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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Kuliah Kerja Magang 

Kuliah Kerja Magang merupakan kegiatan kurikuler yang dikemas 

dalam sebuah mata kuliah yang wajib dilaksanakan oleh seluruh mahasiswa 

STIE PGRI DEWANTARA . KKM adalah suatu bentuk proses pembelajaran 

mahasiswa yang mendukung program pendidikan di  STIE PGRI 

DEWANTARA dan program teknis praktis yang ditemukan dilapangan. 

Penyelenggaraan pendidikan keahlian professional yang memadukan secara 

sistematis dan sinkron antara program pendidika di STIE PGRI DEWANTARA 

dengan penguasaan keahlian yang diperoleh melalui kegiatan pengalaman 

langsung didunia kerja yang mengarah kepada pencapaian tingkat keahlian 

professional dalam sebuah pekerjaan tertentu. 

Dalam mata kuliah ini kegiatan pembelajaran dilaksanakan langsung 

dalam dunia kerja. Kegiatan ini bertujuan untuk membekali mahasiswa dengan 

keahlian praktis yang sesuai dengan situasi dan kondisi kerja nyata yang 

diperoleh diperguruan tingi sehingga mahasiswa diharapkan lebihmemahami 

dan memiliki keterampilan dalam suatu disiplin ilmu.  

Di sisi lain, diperlukan suatu sinergi antara dunia kerjaa dengan lembaga 

pendidikan dalam meningkatkan kualitas sumber daya manusia secara lebih 

luas. Maka KKM ini sekaligus dimaksudkan untuk memahami dan mencari 

kemampuan dasar yang dinginkan dunia kerja untuk dikembangkan di STIE 

PGRI DEWANTARA sebagai lembaga tenaga professional yang berorientasi 

pada dunia kerja, serta mengetahui kemampuan dan pemahaman mahasiswa 

atas mata kuliah yang didapatkan di kampus dengan dilapangan (dunia kerja) 

dan mengaplikasikan keilmuan yang didapat selama mejalani perkuliahan. 

Menimbang hal tersebut serta berdasar himbauan dari Program Study 

Akuntansi STIE PGRI DEWANTARA,maka kami selaku 

pelaksana,mahasiswa,termotivasi untuk melaksanakan praktek magang di PT. 
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KERETA API INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN. Kami 

beranggapan bahwa dengan memilih dan mengikuti praktek kerja magang di 

PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN dapat 

mengetahui dan memahami kondisi dan seluk beluk dunia perbankan terutama 

dalam bidang Persewaan Aset Tanah dan Penagihan AsetPT. KERETA API 

INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN. Dengan demikian, kami 

dapatmenjadi sumber daya manusia yang handal dan profesional. 

1.2 Tujuan Kuliah Kerja Magang 

1.2.1 Tujuan Umum 

a. Membangun link and match sehingga terbentuk keterkaitan dan 

kesepadanan antara kurikulum di Perguruan Tinggi degan 

kebutuhan kerja. 

b. Meningkatkan proses pembelajaran melalui pendidikan berbasis 

praktik sehingga lulusan menjadi tenaga kerja yang berkualitas dan 

professional pada kondisi kerja yang sesungguhnya. 

c. Meningkatkan pengetahuan melalui pengalaman kerja riil yang 

diperoleh di dunia kerja, sebagai bekal untuk memahami dunia 

kerja yang nanti akan dihadapi setelah menyelesaikan pendidikan 

di STIE PGRI DEWANTARA JOMBANG. 

1.2.2 Tujuan Khusus 

a. Mempunyai kompetensi dan etos kerja yang sesuai dengan 

program studi yang diikuti. 

b. Mampu melaksanakan pekerjaan-pekerjaan rutin yang berlingkup 

luas pada seluruh bagian yang telah dilalui dalam magang keahlian. 

c. Mampu mengelola kelompok kerja dan beradaptasi dengan 

lingkungan kerja secara baik dan benar. 

d. Mampu mempraktikan etika kerja dalam lingkungan magang 

keahlian secara memuaskan. 

e. Mampu menerapkan keilmuan dengan keadaan sesungguhnya 

dunia perbankan di PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) 

DAOP 7 MADIUN. 
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f. Mampu mengembangkan pola pikir tentang bagaimana keadaan 

dunia kerja melalui PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) 

DAOP 7 MADIUN sebagai bekal ketika sudah lulus dan 

mengharapi dunia kerja. 

1.3 Manfaat Kuliah Kerja Magang 

Adapun manfaat yang didapatkan dari Kuliah Kerja Magang (KKM) ini 

adalah sebagai berikut: 

1. Menghasilkan lulusan yang memiliki keahlian professional dengan 

tingkatan pengetahuan dan keterampilan serta etos kerja yang sesuai dengan 

tuntutan dunia kerja. 

2. Sebagai  feed back dalam melakukan penyempurnaan kurikulum dan proses 

pembelajaran di STIE PGRI DEWANTARA JOMBANG yang relevan 

dengan kebutuhan dunia kerja. 

3. Memahami dunia perbankan masa kini dan menerapkan keilmuan yang 

telah diperoleh selama mendapatkan pembelajaran di PT. KERETA API 

INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN. 

4. Sebagai media pembelajaran mahasiswa dengan menyesuaikan keilmuan 

dengan aplikasi didunia kerja mengenai persewaan aset di PT. KERETA 

API INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN. 

1.4 Tempat Kuliah Kerja Magang 

Jaringan kantor PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) DAOP 

7 MADIUN meliputi : 

1. Kantor Pusat yang terletak di Jalan Perintis Kemerdekaan No. 1 Bandung 

40117, Telp. (022) 4230031. 

2. Kantor Daerah Operasi 7 Madiun terletak di Jalan Kompol Sunaryo No. 14, 

Madiun, Telp/Fax (0351) 466685. 

3. Kantor perwakilan persawaan Aset tanah dibagi menjadi 3 wilayah 

a. Jombang yang terletak di Jl. Basuki Rahmat No. 1, Jombatan, Jombang, 

Jawa Timur. 

a. Ponorogo yang terletak di Jl. Wilis No.2 Kel. Banyudono Kec. 

Ponorogo Kab. Ponorogo 
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b. Kediri yang terletak di Jl. StasiunKediri, Kediri, Jawa Timur. 

1.5 Jadwal Kuliah Kerja Magang 

Pelaksanaan Kuliah Kerja Magang berada diPT. KERETA API 

INDONESIA (PERSERO) DAOP 7 MADIUN. Kuliah Kerja Magang selama 1 

bulan dimulai dari tanggal 04 Maret 2019 - 04 April 2019. Ada pun jam kerja 

pada hari senin sampai dengan Kamis masuk dari jam 07.45-17.00 dan pada 

hari jum’at jam masuk 07.45-16.30. 
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BAB II 

TINJAUAN UMUM KULIAH KERJA MAGANG 

2.1.Sejarah Perusahaan 

Menurut (PT. Kereta Api Indonesia, 2017) Sejarah perkeretaapian di 

Indonesia dimulai ketika pencangkulan pertama jalur kereta api Semarang-

Vorstenlanden (Solo-Yogyakarta) di Desa Kemijen oleh Gubernur Jendral 

Hindia Belanda Mr. L.A.J Baron Sloet van de Beele tanggal 17 Juni 1864. 

Pembangunan dilaksanakan oleh perusahaan swasta Naamlooze Venootschap 

Nederlansch Indische Spoorweg Maatschappij (NV. NISM) menggunakan 

lebar sepur 1435 mm. 

Sementara itu, pemerintah Hindia Belanda membangun jalur kereta 

api negara melalui Staatssporwegen (SS) pada tanggal 8 April 1875. Rute 

pertama SS meliputi Surabaya-Pasuruan-Malang. Keberhasilan NISM dan SS 

mendorong investor swasta membangun jalur kereta api seperti Semarang Joana 

Stoomtram Maatschappij (SJS), Semarang Cheribon Stoomtram Maatschappij 

(SCS), Serajoedal Stoomtram Maatschappij (SDS), Oost Java Stoomtram 

Maatschappij (OJS), Pasoeroean Stoomtram Maatschappij (Ps.SM), Kediri 

Stoomtram Maatschappij (KSM), Probolinggo Stoomtram Maatschappij 

(Pb.SM), Modjokerto Stoomtram Maatschappij (MSM), Malang Stoomtram 

Maatschappij (MS), Madoera Stoomtram Maatschappij (Mad.SM), Deli 

Spoorweg Maatschappij (DSM). 

Selain di Jawa, pembangunan jalur kereta api dilaksanakan di Aceh 

(1876), Sumatera Utara (1889), Sumatera Barat (1891), Sumatera Selatan 

(1914), dan Sulawesi (1922). Sementara itu di Kalimantan, Bali, dan Lombok 

hanya dilakukan studi mengenai kemungkinan pemasangan jalan rel, belum 

sampai tahap pembangunan. Sampai akhir tahun 1928, panjang jalan kereta api 

dan trem di Indonesia mencapai 7.464 km dengan perincian rel milik 

pemerintah sepanjang 4.089 km dan swasta sepanjang 3.375 km. 

Pada tahun 1942 Pemerintah Hindia Belanda menyerah tanpa syarat 

kepada Jepang. Semenjak itu, perkeretaapian Indonesia diambil alih Jepang dan 
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berubah nama menjadi Rikuyu Sokyuku (Dinas Kereta Api). Selama 

penguasaan Jepang, operasional kereta api hanya diutamakan untuk 

kepentingan perang. Salah satu pembangunan di era Jepang adalah lintas Saketi-

Bayah dan Muaro-Pekanbaru untuk pengangkutan hasil tambang batu bara guna 

menjalankan mesin-mesin perang mereka. Namun, Jepang juga melakukan 

pembongkaran rel sepanjang 473 km yang diangkut ke Burma untuk 

pembangunan kereta api disana. 

Setelah Indonesia memproklamasikan kemerdekaan pada tanggal 17 

Agustus 1945, beberapa hari kemudian dilakukan pengambilalihan stasiun dan 

kantor pusat kereta api yang dikuasai Jepang. Puncaknya adalah pengambil 

alihan Kantor Pusat Kereta Api Bandung tanggal 28 September 1945 (kini 

diperingati sebagai Hari Kereta Api Indonesia). Hal ini sekaligus menandai 

berdirinya Djawatan Kereta Api Indonesia Republik Indonesia (DKARI). 

Ketika Belanda kembali ke Indonesia tahun 1946, Belanda membentuk kembali 

perkeretaapian di Indonesia bernama Staatssporwegen/Verenigde 

Spoorwegbedrif (SS/VS), gabungan SS dan seluruh perusahaan kereta api 

swasta (kecuali DSM). 

Berdasarkan perjanjian damai Konfrensi Meja Bundar (KMB) 

Desember 1949, dilaksanakan pengambilalihan aset-aset milik pemerintah 

Hindia Belanda. Pengalihan dalam bentuk penggabungan antara DKARI dan 

SS/VS menjadi Djawatan Kereta Api (DKA) tahun 1950. Pada tanggal 25 Mei 

DKA berganti menjadi Perusahaan Negara Kereta Api (PNKA). Pada tahun 

tersebut mulai diperkenalkan juga lambang Wahana Daya Pertiwi yang 

mencerminkan transformasi Perkeretaapian Indonesia sebagai sarana 

transportasi andalan guna mewujudkan kesejahteraan bangsa tanah air. 

Selanjutnya pemerintah mengubah struktur PNKA menjadi Perusahaan Jawatan 

Kereta Api (PJKA) tahun 1971. Dalam rangka meningkatkan pelayanan jasa 

angkutan, PJKA berubah bentuk menjadi Perusahaan Umum Kereta Api 

(Perumka) tahun 1991. Perumka berubah menjadi Perseroan Terbatas, PT. 

Kereta Api Indonesia (Persero) pada tahun 1998. 
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Saat ini, PT Kereta Api Indonesia (Persero) memiliki tujuh anak 

perusahaan/grup usaha yakni PT Reska Multi Usaha (2003), PT Railink (2006), 

PT Kereta Commuter Indonesia (2008), PT Kereta Api Pariwisata (2009), PT 

Kereta Api Logistik (2009), PT Kereta Api Properti Manajemen (2009), PT 

Pilar Sinergi BUMN Indonesia (2015). 

PT KAI mempunyai visi sebagai penyedia jasa Kereta Api yang fokus 

pada pelayanan pelanggan dan memenuhi harapan stakeholders. Sedangkan 

misi dari PT KAI adalah menyelenggarakan bisnis perkeretaapian dan bisnis 

usaha penunjangnya, melalui praktek bisnis dan model organisasi terbaik untuk 

memberikan nilai tambah yang tinggi bagi stakeholders dan kelestarian 

lingkungan berdasarkan 4 pilar utama : keselamatan, ketepatan waktu, 

pelayanan dan kenyamanan. 

2.2.Struktur Organisasi Perusahaan 

2.2.1. Profil Komisaris PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) 

Jusman Syafii Djamal merupakan Warga Negara Indonesia, 

lahir di aceh pada 28 Juli 1954. Bergabung dengan PT. KAI sejak 2018 

sebagai komisaris utama merangkap komisaris independen sejak 14 

September 2018 berdasarkan keputusan Mentri BUMN Nomor : SK-

243/MBU/09/18. Lulusan S1 Teknik Mesin Institut Teknologi Bandung. 

Pada bulan Maret 2016, mendapat gelar Profesor dari Zheijiang 

University of Science and Technology China. Perjalanan karir 

Sebelumnya pernah menjadi mentri perhubungan pada Mei 2007 hingga 

20 Okttober 2009. Kemudian mnejabat sebagai komisaris utama PT. 

Telekomunikasi Indonesia (Persero) tbk dan terakhir menjabat sebagai 

komisaris utama PT. Garuda Indonesia (Persero)Tbk. 
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Gambar 2.1 Struktur Komisaris 
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2.2.2. Profil Direksi PT. KERETA API INDONESIA (PERSERO) 

Edi Sukmoro merupakan Warga Negara Indonesia, kelahiran 

Semarang Jawa Tengah 1959. Berdomisili di Jakarta bergabung dengan PT. 

KAI sejak 2013 dan diangkat sebagai direktur utama sejak 16 Januari 2018 

berdasarkan Keputusan Mentri  BUMN No, SK-18/MBU/01/2018 

Sebelumnya pernah menjabat sebagai Direktur Aset Tanah dan Bangunan 

(11 Januari – 27 Oktober 2014) Direktur Utama (28 Oktober 2014 -10 

Januari 2018) Dan menjabat kembali sebagai Direktur Utama sejak 16 

Januari 2018. 

 

 

 

 

 

Gambar 2.2 Struktur Direksi 

 

2.2.3. Struktur Organisasi Daerah Operasi 

Menurut (Railfansid, 2017)Daerah Operasi VII Madiun atau 

disingkat dengan Daop VII MN atau Daop 7 Madiun adalah salah satu 

daerah operasi perkeretaapian Indonesia, di bawah lingkungan PT Kereta 

Api Indonesia (Persero) yang berada di bawah Direksi PT Kereta Api 

Indonesia dipimpin oleh seorang Kepala Daerah Operasi (Kadaop) yang 

berada di bawah dan bertanggung jawab kepada Direksi PT Kereta Api 

Indonesia.  Daerah Operasi VII Madiun terbentang dari barat berada di 

Stasiun Walikukun, Ngawi sampai timur yaitu Stasiun Curahmalang, 

Jombang dan sebelah selatan yaitu Stasiun Blitar, Blitar. Stasiun besar di 

wilayah Daop VII adalah Stasiun Madiun, Stasiun Kediri, Stasiun 

Kertosono, dan Stasiun Jombang. Dipo Lokomotif di wilayah Daops VII 

yakni Dipo Lokomotif Madiun (MN) yang berada dalam kompleks Stasiun 

Madiun. Di daerah operasi inilah terdapat pusat industri kereta api PT INKA 

dengan memanfaatkan eks-Balai Yasa Madiun yang merupakan pabrik 

https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Walikukun
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Madiun
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Kediri
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Kertosono
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Kertosono
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Jombang
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Madiun
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Stasiun_Madiun
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kereta api satu-satunya di Indonesia, maupun Asia Tenggara. Terdapat dua 

subdipo lokomotif, yakni pada Stasiun Kertosono, Stasiun Kediri, dan 
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Stasiun Tulungagung. Subdipo Lokomotif Kertosono dan Subdipo 

Lokomotif Tulungagung saat ini tidak melayani KA Penumpang Reguler, 

sedangkan subdipo lokomotif Kediri melayani lokomotif Krakatau 

Kahuripan dan Brantas. Dulu terdapat lintas cabang rel yang menuju ke 

Slahung, Ponorogo akan tetapi pada tahun 1996 rel tersebut tidak 

beroperasi.  

 

 

Gambar 2.3 

Struktur Organisasi Daerah Operasi 7 Madiun 

 

 

 

2.3.Kegiatan Umum Perusahaan 

PT. KERETA API INDONESIA (Persero) adalah Badan Usaha Milik 

Negara Indonesia yang menyelenggarakan jasa angkutan kereta api. Layanan 

PT Kereta Api Indonesia (Persero) meliputi angkutan penumpang dan barang. 

Disamping kegiatan transportasi PT. KAI juga memanfaatkan aset tanah untuk 

https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Kereta_api_Kahuripan
https://railfansid.fandom.com/id/wiki/Kereta_api_Brantas
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di persewakan guna meningkatkan pendapatan. Menurut (Detik News, 

2015)Kereta api merupakan salah satu moda transportasi yang paling digemari 

masyarakat. Maka berbisnis di stasiun ataupun kereta api menjadi salah satu 

pilihan menarik karena trafficnya begitu tinggi. Melihat besarnya peluang 

tersebut, PT KAI membuka sebagian asetnya untuk dikomersilkan. Mulai dari 

ruang untuk beriklan, kios untuk berjualan di stasiun, hingga sesi foto dan 

shooting. Senior Manajer Unit Pengusahaan Aset PT KAI, Myrna Fitria 

mengatakan, banyak aset KAI yang dapat dikomersilkan. Di antaranya adalah 

aset bangunan, aset usaha dan penyewaan tanah. 

2.3.1. Angkutan Penumpang dan Barang 

Jasa layanan transportasi angkutan penumpang dan barang 

merupakan kegiatan bisnis utama dala PT. Kereta Api. Di Daop 7 

Madiun terdapat kereta api penumpang yang berada dibawah 

pengoperasian DAOP 7 Madiun yaitu : 

1. Kereta api Singasari, ekonomi AC plus jarak jauh relasi Stasiun 

Blitar s.d. Stasiun Pasar Senen dengan nomor KA 155-158 

2. Kereta api Brantas, ekonomi AC jarak jauh relasi Stasiun Blitar s.d. 

Stasiun Pasar Senen dengan nomor KA 175-176 

3. Kereta api Kahuripan, ekonomi AC jarak jauh relasi Stasiun Blitar 

s.d. Stasiun Kiaracondong dengan nomor KA 181-182 

4. Kereta api Madiun Tambahan, ekonomi AC jarak jauh tambahan 

relasi Stasiun Madiun s.d. Stasiun Pasar Senen dengan nomor KA 

PLB 7025-7026 

Kereta Api Penumpang yang berada di bawah pengoperasian 

selain Daop VII Madiun adalah  

1. Kereta Api Lokal Kertosono, Ekonomi AC Lokal relasi Stasiun 

Kertosono s.d Stasiun Surabaya Kota dengan nomor KA 447-450 

Operator Daop 8 Surabaya 

2. Kereta Api Rapih Dhoho, ekonomi AC lokal relasi Stasiun Surabaya 

Gubeng-Stasiun Blitar via Stasiun Kertosono dengan nomor KA 

411-426 Operator Daop 8 Surabaya 

https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Singasari
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Pasar_Senen
https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Brantas
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Pasar_Senen
https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Kahuripan
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Kiaracondong
https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Mantab
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Madiun
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Pasar_Senen
https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_lokal_Kertosono
https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Rapih_Dhoho
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Surabaya_Gubeng
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Surabaya_Gubeng
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Kertosono


13 

3. Kereta Api Penataran, ekonomi AC lokal relasi Stasiun Surabaya 

Gubeng-Stasiun Blitar via Stasiun Malang dengan nomor KA 429-

438 Operator Daop 8 Surabaya. 

2.3.2. Persewaan Aset 

Sewa adalah perjanjian antara perusahaan dengan penyewa 

dimana perusahaan menyerahkan pemanfaatan aset miliknya berupa 

tanah atau bangunan serta fasilitas operasional kereta api dalam jangka 

waktu tertentu dengan suatu pembayaran yang dilakukan oleh penyewa 

kepada perusahaan. Aset PT. KAI yang disewakan meliputi tanah, 

bangunan, serta fasilitas lain yang di lingkungan PT. KAI yang tidak 

dipergunakan untuk operasional, potensial dan dalam keadaan free and 

clear. Serta lahan diluar lingkungan stasiun yang disewakan untuk 

digunakan sebagai rumah tinggal, warung kios maupun fasilitas 

lainnya. 

Ada 3 wilayah dlam mengelola aset tanah milik Kereta api 

meliputi: 

1. Wilayah Ponorogo 

Tanah yang disewakan merupakan tanah bekas operasional 

Kereta api meliputi Stasiun Ponorogo – Stasiun Madiun. dan untuk 

operasional dari ujung barat daop 7 madiun yaitu Stasiun Walikukun 

– Stasiun kertosono, aset yang di sewakan di emplesemen stasiun 

dan sawah yang di perlintasan kanan kiri rel. 

2. Wilayah Kediri 

Tanah yang disewakan merupakan tanah bekas operasional 

Kereta api meliputi Stasiun Pare – Stasiun Kediri. dan untuk 

operasional dari utara yaitu Stasiun Purwoasri – Stasiun Blitar, aset 

yang di sewakan di emplesemen stasiun dan sawah yang di 

perlintasan kanan kiri rel. 

3. Wilayah Jombang 

Tanah yang disewakan merupakan tanah bekas operasional 

Kereta api meliputi Stasiun Badas (Kediri) – Stasiun Babat 

https://id.wikipedia.org/wiki/Kereta_api_Penataran
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Surabaya_Gubeng
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Surabaya_Gubeng
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Blitar
https://id.wikipedia.org/wiki/Stasiun_Malang
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(Lapmongan). dan untuk operasional dari barat yaitu Stasiun 

Sembung – Stasiun Curahmalang, aset yang di sewakan di 

emplesemen stasiun dan sawah yang di perlintasan kanan kiri rel. 
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BAB III 

PELAKSANAAN KULIAH KERJA MAGANG 

3.1. Pelaksanaan Kerja Yang Dilakukan Di Tempat Magang 

Sistem magang keahlian PT. KERETA API INDONESIA 

(PERSERO) yang dilaksanakan mahasaiswa STIE PGRI DEWANTARA 

JOMBANG difokuskan pada bidang pengelolaan dan persewaan aset tanah 

serta penagihan wilayah Jombang yang dimilkikoleh PT. KAI yaitu aset tanah 

wilayah jombang meliputi wilayah operasional dan non operasional kereta api. 

Mahasiswa magang ditugaskan dibagian tersebut dengan harapan 

bahwa mahasiswa dapat mengetahui sistematika pengelolaan aset di dunia kerja 

khususnya pada dunia Kereta Api, sehingga mahasiswa lebih memahami bahwa 

memanfaatkan aset dapat meningkatkan pendapatan dan mendukung 

pendapatan secara keseluruhan. 

Banyak anggapan bahwa aset adalah bagian tidak begitu penting 

karena tidak dapat dijadikan sebagai operasional, akan tetapi aset tanah milik 

kereta api sangat luas dan berpotensi sebagai pendapatan non operasional 

sehingga harus mengoptimalkan aset yang ada dalam perusahaan. 

Maka mahasiswa magang diarahkan untuk tidak terkungkung pada 

pemikiran tersebut dengan tidak melihat nilai negative dari aset akan tetapi hasil 

positif yang diberikan PT. KERETA API INDONESIA. 

3.2. Aspek Yang Menjadi Topik Dalam Kajian Magang 

A. Pengertian Sewa 

Pengertian sewa menyewa secara normatif dapat kita temui pada  

buku ke III dalam rumusan Pasal 1548 KUHPerdata yang berbunyi : “sewa 

menyewa adalah suatu persetujuan dengan mana pihak yang satu 

mengikatkan dirinya untuk memberi kepada pihak yang lain kenikmatan 

dari suatu barang, selama suatu waktu tertentu dengan pembayaran suatu 

harga yang oleh pihak terakhir disanggupi pembayarannya”.  

Dari ketentuan di atas, menjelaskan bahwa pemilik barang hanya 

memberikan kenikmatan atas barang tersebut atau hanya dipakai dalam 



16 

jangka waktu tertentu atau dengan kata lain, pemilik hanya menyerahkan 

kekuasaan atas barang kepada pihak penyewa dan bukan untuk 

memilikinya. Dalam perjanjian sewa menyewa barang yang diserahkan 

bukannya hak milik dari barang tersebut, seperti jual beli pada umumnya 

melainkan hanya penguasaan belaka atas pemakaian dan pemungutan hasil 

dari barang selama jangka waktu tertentu yang telah disepakati dalam 

perjanjian. Jadi dengan demikian hak milik dari barang tersebut tetap 

berada pada pihak yang menyewakan.  

Lebih lanjut (Prodjodikoro, 1981) mengatakan “Justru oleh karena 

hak milik atas barang tetap berada ditangan pihak yang menyewakan, maka 

pada hakekatny keadaan sewa menyewa ini sudah selayaknya tidak 

dimaksudkan untuk berlangsung terus menerus melainkan terbayang 

dikemudian hari, pamakaian dan pemungutan hasil dari barang itu pasti 

akan kembali lagi pada pemilik barang”. 

Perjanjian sewa menyewa merupakan perjanjian nominat yaitu 

perjanjian bernama yang dalam bahasa belandanya disebut Benoemde. 

Dimana didalam KUHPerdata perjanjian ini diatur dalam rumusan Pasal 

1319 KUHPerdata yang berbunyi : “semua perjanjian baik yang 

mempunyai suatu nama khusus maupun yang tidak dikenal dengan suatu 

nama tertentu yang termuat didalam  bab ini dan bab yang lalu”. Dari 

rumusan sewa menyewa seperti di tentukan oleh Pasal 1548 KUHPerdata, 

dapat dikatakan bahwa perjanjian sewa menyewa adalah suatu perjanjian 

konsensuil yang artinya perjanjian tersebut telah sah dan mengikat pada 

saat tercapainya kata sepakat, yaitu mengenai barang yang disewa dan 

harga sewanya. 

B. Pengertian Aset Tanah 

Aset tetap (fixed assets) merupakan aset jangka panjang atau aset 

yang relatif permanen. Aset tetap sering disebut aset berwujud (tangible 

assets) karena terlihat secara fisik. Aser tersebut dimiliki dan digunakan 

oleh perusahaan serta tidak dimaksudkan untuk dijual sebagai bagian dari 

operasi normal. 
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Menurut IAI (2012 : 1-2) aset tetap adalah aset yang dimilki dan 

tidak untuk diperjualbelikan (baik dibuat sendiri atau diperoleh dari 

pembelian, pertukaran, dan sumabangan) yang dinilainya relatif tinggi dan 

manfaatnya lebih dari satu periode akuntansi serta digunakan dalam 

kegiatan atau operasi perusahaan.  

 Menurut Soemarso (2005 : 20) aset tetap adalah aset berwujud yang 

1) masa manfaatnya lebih dari satu tahun, 2) digunakan dalam kegiatan 

perusahaan, 3) dimiliki tidak untuk dijual kembali dalam kegiatan normal 

perusahaan serta, 4) nilainya cukup besar.  

 Pengertian aset tetap menurut Standar Akuntansi Keuangan untuk 

Entitas tanpa Akuntanbilitas Publik (SAK ETAP), (2009 : 68) aset tetap 

adalah aset berwujud yang : a) dimiliki untuk digunakan dalam produksi 

atau penyediaan barang atau jasa, untuk disewakan ke pihak lain,  atau 

untuk tujuan administratif, dan b) diharapkan akan digunakan lebih dari 

satu periode. Aset tetap tidak termasuk hak atas mineral dan cadangan 

mineral, misalnya minyak, gas alam, dan sumber daya yang tidak dapat 

diperbarui lainnya.  

  Menurut Baridwan (2008 : 271), aset tetap adalah aset-aset 

berwujud ayang sifatnya relatif permanen yang digunakan dalam kegiatan 

normal perusahaan.  

 Berdasarkan pengertian diatas, maka dapat disimpulkan bahwa aset 

tetap merupakan kekayaan perusahaan yang digunakan dalam kegiatan 

operasional, yang dimiliki dengan jangka waktu pemakaian lebih dari satu 

periode akuntansi dan pemiliknya yang tidak untuk dijual kembali. Aset 

tetap yang dimilki perusahaan bukan untuk dijual kembali tetapi digunakan 

untuk kelancaran perusahaan. 

C. Sistem Penjagaan Aset Di PT. KERETA API INDONESIA  

Sistem Pengelolaan dan penjagaan aset tanah di Daerah Operasi 7 

Madiun yaitu dengan menggunakan Portal Aset, dalam sistem tersebut 

semua luas tanah yang masuk dalam pengelolaan DAOP 7 Madiun telah 
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terdata dalam bentuk peta lintas. Dan di jaga dengan patok tanam serta 

pemberian peneng penanda tanah milik PT. KAI. 

D. Sistem Sewa Tanah Di PT. KERETA API INDONESIA 

Sistem Pengelolaan persewaan aset tanah menggunakan Portal 

Pengusahaan Aset dan kemudian di masukan kedalam database. Dalam 

setiap persewaan baru atau perpanjangan sewa maka akan di input kedalam 

database sesuai dengan data kontrak yang akan di masukan. Dan dari 

database tersebut akan di teruskan ke unit penagihan aset untuk di cetakn 

tagihan dan faktur/invoice. 

E. Sistem Penagihan Sewa Tanah Di PT. KERETA API INDONESIA 

Sistem dalam penagihan aset menggunakan Virtual Account Report 

dalm sistem tersebut terdapat data kontrak yang telah di input oleh unit 

persewaan aset. Dari data tersebut unit penagihan akan merbitkan tagihan 

Permintaan Pembayaran Faktur (PPF) untuk di tagihkan ke debitur yang 

menempati tanah PT. KAI. Dan ketika sudah melakukan pembayaran 

makan dalam sistem VAReport akan berstatus PAID yang artinya debitur 

sudah melakukan pembayaran dan akan di cetakan faktur/invoice  dan juga 

faktur pajak. 

3.3. Hasil temuan Di Lapangan 

3.3.1. Kendala Persewaan Asset Tanah 

Adapun beberapa temuan kendala yang berada dilapangan ketika 

melaksanakan kuliah kerja magang sesuai dengan tugas yang diberikan 

oleh PT. KERETA API INDONESIA, Unit aset wilayah jombang antara 

lain adalah: 

1. Penjagaan Aset 

Penjagaan Aset merupakan unit yang bertujuan untuk menjaga 

dan mengelola aset tanah milik PT. KAI dapat di sewakan untuk 

masyarakat yang ingin menempati tanah tersebut. Akan tetapi, 

dikarenakan luasnya tanah bekas operasional kereta api dari Bdas 

(kedir) – Babat (Lamongan) keterbatasan tenaga mengakibatkan 

kurang optimalnya kinerja dalam mengelola aset tersebut. Dan juga 
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adanya oknum yang mencoba mensertifikatkan aset milik negara 

sebagai hak milik pribadi. 

Prosedur Pengajuan ijin menggunakan aset tanah milik PT. KAI. 

1. Membuat surat pengajuan permohonan. 

2. Foto Copy KTP. 

3. PBB/NJOP daerah setempat yang akan digunakan. 

4. Materai 6000 

Kemudian dari petugas akan melakukan survei dan 

pengukuran untuk memasitikan lokasi tersebut belum ada kontranya 

dan menentukan luas tanah yang akan di gunakan. 

2. Persewaan Aset 

Persewaan Aset merupakan unit yang bertujuan unutk 

menyewakan aset tanah milik kereta api yang telah dinyatakan free 

and clear oleh penjagaan aset, unit tersebut mencari debitur yang ingin 

menggunkaan lahan dan akan membuatkan kontrak perjanjian sewa 

sesuai kesepakatan. Akan tetapi masalah yang timbul adalah terdapat 

rumah yang telah di dirikan di tanah milik kereta api tetapi debitur 

tersebut tidak mau menyewa dengan alasan tanah milik negara. 

Prosedur Pengajuan Kontrak baru atau perpanjangan 

menggunakan aset tanah milik PT. KAI. 

1. Surat permohonan dari unit penjagaan aset. 

2. Foto Copy KTP. 

3. PBB/NJOP daerah setempat yang akan digunakan. 

4. Buku kontrak lama (unutk perpanjangan sewa). 

5. Materai 3 lembar 6000. 

3. Penagihan Aset 

Unit penagihan aset tugasnya adalah untuk menagih sewa 

kontrak yang telah disepakati oleh debitur. Masalah yang terjadi 

adalah banyak debitur yang tidak menepati unutk melakukan 

pembayaran. 
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Prosedur Penagihan Aset kepada debitur yang menggunakan 

aset tanah milik PT. KAI. 

1. Penerbitan Permintaan Pembayaran Faktur (PPF). 

2. Penagihan langkung ke debitur. 

3. Penyetoran ke Bank BRI. 

4. Penerbitan Faktur/Invoice. 

5. Penerbitan Faktur Pajak. 

3.3.2. Cara Mengatasi Kendala Persewaan Asset Tanah 

Dari temuan kendala yang di hadapi oleh PT. Kereta Api 

Indonesia (persero) di Daerah Operasi 7 Madiun khususnya wilayah 

Jombang, maka untuk sosuli meminimalkan kendala dan dapat menjadi 

peluang bisnis yang komersial selain angkuta penumpang dan barang 

adalah sebagai berikut. 

1. Menambah karyawan untuk tiap wilayah agar semua potensi wilayah 

dapat di cakup secara efektif dan efisien. dan juga melakukan 

pendataan ulang yang menempati tanah PT. KAI dikarenakan banyak 

lahan yang telah berubah kepemilikan dan juga lahan yang belum 

terdata. 

2. Menyesuaikan tarif sewa agar tidak terjaadi kecemburuan sosial 

antara debitur yang menempati tanah PT. KAI, dan juga memberi 

kebijakan pada debitur yang benar – benar kurang mampu agar 

mendapat fasilitas keringanan tarif sewa. Dan juga memaksa debitur 

yang belum membuat perjanjian sewa untukterikat kontrak atau 

mengosongkan lahan tersebut. 

3. Melakukan penagihan pada debitur dengan menggunakan 

pendekatan kekeluargaan dan merayu agar debitur yang sudah terikat 

kontrak membayar dan tidak ada kendala karena ada paksaan. 

4. Melakukan sistem pengarsipan komputerisasi di setiap kantor 

wilayah agar data tidak terfokus pada kantor Madiun. 
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BAB IV 

KESIMPULAN DAN SARAN 

3.1.Kesimpulan 

Dari hasil pengamatan dalam 1 bulan dari (04 Maret – 04 April) pada PT. 

KERETA API INDONESIA (PERSERO) dapat di tarik kesimpulan sebgai 

berikut: 

1. Kegiatan umum pada PT. KAI adalh angkutan penumpang dan barang 

yang menjadi trasportasi yang banyak diminati oleh seluruh kalangan 

maasyarakat. 

2. Memanfaatkan aset tanah yang tidak digunakan untuk operasional 

angkutan penumpang dan barang, membuat kontrak sewa kepada 

debitur yang menempati atau memanfaatkan lahan milik PT. Kereta Api 

Indonesia. 

3. Terdapat 3 unit kerja yang menangani persewaan aset tanah milik PT. 

Kereta Api Indonesia, yang berada di bawah naungan Direktur 

Manajemen Aset dan Teknologi Informasi. Yaitu  

1. Unit Penjagaan Aset 

Prosedur Pengajuan ijin menggunakan aset tanah milik PT. KAI. 

1. Membuat surat pengajuan permohonan. 

2. Foto Copy KTP. 

3. PBB/NJOP daerah setempat yang akan digunakan. 

4. Materai 6000 

2. Unit Persewaan Aset 

Prosedur Pengajuan Kontrak baru atau perpanjangan 

menggunakan aset tanah milik PT. KAI. 

1. Surat permohonan dari unit penjagaan aset. 

2. Foto Copy KTP. 

3. PBB/NJOP daerah setempat yang akan digunakan. 

4. Buku kontrak lama (unutk perpanjangan sewa). 
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5. Materai 3 lembar 6000. 

3. Unit Penagihan Aset 

Prosedur Penagihan Aset kepada debitur yang menggunakan 

aset tanah milik PT. KAI. 

1. Penerbitan Permintaan Pembayaran Faktur (PPF). 

2. Penagihan langkung ke debitur. 

3. Penyetoran ke Bank BRI. 

4. Penerbitan Faktur/Invoice. 

5. Penerbitan Faktur Pajak. 

4. Di Daerah Operasi 7 Madiun unutk pengelolaan aset terdapat 3 wilayah 

unit kerja yaitu di Ponorogo, Kediri dan Jombang. 

3.2.Saran 

1. Menambah karyawan untuk tiap wilayah agar semua potensi wilayah dapat 

di cakup secara efektif dan efisien. dan juga melakukan pendataan ulang 

yang menempati tanah PT. KAI dikarenakan banyak lahan yang telah 

berubah kepemilikan dan juga lahan yang belum terdata. 

2. Menyesuaikan tarif sewa agar tidak terjaadi kecemburuan sosial antara 

debitur yang menempati tanah PT. KAI, dan juga memberi kebijakan pada 

debitur yang benar – benar kurang mampu agar mendapat fasilitas 

keringanan tarif sewa. Dan juga memaksa debitur yang belum membuat 

perjanjian sewa untukterikat kontrak atau mengosongkan lahan tersebut. 

3. Melakukan penagihan pada debitur dengan menggunakan pendekatan 

kekeluargaan dan merayu agar debitur yang sudah terikat kontrak 

membayar dan tidak ada kendala karena ada paksaan. 

4. Melakukan sistem pengarsipan komputerisasi di setiap kantor wilayah agar 

data tidak terfokus pada kantor Madiun. 

5. Meningkatkan pelayanan kepada debitur yang menyewa tanah PT. KAI agar 

lebih puas terhadap perusahaan. 

6. Meningkatkan kemudahan dan kenyamanan debitur dalam persewaan dan 

penagihan aset unutk menjaga loyalitas perusahaan sehingga dapat 

memajukan perusahaan. 
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LAMPIRAN 

Lampiran 1 Surat Keterangan Telak Melaksanakan Magang 
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Lampiran 2 Lembar Kegiatan Mahasiswa 
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Lampiran 3 Form Pengajuan Sewa 
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Lampiran 4 Foto Buku Kontrak 
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Lampiran 5 Surat Tagihan Sewa 
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Lampiran 6 Faktur/Invoice 
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Lampiran 7 Faktur Pajak 
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Lampiran 8 Slip Setor Bank BRI 
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Lampiran 9 Foto Kegiatan 

  
Foto Kegiatan Drive Thru Wil. Stasiun 

Cukir 
Foto Kegiatan Pelayanan Debitur wil 

Stasiun Ploso 

  
Foto Kegiatan Pelayanan Debitur Wil. 

Stasiun Jombang 
Foto Kegiatan Pelayanan Debitur Wil. 

Stasiun Jombang 

  
Foto Kegiatan Penagihan di lapangan St. 

Cukir 
Foto Kegiatan Penagihan di lapangan St. 

Cukir 
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Foto Kegiatan Penagihan di lapangan St. 
Jombang Kota 

Foto Kegiatan Penagihan di lapangan St. 
Jombang Kota 

 


