.000.000,-

Uang muka . .. . .. .. .... . .. .. .. .. .... . .. .. .. Rp.14.500.000,-

llutang . . ... . . .. . . . . . .. . . . . ... . .. . . .. . . ... . .. . . . .... ..... . 

Pcnjualan ... . . . ....... . . .. . . . . .. . . . . .... . . .... .. . .. .. .. .. 

Ill Piutang KPR ... .. .. .. .. .. .. .. .. ..... .. .... Rp. 44.000.000,­

Uang muka .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. . Rp. 14500.000,-

40 

Rp. 500.000,­

Rp. 56.000.000,-

Rp. 500.000,­

Rp. 56.000.000,-

Notaris .. .. ... .. ... .. . .. . .. . . . ... . . ... .. . . . . .. . . . 

Hutang kelebihan Deposit. ... . . ... . ... .... .. . . 

Rp. 2.500.000,­

Rp. 56 .000.000,-

Selanjutnya dilakukan pencatatan harga pokok penjualan sebagai berikut : 

(No. 41 0) Harga pokok penjualan ..... . .. . . . . .... Rp. xxx 

(No. 170) Tanah dan bangunan di jual ....... . .. . ... Rp. xxx 

setelah penandatanganan akte biasanya bank mencairkan piutang KPR sebulan 

berikutnya setelah dipotong dengan retensi ( misalnya sertfikat, jamimnan kontruksi 

dan lain-lain) . Hal ini disebabkan Perum Perumnas masih berkewajiban 

menyelesaikan sertifikat kelayakan kontruksi. Retery.si ini merupakan piutang jangka 

panjang yang ditahan oleh bank. 
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Misalnya: 

Nilai krcdit .. ........ .... .... ..... . .............. Rp. 40.000.000 

Rctcnsi yang ditahan .................. . .. .... . Rp . (4.000.000) 

Rp. 36.000.000 

Pada saat pencairan kredit, ayat-ayat jurnal yang dibuat sebagai berikut : 

Kas .............................. ... ... Rp. 36.000.000 

Piutang Rclt:nsi . . .. . ... ... . . .... ... .. .. Rp. 4.000.000 

Piutang KPR ...... ... .. . ...... .. ..... .. .. . ...... Rr. 40.000.000 

C. Mas~llah pcnju:.tlan an~suran 

1. Uang muka 

·II 

Masalah uang muka penjua1an angsuran adalah pembatalan atau pengunduran 

diri sepihak oleh pembeli. Apabila terjadi pembatalan kontrak, maka penghapusan 

rekening pembeli yang mengundurkan diri tersebut dilakukan. Pembatalan ini 

dilakukan jika belum dilaksanakan KPR (tidak melibatkan pihak bank) dengan 

ketentuan sebagai berikut: 

1. Angsuran untuk bulanan yang bersangkutan tidak dipungut lagi, jika 

penyerahan kembali kunci rumah oleh pihak pembeli dilakukan tanggal 1 

sampai dengan tanggal 20. 
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2. Angsuran untuk bulan yang bersangkutan tetap di pungut atau diperhitungkan 

jika p~nyerahan kcmbali kkunci di lakukan oleh pihak pembeli setelah tanggal 

20 . 

J urnal yang dibuat apabila terjadi pengunduran diri adalah sebagai berikut: 

(No. 330) Uang muka .. .. .. .. .. .. .. .. .. .. ... Rp. xxx 

(No. 1 00) Kas .. .. .. .. . .. . .. . . .. . .. .. . . . . .. . .. . .. .. .. .. Rp. xxx 

(No. 480) Pendapatan lain-lain ........ . ..... .. ...... Rp. xxx 

2. Piutang 

Kegagalan Pelunasan Piutang 

Piutang Usaha yang terdapat didalam laporan keuangan Pcrum Perumnas 

adalah sebagai berikut : 

I. 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 s1sa 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 uang muka yang diakibatkan oleh selisih antara kredit 

yang diasumsikan d~.:ngan yang dir~.:alisasikan okh hank . i\pabila p~.:nghuni 
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rumah mengundurkan diri atau batal (setelah dilakukan akad kredit Bank) 

makajurnalnya adalah: 

Pcnerimaan uang muka . . ... . ... . ... .. ..... .. Rp. xxx 

Kas a tau Bank .. . .. . .. .. .. . .. . .. . .. . .. . .. .. . .. . .. .... Rp. xxx 

Pendapatan lainnya . .. .... .. .. ............... .. .. .. ..... Rp .xxx 

Tcrjadinya pcngcmbalian uang muka di akibatkan olch dua faktor antara lain : 

a. CaJon 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 caJon 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 uang muka yang 

tclah di hayarkan untuk scmua tipc. 

Manajemen penjualan angsuran yang diterapkan perusahaan adalah sebagai 

berikut : 

1. Pengambilan dan penyerahan forn1lllir aplikasi 
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.. i" t 

Urusan pclaksanaan penjualan di unit pembantu ' pe-mbeli dalam hal 

mcmlx;rikan informasi mcngenai rumah yang di jual.lnformasl tcrscbut mcliputi 

brosur yang berisikan gambar dan denah dari berbagai tipe, luas tanah untuk 

rnasing-rnasing tipe, daftar harga dan cara pernbayaran dan inforrnasi lain yang di 

butuhkan pembeli. 

Pembeli yang berrninat untuk rnernbeli rurnah pada Perum Perurnnas harus 

terlebih dahulu rnengarnbil dan mengisi forrnulir aplikasi berisi data dari calon 

pernbeli yang antara lain berisikan : Pekerjaan, penghasilan dan kekayaan yang 

dimiliki. Setelah diisi formulir diserahkan kernbali kepada pihak Perum Perumnas. 

Adapun urutan dari prosedur pengambilan dan penyerahan formulir ini adalah 

scbagai bcrikut : 

a. Persetujuan tandajadi 

Setelah caJon pembeli rnenyetujui pembelian rurnah, yang bersangkutan hams 

rnenyerahkan uang jaminan yang besarnya ditentukan oleh Perum Perumnas. 

Uang jaminan yang telah diterima dibukukan sebagai uang jaminan dan apabila 

caJon pembeli membatalkan pernbelian, rnaka uang jaminan tidak di kernbalikan 

dan dibukukan sebagai pendapatan perusahaan. 

b. Perjanjian Pesanan Rumah (PPR) 

Setelah caJon pembeli rnenetapkan pilihannya mengenai jenis rumah, harga dan 

cara Rernbayaran, urusan dan pelaksana penjualan membuat daftar pesanan. 

Setelah daftar pesanan tersebut ditandatangani pembeli maka pembeli wajib 
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membayar seluruh uang muka yang telah ditentukan dan dalam jumlah tersebut 

dan termasuk uang jaminan yang telah dibayar sebelumnya. 

Misalkan harga jual rumah Rp. 56.000.000,- dan down payment 30%. Maka calon 

pembeli wajib membayar minimal 30% dari Rp . 56.000.000,- yaitu Rp . 

J6):W0.000,-. Ditamhah dcngan hiaya proses ( misalnya noturics dan lain-lain) 

Jumlah uang muka sebesar 30% dari harga jual adalah jumlah minimal dimana 

diasumsikan kredit yang akan di penuhi bank adalah 70%. Dalam jangka waktu 

sembilan bulan sebelum penandatanganan kredit (KPR), pembeli telah mulai 

mencicil ll<lllg nwka ke Pen1111 Penttnnas. Sd1ingga sccara komulatil' schcsar ~O'Y., 

atau Rp. 16.800.000. 

2. Persetujuan Kredit 

Berdasarkan data yang terdapat di formulir aplikasi, setiap unit penyusun 

prioritas caJon pembeli yang akan di pilih dan mengirimkan usulan penunjukan 

penghunian ke Perum Perumnas Regional I. Selanjutnya akan di putuskan 

pembeli yang dipilih, kemudian proses KPR dapat dilakukan. Pembeli dan pihak 

Perum Perumnas mengajukan permohonan kredit ke bank BTN untuk 

mendapatkan fasilitas kredit bank tersebut. 

Adapun syarat-syarat pennohonan kredit ke bank adalah sebagai berikut: 

a. Fotocopy KTP yang masih bcrlaku 

b. Fotocopy kartu keluarga. 

c. Fotocopy surat nikah bila sudah berkeluarga 

d. Data penghasilan per bulan dari instansi bila berpenghasilan tetap 
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e. Surat referensi dari salah scorang staf dimana caJon pembeJi bekerja 

mcngenai data diri calon pembeli 

f. Surat kuasa pemotongan gaji dari instalasi apabila berpenghasilan 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 

apJikasi yang diterimanya dari Perumnas. 

3. Penyerahan data aplikasi ke BTN 

Syarat-syaral pcrmohonan krcdit scpcrli di scbutkan heserta data aplikasi dari 

calon IK"Illkli kcmudi;111 dis;1111paibn kc hank. D11la aplikasi lcschul hcrisikan anlara 

lain data pribadi . data pekcrjaan. perusailaan atau perorangan yang memberi kredit 

kepada debitur jika ada, dan juga data kekayaan dari caJon pembeli . Data ini akan 

menjadi pertimbangan bagi pihak bank. 

ApabiJa bank memberikan kredit yang diminta maka selanjutnya bartk akan 

menerbitkan surat persetujuan kredit yang memuat jumlah kredit yang diberikan oleh 

bank. Besar kecilnyajumlah kredit ini tergantung kepada data aplikasi yang diberikan 

dan kemampuan bank tersebut dalam memberikan kredit yang dibutuhkan debitur. 

Surat persetuj uan kredit ini di serahkan kepada pihak Perumnas juga kepada pembeli. 

Jumlah yang akan diberikan oleh bank mungkin lebih keciJ dari jumlah yang 

diajukan .. 

4. Perjanjian kredit dengan BTN dan penyerahan rumah 

----------------------------------------------------- 
© ️Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
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 Universitas Medan Area

Document Accepted 8/3/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/3/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

UNIVERSITAS MEDAN AREA 

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



·-17 

J\pabila caJon pembeli tclah mencntukan rumah yang akan dibcli, 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 

kn:dit dan hipotik ini pihak pcrusahaan yang diwakili J\sistcn Manajer dan Suh 

Bagian Penjualan bertindak sebagai saksi dalam akad kredit tersebut. Setelah 

pcnandatanganan aktc ini pihak bank mencrhitkan Nota Persetujuan Pcncairan (NPP) 

krcdit terse hut schcsar j um lah yang tcrcantum dalam sural persctuj uan kredit. 

Pcnycrahan kunci rumah di lakukan sctelah pcnghuni mcmperlihutkan suwt 

Perjanjian Pendahuluan Jual Beli (PPJB) yang telah ditandatangani kedua belah 

pihak, yaitu setelah penghuni membayar uang jaminan sebesar : 

l. Dua bulan pembayaran angsuran PP JB untuk rumah biasa 

2. Satu bulan pembayaran angsuran untuk rumah susun 

Pada saat persetujuan kredit di keluarkan, dan temyata 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% terseb_ut 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 

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 

I. Lingkungan pengendalian intern Penjualan Angsuran 

Lingkungan pengendalian merupakan pengaruh gabungan berbagai faktor 

dalam mcmpcrkuat utau mcmpcrlcmah cfekti fitas kchijaksanaan dan proscdur 

terrentu. Lingkungan pengendalian penj ualan angsuran pada Perum Perumnas 

Regional 1 Medan antara lain: 

a. Falsafah dan gaya operasinya 

Manajemen menggunakan perencanaan penjualan angsuran sehagai 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-bcnar digunakan sebagai tolak ukur prestasi 

manaJemen. 

b. Struktur Organisasi 

Perum Pcrumnas Regional 1 Medan mempunyai struktur organisasi yang 

memisahkan fungsi tugas 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. 

c. Metode pengendalian manajemen 

Mdode pcngcndalian manajcrncn mcrupakan metodc-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 Pcrumnas 

Regional 1 dilakukan mclalui : 

I . 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 

pcrusahaan mcmiliki pegawaiyang kompetcn dan jujur, unsur pengendalian 

yang lain dapal dikurangi sampai batas yang minimum dan perusahaan tctap 

mampu mcnghasilkan pertanggungjawaban keuangan yang dapat 

dikendalikan. Untuk mcmperoleh pegawai yang bermutu, pihak Perum 

Perumnas Regional 1 Medan selalu mengadakan seleksi terhadap pegawai 

yang hendak diterima bekerja, yaitu dari segi pendidikan, keterampilan dan 
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kejujuran serta tanggungjawab sebagai pegawai. Bagi pegawa1 yang 

berdedikasi dan mempunyai kemampuan ke~ja yang baik di promosikan untuk 

jabatan yang lebih tinggi dan beberapa diantaranya di kantor pusat Perum 

Perumnas Regional 1 Medan. 

2. Penaksiran risiko atas penjualan angsuran 

Perum Perumnas Regional 1 Medan dalam penyusunan laporan keuangan 

menggunakan dokumen yang lengkap. Dengan demikian risiko atas penyelewengan 

terhadap transaksi yang ada semakin kecil sekali. 

Sebagai dasar penyusuna laporan digunakan formulir sebagai berikut; 

1. Bukti transaksi tcrdiri dari : Formulir aplikasi, datlar pesanan, akte jual beli, akte 

hipotik, kwitansi pcm:rimaan (untuk pihak ckslcrn), dan bukli pcncrimaan 

(digunakan olch pihak intern). 

2. Media pencatatan terdiri dari : kartu pembayaran angsuran, buku penerimaan 

harian kas, kartu penerirnaan puitang angsuran PPJB, buku tarnbahan rumah dan 

kartu induk rurnah. 

3. Laporan-laporan 

a. Laporan rnengenai keuangan terdiri dari : daftar piutang angsuran PP JB, 

daftar penerimaan piutang angsuran PP JB, daftar penerirnaan harian bank, 

laporan piutang angsuran PPJB bulanan,laporan penghuni mengundurkan diri, 

dan laporan penjualan bulanan. 

b. Laporan rnengenai pernbangunan terdiri dari : laporan rurnah selesai siap huni 

dan laporan mutasi lisik rumah dan tanah bulanan. 
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c. Laporan alokasi rumah terdiri dari : posJsl aktivitas alokasi rumah dan 

n:kapitulasi posisi rumah serta f'asilitas lain. 

Adapun buku besar dan buku tambahan yang ada pada Perwn Perumnas 

Regional 1 Medan adalah sebagai berikut: 

1. Buku besar terdiri dari : kas , bank, piutang, uang muka, hutang, penjualan, 

harga pokok penjualan, tanah dan bangunan. 

2. Buku tambahan terdiri dari : bank penerimaan, kas penerimaan, piutang KPR, 

piutang kekurangan uang muka, uang muka PP JB, uang muka non PP JB, 

hutang kelebihan uang muka, hutang bank, hutang notaries,tanah dan 

bangunan. 

lkrd:1sarkan laporan yang ditcrima kanlor unit dan cahang, juga llll'nyiapkan 

ringkasan laporan yang berfungsi sebagai perkiraan pengendalian, yaitu : 

a. Ringkasan laporan piutang angsuran. 

b. Ringkasan laporan penerimaan bulanan. 

c. Ringkasan daftar umur piutang bulanan. 

d. Ringkasan laporan penghuni mengundurkan diri. 

e. Ringkasan laporan penjualan bulanan. 

Dari uraian di atas bahwa transaksi yang di miliki Perwn Perumnas Regional 

1 Medan sangat banyak sekali, sehingga memerlukan biaya yang cukup besar. 

3. Informasi dan komunikasi penjualan angsuran 

Perum Perumnas Regional 1 Medan dalam melaksanakan kegiatan penjualan 

angsuran didukung oleh sistem akuntansi yang diciptakan untuk mengidentifikasikan. 
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Menghimpun, menganalisa, mengelompokan, mencatat dan melaporkan, transaksi 

satuan usahanya. 

Informasi dan komunikasi penjualan angsuran rumah di lakukan secara krcdit 

pemilikan rumah. Pencatatan dimulai dari kantor unit. Berikut ini disajikan informasi 

dan komunikasi atas penjualan angsuran rumah: 

a. Urusan TU/keuangan memperoleh kontrak-kontrak penjualan dari urusan 

pelaksanaan penjualan dikantor unit. Kontrak-kontrak penjualan ini untuk 

seterusnya disingkat KP. Urusan TU/keuangan menyiapkan Daftar Penjualan 

Rumah (DPR). DPR tersebut dibuat rangkap empat dan berdasarkan data-data 

dari IWR disiapkan Laporan Pcnjualan Bulanan (LPB). LPB ini juga Jihuat 

scbanyak cmpat rangkap. Selanjutnya LPB dan DPR tersl!but dikirimkan kc 

kepala unit untuk persetujuan. 

b. Sctclah kcpala unit menyetujui LPB dan DPR tadi selanjutnta dikembalikan 

kepada urusan TU/keuangan, yang seterusnya didistribusikan kepada : 

Copy ke 1 

Copy ke 2 

Copy kc 3 

Copy kc 4 

- Kepala cabang 

- Sub bagian akuntansi 

-Sub bagian pcnjualan dan promosi 

- Arsip. 

c. Berdasarkan copy ke 2 LPB dan DPR yang diterima, bagian akuntansi cabang 

mencatat ke Buku Penjualan (BPJ) dan Buku Tambahan Piutang (BTP). Buku 

penjualan ini memuat informasi penjualan rumah secara keseluruhan dari 

semua unit yang ada , seperti : tipe rumah yang terjual, kuantitas rumah 
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terjual , jumlah piutang KPR masing-masing tipe rumah, dan lain-lain. 

Scdangkan Buku Tamhahan Piutang mcnurut pertambahan dan pengurangan 

saldo piutang pada suatu waktu ~ehingga dapat diketahui besarnya saldo 

piutang. 

4. Aktivitas Pengendalian Penjualan Angsuran 

Aktivitas pengendalian penjualan angsuran adalah kebijakan dan prosedur 

penjualan angsuran yang dibuat untuk memberikan keyakinan bahwa petunjuk yang 

dibuat manajemen dapat dilaksanakan. Aktivitas pengendalian penjualan angsuran 

pada Perum Perumnas Regional 1 Medan adalah : 

a. Otorisasi yang semestinya atas transaksi dan kegiatan pada Perum Perumnas 

Regional 1 Medan setiap transaksi hanya terjadi atas dasar otorisasi dari yang 

memiliki wewenang unytuk menyetujui terjadinya transaksi tersebut. Dalam 

melaksanakan transaksi penjualan angsuran prosedur otorisasi diatur sebagai 

berikut: 

I. Manajer Produksi Pengelolaan dan Peremajaan Lingkungan berwenang 

memberikan otorisasi atas penyediaan rumah untuk dijual. 

2. Manajer Pemasaran berwcnang mcmbcrikan otorisasi berdasarkan 

permintaan rumah dari pembeli. 

3. Asistcn Man~jcr Sub L3agian Akuntansi : Lkrwenang mcnenma dan 

melaporkan transaksi penj ualan angsuran rumah. 

-
4. Manajer Keuangan : berwenang memberikan otorisasi pada bukti penerimaan 

kas masuk sebagai dasar pencatatan terjadinya transaksi penjualan angsuran. 
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b. Dokumen dan catatan yang digunakan sudah cukup memadai untuk membantu 

pcncat~1tan sccam scmcstinya transaksi dan pcristiwa yang tcdadi. Misalnya 

dengan mernantau penggunaan dokumen penjualan angsuran yang bemomor urut 

cetak. 

c. Perum Perumnas Regional I Medan telah membuat suatu sistem pengawasan 

yang cukup atas akses dan pengguna aktiva perusahaan. Misalnya penggunaan 

gudang untuk menjaga persediaan barang agar terhindar dari kemunglinan 

kerusakan dan pencurian, serta penggunaan lemari besi tahan api untuk 

menyimpan uang dan surat-surat berharga lainnya. 

5. Pemantauan Atas Penjualan Angsuran 

Pemantauan atas penjualan angsuran dilakukan mulai dari pengembalian dan 

penyerahan formulir aplikasi, persetujuan kredit, penyerahan data aplikasi ke BTN, 

perjanjian kredit dengan BTN dan penyerahan rumah, pencatatan dan pelaporan. 

Dari pantauan tersebut dilakukan pengecekan secara independen atas 

pelaksanaan dan penilaian yang semestinya atas jumlah yang dicatat. Misalnya 

pengecekan atas pekerjaan bagian rekonsiliasi, akuntansi, perbandingan aktiva yang 

ada dengan pertanggungjawaban yang tercatat, pengawasan dengan menggunakan 

komputer, penelaahan oleh manajemen atas laporan yang diikhtisarkan rincian 

akuntansi (misalnya saldo piutang angsuran yang dirinci menurut umur piutang 

angsuran tersebut). 
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A. Kcsimpulan 

BABV 

KESIMPULAN DAN SARAN 

Berdasarkan analisis dan evaluasi pada BAB IV terhadap Pengendalian Intern 

Penjualan Angsuran pada Perum Perumnas Regional I Medan, dapat di tarik 

kesimpulan scbagai bcrikut : 

1. Calon pembeli yang akan membeli rumah di Perum Perumnas, lebih dahulu 

menempuh persetujuan kredit di mana dalam prosedur ini kemampuan 

pembeli dalam pembayaran angsuran tersebut sebelumnya sudah di ketahui 

sehingga dapat memperkecil resiko tidak tertagihnya kredit. Melalui prosedur 

ini data pcnghasilan pcrbulan dari caJon pcmbdi dapal di kctahui, juga dcngan 

adanya surat kuasa pemotongan gaji dari instansi apabila calon pembeli 

berpenghasilan tetap merupakan salah satu jarninan apabila nantinya terjadi 

penunggakan pembayaran. 

2. keterlibatan pihak bank dalam penjualan rumah secara KPR, sangat 

membantu Perum Perumnas, dimana kesediaan bank untuk menyediakan dana 

yang semestinya diterima secara bertahap dari pembeli dapat di terima di 

Perum Perumnas. 

3. Pencatatan akuntansi yang dilakukan perusahaan secara keseluruhan sudah 

baik seperti yang lazim dilaksanakan berdasarkan dokumen pendukung yang 

cukup. 

62 
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Nam1111 m:1sih terdapal lwhn:1pa kckn1ah:111 yail11 : 

1. Proses pcnunjukan penghunian yang di lakukan kantor pusat memakan waklu 

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

2. i\danya fungsi rangkap dalam pcrusalumn di mana pclaporan piulang dan 

pelaporan penerimaan kas di lakukan oleh bagian yang sama yaitu urusan TU 

dan keuangan sehingga dapat melakukan penyalah gunaan wewenang .. 

3. Pengecekan terhadap pcncatatan di Perum Perumnas hanya di lakukan setahun 

sckali sehingga dapat mcnycbabakan tidak dapat di detcksinya kesalahan 

pencatatan baik yang di sengaja maupun tidak di sengaja. 

B. Saran 

Berdasarkan k'elemahan kelemahan terhadap Pengendalian Intern Penjualan 

Angsuran pada Perum Perumnas Regional I Medan, penulis mengajukan saran yang 

mungkin ada manfaatnya untuk mengatasi kelemahan tersebut, antara lain : 

l. 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 tcrkait dalam proses penjualan sehingga tidak ada lagi tugas 

rangkap. I Ia! ini bcrtujuan untuk menghindari kemungkinan terjadinya penyalah 

gunaan pada perusahaan. 
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3. Pengecekan pencatatan di Perum Perumnas harus di lakukan pada waktu-waktu 

tertentu secara teratur dan jangka waktunya tidak terlalu panjang, misalnya tiga 

bulan sekali scsuai dengan kctetapan di perusahaan .. 
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