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MOTTO 

 

Sesungguhnya bersama kesulitan ada kemudahan. Maka apabila engkau telah selesai 

(dari suatu urusan), tetaplah bekerja keras (untuk urusan yang lain). 

(Q.S. Al-Insyirah 6-7) 

 

“Hatiku tenang karena mengetahui bahwa apa yang melewatkanku tidak akan pernah 

menjadi takdirku, dan apa yang di takdirkan untuk ku tidak akan pernah 

melewatkanku.” 

(Umar bin Khattab) 

 

“Pendidikan bukan mengenai mengisi wadah yang kosong, tetapi Pendidikan 

merupakan proses untuk menyalakan api pikiran.” 

(B. Yeats) 
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BAB 1 PENDAHULUAN 

1.1 Alasan Pemilihan Judul 

 Setiap perusahaan swasta maupun Badan Usaha Milik Negara  (BUMN) tentunya 

memiliki aset yang digunakan untuk menunjang kegiatan operasi perusahaan, baik aset 

yang memiliki nilai ekonomis jangka pendek maupun jangka panjang, sebagai penunjang 

perusahaan tentunya aset yang dimiliki harus dikelola dengan efektif dan efisien sehingga 

memberikan manfaat yang optimal bagi perusahaan. Aset PT Kereta Api Indonesia yang 

meliputi tanah dan bangunan memiliki peran yang besar dalam membantu kelancaran 

kegiatan operasi perusahaan apabila dikelola dengan baik akan menambah nilai pada 

perusahaan. Pemanfaatan aset tanah dan bangunan yang dilaksanakan PT Kereta Api 

Indonesia adalah dengan cara sewa dan pemberian hak guna tanah dan bangunan di atas 

kontrak sewa. 

Pemberian pemanfaatan atau pemberian hak guna aset tanah dan bangunan di luar 

penunjang kegiatan usaha untuk mengoptimalkan seluruh aset yang ada agar PT Kereta 

Api Indonesia mendapat manfaat dan pemasukan dari aset-aset tersebut. Untuk 

menambah pendapatannya PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember telah menyewakan 

aset tetap perkeretaapian pada masyarakat sekitar. Menurut PSAK 73 (2020) sewa adalah 

kontrak atau bagian dari kontrak yang memberikan hak untuk menggunakan aset jangka 

waktu tertentu untuk dipertukarkan dengan imbalan. Pemanfaatan aset guna meningkatan 

nilai aset khususnya aset potensial bernilai tinggi yang di akhir kerjasama akan menjadi 

milik PT Kereta Api Indonesia (Persero) dan guna mengurangi beban operasional 

(perawatan, pengamanan, dan penjagaan) dan PBB atas aset. 

 Dalam pelaksanaannya, pembuatan sewa kontrak ada beberapa kendala seperti 

debitur/penyewa terlambat atau tidak melakukan pembayaran, tidak melakukan 

perpanjangan kontrak sewa, dan keluhan jauhnyan kantor Daop. Pembuatan kontrak sewa 

juga belum memaksimalkan teknologi saat ini sehingga optimalisasi aset PT Kereta Api 

Indonesia terhambat. Berdasarkan uraian di atas penulis mengambil judul “PROSEDUR 

ADMINISTRASI PEMBUATAN KONTRAK SEWA ASET TETAP NON RAILWAY 

PADA PT KERETA API INDONESIA DAOP 9 JEMBER.” 
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1.2 Tujuan dan Kegunaan Praktik Kerja Nyata 

1.2.1 Tujuan Praktik Kerja Nyata 

a. Untuk mengetahui prosedur administrasi pembuatan kontrak sewa aset tetap non 

railway pada PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember. 

b. Untuk membantu pelaksanaan dalam prosedur administrasi pembuatan kontrak 

sewa aset tetap non railway pada PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember. 

c. Untuk mengindentifikasi masalah dan merumuskan solusi alternatif pada 

prosedur administrasi pembuatan kontrak sewa aset tetap non railway pada PT 

Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember. 

1.2.2 Kegunaan Praktik Kerja Nyata 

Memperoleh pengalaman-pengalaman yang praktis dan mengenal dunia kerja 

terutama pada bidang manajemen aset pada PT Kereta Api Indonesia (Persero) Daop 9 

Jember, serta sebagai syarat untuk memperoleh gelar Ahli Madya (A.Md) pada Fakultas 

Ekonomi dan Bisnis Universitas Jember. 

1.3 Obyek Dan Jangka Waktu Efektif Pelaksanaan Praktik Kerja Nyata 

1.3.1 Obyek Praktik Kerja Nyata 

 Obyek pelaksanaan Praktik Kerja Nyata terlaksanakan di PT Kereta Api Indonesia 

(Persero) Daerah Operasi 9 Jember yang berada di Jl. Wijaya Kusuma No. 5 Tegal Rejo, 

Jemberlor, Kec. Patrang, Kabupaten Jember, Jawa Timur 68118. 

1.3.2 Jangka Waktu Efektrif Pelaksanaan Praktik Kerja Nyata 

 Pelaksanaan Praktik Kerja Nyata mahasiswa ini dilaksanakan kurang lebih 60 hari 

yaitu terhitung mulai tanggal 27 Febuari 2023 - 27 April 2023, waktu pelaksanaan sesuai 

keputusan PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember. Pelaksanaan Praktik Kerja Nyata 

disesuaikan dengan hari dan jam kerja PT Kereta Api Indonesia, yaitu sebagai berikut :  

Senin – Kamis  : Pukul 08.00 – 17.00 

Jumat   : Pukul 08.00 – 16.00 

Jam istirahat  : Pukul 12.00 – 13.00 (Senin – Kamis) 

  Pukul 11.30 – 13.00 (Jum’at) 

Sabtu – Minggu : Libur 
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1.4 Jadwal Pelaksanaan dan Waktu Praktik Kerja Nyata 

 

Tabel 1. 1 Jadwal Pelaksanaan dan Waktu Praktik Kerja Nyata 

No Alokasi Kegiatan PKN Minggu Ke- Jumlah 

Jam 1 2 3 4 5 6 7 6 9 

1. Perkenalan dengan Manajer dan 

karyawan unit Aset PT Kereta Api 

Indonesia Daop 9 Jember 

         2 

2. Pengarahan dan penjelasan tentang 

tugas-tugas PKN di PT Kereta Api 

Indonesia Daop 9 Jember 

         2 

3. Meninjau lokasi dan mengukur aset          30 

4. Membuat Rail Document  System          30 

5. Mengimput data penyewa dan objek 

sewa aset 

         170 

6. Menyusun buku kontrak sewa 

terbaru 

         25 

7. Memetakan, sorting, dan rekap data 

kontrak sewa aset 

         25 

8. Penataan arsip buku kontak sewa aset          10 

9. Konsultasi dengan bagian unit Aset 

PT Kereta Api Indonesia Daop 9 

Jember 

         15 

10. Penyusunan Laporan          20 

 Total Jam Kegiatan Praktek Kerja Nyata  329 
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BAB 2 TINJAUAN PUSAKA 

2.1 Manajemen Aset 

 Menurut Sri Wahyuni (2020), Manajemen aset merupakan serangkaian keputusan 

untuk mengelola kekayaan secara optimal, yaitu meminimalisasi biaya kepemilikan, 

memaksimalisasi ketersediaan dan penggunaan aset melalui proses perencanaan 

kebutuhan, pengadaan, inventarisasi, kepemilikan/legal audit, penilaian, pengoperasian, 

pemeliharaan, penghapusan pemeremajaan, pengalihan, serta pengawasan aset untuk 

mendukung tujuan organisasi dalam melayani masyarakat dengan sebaik-baiknya dan 

ramah lingkungan. 

 Manajemen aset mencakup proses perencanaan, perancangan, pengorganisasian, 

penggunaan, pemeliharaan sampai penghapusan serta di dalamnya pengawasan aset. 

Proses ini dilakukan secara sistematis dan terstruktur selama siklus hidup aset. 

Manajemen aset berupaya melakukan pengoptimalisasian penggunaan aset dalam 

memberi manfaat dalam pemberian layanan dan pengembalian keuangan. Manejemen 

aset yang baik yaitu meminimalkan biaya, memaksimalkan ketersediaan aset, dan 

memaksimalkan ultilisasi aset. 

2.2 Prosedur 

Dalam Kamus Manajemen, prosedur berarti tata cara melakukan pekerjaan yang 

telah dirumuskan dan diwajibkan. Sedangkan menurut Mulyadi (2013:5), Prosedur 

merupakan suatu urutan kegiatan klerikal, biasanya melibatkan beberapa orang dalam 

satu departemen atau lebih yang dibuat untuk menjamin penanganan secara seragam 

transaksi perusahaan yang terjadi berulang-ulang. 

Berdasarkan uraian tersebut, prosedur adalah rangkaian langkah yang 

dilaksanakan untuk menyelesaikan kegiatan atau aktivitas secara seragam atau dengan 

cara yang sama secara berulang-ulang. Sehingga tujuan yang diharapkan dapat dilakukan 

secara efektif dan efisien, serta dapat menyelesaikan suatu masalah dengan terperinci 

sesuai jangka waktu yang telah ditentukan. 
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2.3 Administrasi 

  Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI) adminisrasi adalah usaha 

kegiatan meliputi penetapan tujuan serta penetapan cara-cara penyelenggaraan 

pembinaan organisasi; usaha dan kegiatan yang berkaitan dengan penyelenggaraan 

pemerintahan; kegiatan kantor dan tata usaha. Sedangkan Gavinov (2016:2) 

mengemukakan administrasi adalah kegiatan penyusunan dan pencatatan data dan 

informasi secara sistematis dengan tujuan menyediakan keterangan bagi pihak yang 

membutuhkan serta memudahkan memperoleh kembali informasi secara keseluruhan 

dalam hubungan satu sama lain atau dengan kata lain disebut tata usaha. Kemudan, 

menurut Sondang P. Siagian (2014:1) administrasi adalah suatu keseluruhan proses 

penyelenggaraan kegiatan-kegiatan yang berdasarkan pada rasio-rasio tertentu, oleh dua 

atau lebih dalam rangka pencapaian satu tujuan yang telah ditentukan sebelumnya dengan 

menggunakan sarana dan prasarana tertentu pula. Pada intinya, administrasi adalah 

kegiatan kerjasama yang dilakukan oleh dua orang atau lebih berdasarkan pembagian 

kerja yang telah ditentukan dalam stuktur yang terkoordinasi dengan baik guna mencapai 

tujuan perusahaan secara efektif dan efisien. 

2.4 Sewa 

2.4.1 Pengertian Sewa 

Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), sewa adalah pemakaian sesuatu 

dengan membayar uang sewa. Pengertian sewa menyewa dalam Pasal 1548 KUH Perdata 

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 uraian tersebut, pemilik barang hanya memberikan kenikmatan atas barang 

tersebut atau hanya dipakai dalam jangka waktu tertentu. Pemilik hanya menyerahkan 

kekuasaan atas barang kepada pihak penyewa dan bukan untuk memilikinya.  

2.4.2 Prosedur dalam Sewa 

Proses dalam pemberian sewa dari pemilik pada penyewa, sebagai berikut: 
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a. Penyewa memilih dan menentukan aset yang dibutuhkan, kemudian mengadakan 

penawaran harga. 

b. Setelah harga disepakati, kemudian mengajukan formulir permohonan sewa kepada 

pemilik disertai dokumen lengkap. 

b. Pemilik memutuskan untuk memberikan fasilitas sewa dengan syarat dan kondisi yang 

disetujui penyewa (lama kontrak pembayaran sewa). 

c. Menandatangani persetujuan berupa kontrak sewa. 

d. Kontrak pembelian aset akan di tangani pemilik aset tersebut.  

e. Untuk mempertahankan dan memelihara kondisi aset tersebut pemilik akan 

menandatangani perjanjian purna jual. 

f. Penyewa menandatangani tanda terima aset. 

g. Pemilik menyerahkan dokumen-dokumen kepada penyewa berupa tanda terima, bukti 

kepemilikan dan pemindahan kepemilikan kepada penyewa. 

h. Penyewa membayar sewa sesuai jadwal pembayaran yang telah disepakati dalam 

kontrak sewa. 

2.5 Aset 

2.5.1 Pengertian Aset 

Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), pengertian aset adalah sesuatu 

yang mempunyai nilai tukar, modal atau kekayaan. Sri Wahyuni (2020:765) aset 

merupakan suatu barang yang memiliki nilai ekonomis, nilai guna, nilai milik, serta nilai 

khusus yang dimiliki secara pribadi maupun kelompok yang difokuskan dalam 

pencapaian tujuan organisasi. Aset yang pada unit Aset PT Kereta Api Indonesia 

merupakan aset tetap. Berdasarkan PSAK No. 16, aset tetap adalah aset berwujud yang 

dimiliki untuk digunakan dalam produksi, penyediaan barang atau jasa untuk disewakan 

kepada pihak lain atau untuk tujuan administratif dan diharapkan untuk digunakan selama 

lebih dari satu periode. 

Pada Pernyataan Standar Akuntansi Pemerintah No. 07 dijelaskan untuk dapat 

dinyatakan sebagai aset tetap harus dipenuhi kriteria sebagai berikut: 

a. Berwujud  

b. Mempunyai masa manfaat lebih dari 12 bulan 



7  

 
 

c. Biaya perolehan aset dapat diukur secara andal 

d. Tidak dimaksudkan untuk dijual dalam operasi normal entitas  

e. Dibangun atau diperoleh dengan maksud untuk dipergunakan 

Dari uraian tersebut dapat dinyatakan bahwa Aset tetap merupakan harta yang 

dimiliki oleh individu atau perusahaan baik berwujud maupun tidak yang dapat 

memberikan manfaat demi kelancaran kegiatan perusahaan maka pengelolaan aset tetap 

perlu diperhatikan berhubung merupakan aset berwujud yang sewaktu-waktu umur 

kegunaannya akan mengalami penurunan produktivitasnya. 

2.5.2 Aset pada PT Kereta Api Indonesia 

a. Aset Railway 

Aset railway yaitu adalah aset milik unit aset PT  Kereta Api Indonesia (persero) 

dimana wilayah yang disewakan masih berada diruang lingkup perkeretaapian yang 

beroprasi dan masih aktif dilewati oleh kereta api. Aset railway milik PT  Kereta Api 

Indonesia (Persero) antara lain berupa gedung/ruang, tanah reklame, bangunan, tower, 

dan kereta makan. 

b. Aset Non Railway 

Aset non railway yaitu aset tetap milik unit aset PT  Kereta Api Indonesia 

(Persero) yang disewakan berada di area perkeretaapian yang non aktif atau yang sudah 

tidak beroperasi. Aset non railway milik PT  Kereta Api Indonesia (Persero) antara lain 

berupa persewaan rumah, tanah, dan bangunan. 

2.5.3 Istilah Asing dalam Sewa Aset Non Railway PT Kereta Api Indonesia 

a. Kontrak 

Kontrak adalah kesepatan antara dua orang atau lebih untuk melaksanakan suatu 

kegiatan tertentu pada PT Kereta Api Indonesia dalam kegiatan sewa menyewa 

menggunakan buku kontrak sebagai bukti bahwa aset sudah disewakan dan untuk 

patokan apabila ada salah satu pihak melanggar perjanjian yang telah disepakati. 

b. Virtual Account 

Menurut Achmad (2018), virtual account adalah nomor identifikasi bagi 

pelanggan suatu perusahaan yang dibuat oleh bank atas permintaan perusahaan 

tersebut. Virtual account pada PT Kereta Api Indonesia (Persero) akan diterbitkan jika 
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buku kontrak telah selesai, kemudian diserahkan kepada bagian penagihan sebagai 

rekening bukti dalam pembuatan rekening penagihan yang akan diberikan kepada 

debitur. 

c. Cost Of Money 

Menurut Sari Purwanti (2018) cost of money adalah biaya dari dana yang 

dikumpulkan bank, yang terdiri dari biaya bunga yang dibayar bank ditambah biaya 

overhead. Dihitung dari total beban bunga ditambah beban yang berkaitan dengan 

pengumpulan dana, dibagi dengan rata-rata dana pihak ketiga yang berhasil 

dikumpulkan dalam suatu periode yang sama. 

2.6 Pengertian, Peranan dan Prinsip Umum Kontrak Sewa 

2.6.1 Pengertian Kontrak 

Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), pengertian kontrak adalah 

perjanjian (secara tertulis) antara dua pihak dalam perdagangan, sewa-menyewa, dan 

sebagainya atau persetujuan yang bersanksi hukum antara dua pihak atau lebih untuk 

melakukan atau tidak melakukan kegiatan. Kontrak atau perjanjian adalah kesepatan 

antara dua orang atau lebih untuk melaksanakan suatu kegiatan tertentu. Kontrak biasanya 

berbentuk dokumen tertulis. Perjanjian sewa menyewa merupakan suatu perjanjian 

dengan mana pihak yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan kepada pihak yang 

lainnya kenikmatan dari sesuatu barang, selama suatu waktu tententu dan dengan 

pembayaran suatu harga yang oleh pihak yang tersebut terakhir itu disanggupi 

pembayarannya berdasarkan Pasal 1548 KUH Perdata tentang perjanjian sewa menyewa. 

  Di PT Kereta Api Indonesia (Persero) dalam kegiatan sewa menyewa 

menggunakan buku kontrak sebagai bukti bahwa aset perusahaan sudah disewakan dan 

untuk patokan apabila ada salah satu pihak melanggar perjanjian yang telah disepakati. 

Dalam kegiatan kontrak sewa, penyewa akan dikenakan biaya sewa sesuai kesepakatan. 

Pengenaan biaya kontrak sewa kepada penyewa dilakukan apabila buku kontrak telah di 

tandatangani oleh kedua belah pihak, sehingga penyewa telah resmi menyewa aset tanah 

non railway milik PT Kereta Api Indonesia (Persero). 
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2.6.2 Peran Kontrak Sewa 

Peran kontrak sewa dalam implementasi kegiatan sewa menyewa yang disepakati 

oleh para pihak, sebagai berikut: 

a. Landasan alat bukti, kontrak dapat menjadi sebuah penegak dan alat bukti yang 

disepakati oleh kedua belah pihak, sehingga apabila terjadi wanprestasi maka para 

pihak dapat menggunakan kontrak sebagai landasan alat bukti yang telah diperjanjikan 

sejak awal. Hal tersebut dikarenakan menurut Pasal 1338 BW, sebuah perjanjian dapat 

dianggap sebagai undang-undang bagi para pihak yang dapat dipakau secara luas 

sebagai hukum yang objektif, sehingga pokok-pokok yang diperjanjikan dengan 

konkret. 

b. Media Kerjasama, kontrak merupakan sebuah landasan yang digunakan dalam 

perjanjian sewa menyewa, sehingga kontrak memiliki peranan sebagai media 

kerjasama bagi pihak tenant dan pihak pengelola pusat perbelanjaan, dikarenakan 

sifatnya yang saling mengikatkan diri atas penyewaan suatu objek. 

c. Memberikan kepastian hukum, kontrak merupakan wujud dari kesepakatan antara para 

pihak yang telah tercantum dan disepakati, sehingga segala sesuatu yang diperjanjikan 

harus diatur dengan tegas sesuai dengan ketentuan hukum yang berlaku 
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BAB 3 GAMBARAN UMUM OBYEK PRAKTIK KERJA NYATA 

3.1 Sejarah PT Kereta Api Indonesia 

PT  Kereta Api Indonesia (Persero) merupakan Badan Usaha Milik Negara yang 

berkembang di bidang transportasi darat, perusahaan ini sudah berdiri sejak lama dan 

mengalami beberapa kali perubahan status kepemilikan walaupun masih tetap milik 

Negara Indonesia. Transportasi kereta api telah di kenal sejak abad ke 19 oleh penduduk 

Indonesia, dimana perjalan pertama kereta api ini antar kota semarang dan kota 

temanggung di tanggal 17 juni 1868. Dalam perkembangan nya terdapat tiga kurun 

waktu dalam perubahan perkembangan perkereta api an, yaitu : 

3.1.1 Zaman Kolonial Belanda 

Kereta api di Indonesia telah di kenal sejak abad ke 19, dimana pertama kali 

pembuatan rel di lakukan oleh Gubenur Jendral Belanda Mr. L.A.J. Baron Sloet Van De 

Beele dengan di adakan pencangkulan pertama pada tanggal 17 Juni 1864. Perjalanan 

kereta api pertama kali di lakukan oleh Netherland Indische Spoorwagen Matschappy 

yang mengendarari dari dari semarang ke temangggung yang berjaarak 26 km di tanggal 

17 juni 1864. Perkembangan makin di lakukan dengan di bangun nya jaringan kereta api 

di Jawa, Sumatera Utara, Aceh, Sumatera Barat, Sumatera Selatan, dan Sulawesi. 

3.1.2 Zaman Kedudukan Jepang 

Pada masa kedudukan jepang, kepemimpinan sistem perkereta apian di pimpin 

menjadi satu pimpinan yang di kuasai oleh pemerintahan Jepang. Di pulau Jawa 

kekuasaan perkeretapian di kuasai oleh angkatan darat Jepang, dimana kantor kereta api 

di beri nama Rikuyu Sokyuku namun kemudia di rubah dengan nama Tetssudo Kyoku 

dimana kantor pusat bertempatan di kota Bandung. Pada wilayah pulau Sumatera 

kekuasaan perkeretapian di kuasai oleh angkatan laut Jepang dan di namakan Reta 

Sumatera Tetsudo dengan kantor pusat di Sumatera Selatan. 

3.1.3 Zaman Pemerintahan RI 

Kekuasaan kepemilikan kereta api resmi pindah tangan ke Negara Indonesia di 

tanggal 28 September 1945 setelah di lakukan proklamasi kemerdekaan RI tanggal 17 

Agustus 1945. Negara Indonesia mengubah nama perusahaan menjadi Djawatan Kereta 

Api Republik Indonesia (DKAI), lalu di tanggal 27 September 1949 pemerintah 
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mengeluarkan peraturan no.2 tentang penyatuan nama antar Djawatan Kereta Api 

Republik Indonesia (DKAI) dan Staat Spoorwage (SS) di gabungkan menjadi satu 

perusahaan yaitu Perusahaan Negara Kereta Api (PNKA). Pada 15 September 1971 

terbit kembali peraturan baru pemerintah No. 61 Tahun 1971 bahwa PNKA di rubah 

kembali dengan nama Perusahaan Jawatan Kereta Api (PJKA) dimana kedudukan 

perusahaan di atur oleh keputusan pemimipin. Tujuh tahun kemudian, Perumka diubah 

statusnya menjadi Perseroan Terbatas, dengan nama PT Kereta Api (Persero). PT Kereta 

Api (Persero) kemudian berubah menjadi PT Kereta Api Indonesia (Persero) pada tahun 

2011. Enam anak perusahaan yang kini dimiliki PT Kereta Api Indonesia (Persero) 

meliputi PT Reska Multi Usaha, PT Kereta Commuter Indonesia, PT Railink, PT Kereta 

Api Wisata, PT Kereta Api Properti Manajemen, dan PT Kereta Api Logistik. 

Pada tiap daerah di seluruh Indonesia terdapat pembagian daerah operasional 

yang biasa di singkat menjadi Daop. Seperti Daop 9 yang berada di Jember, daerah 

operasional ini berada di bawah PT Kereta Api Indonesia yang berpusat untuk 

operasional stasiun di wilayah jawa tapal kuda seperti Stasiun Jember, Ketapang, 

Probolinggo, Pasuruan, Kalisat, dan Kalibaru. Daop 9 dipimpin oleh seorang  VP atau 

Executive Vice President (Kepala daerah operasi) yang memiliki tugas  untuk mengatur 

dan bertanggung jawab langsung kepada direksi PT Kereta Api Indonesia. Daop 9 

Jember berada di Jalan Dahlia 2, Jember. 

3.2 Struktur Organisasi 

3.2.1 Bagan Struktur Organisasi 

 Sturktur organisasi merupakan penunjuk suatu susunan untuk mengetahui jabatan 

atau fungsi bagian dalam sebuah unit perusahaan, seperti Unit Aset PT PT Kereta Api 

Indonesia. Daop 9 Jember yang memiliki struktur organisasi sebagai berikut: 
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Gambar 3. 1 Struktur Organisasi Unit Aset 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

3.2.2 Gambaran Tugas 

a. Vice President Daop 9 Jember mempunyai tugas pokok dan tanggung jawab yaitu: 

1) Merencanakan dan mengoptimalisasikan pencapaian target pendapatan dan 

efisiensi biaya. 

2) Merencanakan dan mengoptimalisasikan penyelengaraan sarana dan prasarana 

perkeretaapian yang handal di wilayahnya. 

3) Merencanakan dan mengoptimalisasikan penyelenggaraan angkutan 

perkeretaapian berdasarkan 4 pilar utama yaitu: keselamtan, pelayanan, 

kenyamanan, dan ketepatan waktu. 

4) Merencanakan dan mengoptimalisasikan pelaksanaan Program Corporate Social 

Responsibility (CSR) yang terdiri dari: Program Kemitraan dan Bina Lingkungan 

(PKBL) dan Community Relation (CR). 

5) Merencankan dan mengoptimalisasikan pelaksanaan pengolahan, pengaman, dan 

penertiban aset non produksi perusahaan. 
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6) Merencanakan dan mengoptimalisasikan pelaksanaan aktivitas operasi layanan 

konsumen, penjualan, dan customer care. 

b. Manager Penjagaan Aset mempunyai fungsi dan tanggung jawab yaitu: 

1) Merumuskan, menyusun, melaksanakan, program dan evaluasi penjagaan, 

penertiban, pensertipikatan aset non railways, pembaruan data dan informasi aset 

non railways berupa aset tanah dan bangunan termasuk aset prasarana di lintas non 

operasi di Daop 9 Jember. 

2) Melakukan mapping dan update data, informasi tentang aset non railways, serta 

pembuatan profil aset non railways di Daop 9 Jember 

3) Menyusun strategi dan melakukan koordinasi dengan pihak internal maupun 

eksternal dalam penanganan aset bermasalah yang berkaitan dengan 

persewaan/kerjasama 

4) Melakukan koordinasi dan melaporkan kinerjanya kepada unit terkait di Kantor 

Pusat 

c. Asisten Manager Penjagaan Dan Sertifikasi Aset mempunyai tugas pokok dan 

tanggung jawab yaitu: 

1) Menyusun strategi pelaksanaan penjagaan, pencatatan, validasi, pembuatan 

mapping dan profil aset di Daop 9 Jember 

2) Melaksanakan pensertipikatan aset non railways di Daop 9 Jember 

3) Membuat feedback atas pelaksanaan kegiatan penjagaan, pencatatan, validasi, 

pembuatan mapping dan profil aset, penertiban serta pensertipikatan aset non 

railways di Daop 9 Jember 

d. Asisten Manager Penertiban Dan Penanganan Aset Bermasalah mempunyai tugas 

pokok dan tanggung jawab yaitu: 

1) Menyusun strategi pelaksanaan penertiban aset non railways di Daop 9 Jember 

2) Melaksanakan penanganan permasalahan aset non railways di Daop 9 Jember  

3) Membuat feedback atas penanganan permasalahan aset non railways di Daop 9 

Jember 

e. Team Leader Penjagaan Aset 9.1 Jember mempunyai mempunyai tugas pokok dan 

tanggung jawab yaitu: 
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1) Melaksanakan pengawasan, penjagaan, pendataan, membuat pelaporan situasi dan 

kondisi lapangan atas aset non railways yang meliputi tanah dan bangunan di 

wilayah Jember 

2) Melaksanakan pengawasan aset non railways prasarana di lintas non operasi di 

wilayah Jember 

3) Menjaga, memeriksa, dan melaporkan daerah titik rawan bencana, sabotase, dan 

faktor eksternal lainnya pada wilayah pengawasannya di wilayah Jember 

f. Team Leader Penjagaan Aset 9.2 Probolinggo mempunyai tugas pokok dan tanggung 

jawab yaitu: 

1) Melaksanakan pengawasan, penjagaan, pendataan, membuat pelaporan situasi dan 

kondisi lapangan atas aset non railways yang meliputi tanah dan bangunan di 

wilayah Probolinggo  

2) Melaksanakan pengawasan aset non railways prasarana di lintas non operasi di 

wilayah Probolinggo   

3) Menjaga, memeriksa, dan melaporkan daerah titik rawan bencana, sabotase, dan 

faktor eksternal lainnya pada wilayah pengawasannya di wilayah Probolinggo 

g. Team Leader Penjagaan Aset 9.3 Kalibaru mempunyai tugas pokok dan tanggung 

jawab yaitu: 

1) Melaksanakan pengawasan, penjagaan, pendataan, membuat pelaporan situasi dan 

kondisi lapangan atas aset non railways yang meliputi tanah dan bangunan di 

wilayah Kalibaru 

2) Melaksanakan pengawasan aset non railways prasarana di lintas non operasi di 

wilayah Kalibaru 

3) Menjaga, memeriksa, dan melaporkan daerah titik rawan bencana, sabotase, dan 

faktor eksternal lainnya pada wilayah pengawasannya di wilayah Kalibaru 

h. Staff Pelaksana Aset memilki tugas pokok melaksanakan dan tanggung jawab sesuai 

fungsi dari divisi masing-masing, serta membantu tugas dan kinerja Asisten Manager 

dan Team Leader Aset  agar berjalan maksimal sesuai diharapkan oleh Manager. 

3.2.3 Personalia 

Perusahaan PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember merupakan perusahaan 

Daerah Opersional (DAOP) yang bergerak di bidang jasa khusus perkereta apian, 

perusahaan ini masuk kedalam perusahaan  persero. Daerah Operasional yang berada 
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di Jember memiliki banyak sumber daya manusia yang di miliki dalam memperkerjakan 

operasional prosedul kinerja perusahaan. Terdapat beberapa pembagian kriteria dalam 

mendata karyawan yang di miliki oleh Daerah Operasional 9 Jember, yaitu: 

a. Pendataan karyawan tiap unit 

PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember memiliki berbagai unit operasional yang 

memgang kendali bersama dalam menjalankan kegiatan di stasiun kota jember, dalam 

tiap unit memiliki jobdesc dan tanggung jawab yang berbeda. Berikut pembagian unit 

yang berada di PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember : 

Tabel 3. 1 Pendataan Karyawan Tiap Unit 

No                        Unit Jumlah Karyawan 

1. Vice President 1 

2. SDM & Umum 16 

3. Operasi 376 

4. Sarana 132 

5. Jalan Rel & Jembatan 257 

6. Sintelis 52 

7. Pengamanan 67 

8. Angkutan & Fasilitas Penumpang 45 

9. Angkutan Barang 6 

10. Kesehatan 22 

11. Keuangan 22 

12. Komersialisasi Non Angkutan 9 

13. Pengadaan Barang & Jasa 4 

14. Penjagaan Aset 7 

15. Bangunan 10 

16. Sistem Informasi 5 

17. Hukum & Humasda 3 

18. Quality Controller 7 

Total Karyawan PT Kereta Api Indonesia 

Daop 9 Jember 

1041 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 
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b. Pendataan Karyawan Berdasarkan Jenis Kelamin 

Sumber daya manusia yang di miliki oleh Pt Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember 

sejumlah 1042 karyawan yang tersebar di seluruh unit. Berikut pembagian data jenis 

kelamin karyawan : 

Tabel 3. 2 Pendataan Karyawan Berdasarkan Jenis Kelamin 

No Jenis Kelamin Jumlah Karyawan 

1. Laki – Laki 1002 

2. Perempuan 39 

Jumlah Jenis Kelamin Karyawan 1041 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

c. Pendataan Karyawan Berdasarkan Usia 

PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember memiliki data rata rata usia sumber daya 

manusia yang mereka miliki dari tiap unit yang mereka punya, pada usia ke 55 tahun ke 

atas para karyawan telah purna tugas atau pensiun. Berikut rata rata usia karyawan PT 

Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember : 

Tabel 3. 3 Pendataan Karyawan Berdasarkan UsiaGambar 4. 1 

No Usia Jumlah Karyawan 

1. Usia 20 – 35 Tahun 608 

2. Usia 36 – 45 Tahun 193 

3. Usia 46 – 55 Tahun 241 

Jumlah Usia Karyawan 1041 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

 

3.3 Kegiatan Pokok PT Kereta Api Indonesia 

PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember memiliki tugas dan kegiatan utama sama 

seperti daerah operasional lainnya, sesuai dengan pasal 3 anggaran dasar perusahaan 

yang mencakup tugas seperti : 

a. Merencanakan dan mengoptimalkan pencapaian target pendapatan dan efisiensi 

biaya. 

b. Merencanakan dan mengoptimalkan penyelenggaraan sarana dan prasarana 

perkeretaapian yang handal 

c. Merencanakan dan mengoptimalkan penyelenggaraan angkutan perkeretaapian 
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berdasarkan 4 pilar utama yaitu keselamatan, pelayanan, kenyamanan dan ketepatan 

waktu. 

d. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan proses peningkatan kualitas 

(quality improvement) secara berkelanjutan. 

e. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan program Corporate Social 

Responsibility (CSR) yang terdiri dari Program Kemitraan Dan Bina Lingkungan 

(PKBL) dan Community Relation (CR). 

f. Optimalisasi pelaksanaan pelestarian benda cagar budaya milik perusahaan dan 

kelestarian lingkungan. 

g. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan pengelolaan, pengamanan dan 

penertiban aset non produksi perusahaan. 

h. Merencanakan dan mengoptimalkan pemanfaatan sumber daya perusahaan. 

i. Merencanakan dan mengoptimalkan pengusahaan aset non produksi. 

j. Merencanakan dan mengoptimalkan pengendalian operasi perjalanan kereta api serta 

keamanan dan ketertiban. 

k. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan aktivitas operasi layanan 

konsumen, penjualan dan customer care. 

l. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan pelayanan kesehatan. 

m. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan penyelenggaraan 

kerjasama/kemitraan dengan pihak eksternal. 

n. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan perimbangan alokasi sumber daya 

terkait dengan angkutan kereta api barang dan kereta api penumpang. 

o. Merencanakan dan mengoptimalkan pelaksanaan angkutan barang di wilayahnya. 

p. Merencanakan dan mengoptimalkan pengelolaan bangunan dinas. 

q. Merencanakan, mengoptimalkan dan mengkoordinasikan seluruh aktivitas operasi 

bisnis. 

r. Perkeretaapian yang diselenggarakan di wilayah geografisnya, baik antar unit 

organisasi di wilayahnya maupun dengan unit organisasi kantor pusat. 

s. Merencanakan dan mengoptimalkan penyelenggaraan tata kelola semua risiko pada 

proses bisnis di dalam lingkup daerah operasi diidentifikasi, diukur (assessed), 

dievaluasi, direspon/dimitigasi, dikontrol dan dipantau dengan semestinya secara 
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berkelanjutan dan mewakili perusahaan di wilayah geografisnya dalam hubungannya 

dengan pihak eksternal sesuai lingkup tanggung jawab dan bisnis daerah operasi. 

3.4 Kegiatan Unit Aset 

 Kegiatan yang dilakukan Unit Aset PT Kereta Api Indonesia (Persero) Daop 9 

Jember antara lain : 

a. Melaksanakan pensertipikatan aset non railways, pembaruan data dan informasi aset 

non railways. 

b. Melaksanakan program penjagaan dan penertiban aset yang mengalami backlog. 

c. Melaksanakan Perjanjian Kerja Sama (PKS) 

d. Melaksanakan pembuatan kontrak-kontrak sewa aset. 

e. Melaksanakan pemantauan atas kontrak-kontrak yang telah habis masa kontraknya. 

f. Melaksanakan pengawasan implementasi tarif sesuai dengan surat keputusan direksi 

yang berlaku. 

g. Melaksanakan koordinasi dengan Kepala UPT Stasiun setempat berkenaan dengan 

aset-aset yang diusahakan. 
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BAB 4 HASIL PELAKSANAAN PRAKTIK KERJA NYATA 

4.1 Gambaran Prosedur Kegiatan Kontrak Sewa PT Kereta Api Indonesia 

4.1.1 Pembuatan Kontrak Sewa PT Kereta Api Indonesia 

 Hal utama yang harus dilakukan yaitu menjalankan prosedur pembuatan kontrak 

sewa dengan pihak Unit Aset, berikut alur pembuatan kontrak sewa: 

 

Gambar 4. 1 Bagan Alur Pembuatan Kontrak Sewa 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia (Persero) Daop 9 Jember, 2023 
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 Prosedur pembuatan kontrak sewa merupakan langkah-langkah sebelum 

melakukan kegiatan sewa-menyewa aset. Adapun prosedur pembuatan kontrak sewa atas 

aset milik PT Kereta Api Indonesia (Persero) yaitu :  

a. Pihak unit aset harus menyediakan lokasi sewa yang sudah free and clear atau aset 

yang ingin dipersewakan harus dalam kondisi siap digunakan.  

b. Pihak unit aset harus melakukan pemasaran atas aset yang sudah siap dipersewakan 

untuk mendapatkan debitur. 

c. Calon debitur yang ingin menyewa aset milik PT Kereta Api Indonesia diwajibkan 

untuk mengisi formulir permohonan sewa aset PT Kereta Api Indonesia. 

d. Pihak unit aset melakukan pengukuran dan menggambar aset yang disewa debitur. 

e. Pihak unit aset melakukan perhitungan tarif sewa dengan cara negoisasi dengan 

debitur sampai tarif atas aset tersebut di sepakati oleh kedua belah pihak. Negoisasi 

tersebut dituliskan pada lembar berita acara negoisasi. 

f. Debitur menandatangani surat pernyataan sebagai bukti bahwa debitur sudah 

menyetujui syarat dan ketentuan perjanjian sewa aset PT Kereta Api Indonesia. 

g. Debitur melakukan pembayaran atas tarif yang sudah disetujui dengan dua cara yaitu 

pembayaran lunas atau pembayaran bertahap dan debitur harus membayar ke bank 

yang sudah di tentukan menggunakan nomor virtual account yang dikeluarkan oleh 

unit penagihan aset.  

h. Membuat buku kontrak atas nama debitur dan menginput ke dalam database. 

 PT Kereta Api Indonesia menyewakan suatu lokasi tentu pihak yang menyewakan 

memiliki hak dan kewajiban yang wajib dipenuhi. Adapun hak dan kewajiban PT Kereta 

Api Indonesia dalam menyewakan aset adalah sebagai berikut: 

a. Menyerahkan objek sewa kepada penyewa setelah pembayaran diterima dan PT Kereta 

Api Indonesia telah memberikan bukti kuitansi lunas 

b. Menagih atau menerima pembayaran harga sewa dan atau denda dari penyewa 

c. Menegur/memperingatkan penyewa secara tertulis apabila tidak sesuai kesepakatan 

atau melakukan upaya apapun terhadap pelanggarannya tersebut, maka pihak PT 

Kereta Api Indonesia berhak memutuskan perjanjian secara sepihak 

d. Menerima kembali objek sewa saat berakhirnya perjanjian, dalam kondisi baik serta 

terbebas dari segala macam hak dan kewajiban serta tanggung jawab pihak lain 
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e. Mengizinkan penyewa untuk menggunakan objek sewa sesuai sesuai batas waktu yang 

telah disepakati. 

 Menurut ketentuan pasal 1550 KUH Perdata, pihak yang telah menyewakan 

asetnya mempunyai tiga kewajiban yang wajib dipenuhi, yaitu: 

a. Menyerahkan objek sewaan kepada penyewa 

b. Merawat objek sewa sedemikian rupa sehingga aset dapat dipakai untuk keperluan 

c. Menjamin penyewa menikmati objek sewaan selama berlangsung sewa- menyewa. 

4.1.2 Prosedur Penagihan Sewa Aset PT Kereta Api Indonesia 

 Hal yang harus dilakukan oleh penyewa setelah diterbikannya kontrak sewa baru 

yaitu membayar sesuai dengan harga yang telah disepakati, berikut prosedurnya: 

 

Gambar 4. 2 Bagan Alur Penagihan Sewa Aset Baru 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia (Persero) Daop 9 Jember, 2023 
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 Prosedur penagihan piutang yang dimiliki oleh PT Kereta Api Indonesia (Persero) 

yaitu: 

a. PT Kereta Api Indonesia akan menerbitkan tagihan/invoice 2 hari setelah 

penandatanganan perjanjian. 

b. Tagihan/invoice yang dikeluarkan kemudian dikeluarkan nomor virtual account. Yang 

dimaksud dengan virtual account adalah nomor rekening virtual yang dibuat oleh bank 

untuk diberikan kepada penyewa sebagai rekening tujuan untuk melakukan 

pembayaran harga sewa. 

c. Pembayaran harga sewa dilakukan penyewa dengan transfer dengan ketentuan sebagai 

berikut:  

1) Untuk pembayaran lunas dimuka dilakukan paling lambat 14 hari kerja 

tagihan/invoice diterbitkan; 

2) Untuk pembayaran secara bertahap: Pembayaran tahap pertama dilakukan paling 

lambat 14 hari kerja sejak tagihan/invoice diterbitkan. 

d. Pembayaran tahap kedua dan selanjutnya dilakukan sesuai dengan tanggal 

pembayaran sebagaimana ditentukan dalam perjanjian pada berita negosiasi.  

e. Apabila penyewa terlambat melakukan pembayaran harga sewa maka akan dikenakan 

denda dengan besaran sebagaimana diatur dalam perjanjian. 

f. Bagi penyewa yang tidak melakukan pembayaran maka unit penagihan dari PT Kereta 

Api Indonesia akan melakukan pengiriman surat penagihan dengan beberapa tahap 

dan disesuaikan dengan kasus dan kondisi objektif yang terjadi. 

g. Surat penagihan pertama, berisi permintaan supaya debitur/penyewa membayar 

utangnya. 

h. Surat penagihan kedua, berisi peringatan pertama karena debitur/penyewa lalai 

membayar utangnya. 

i. Surat penagihan ketiga, berisi peringatan kedua, dan dapat disertai ancaman: bila 

sampai tanggal tertentu debitur/penyewa tidak membayar utangnya, PT Kereta Api 

Indonesia akan menagih melalui inkaso bank (bila bank dilibatkan dalam transaksi) 

atau akan melapor kepada pihak yang memberi refrensi. 
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j. Surat penagihan keempat, berisi peringatan ketiga (peringatan terakhir) dan dapat 

disertai ancaman: bila sampai tanggal tertentu penyewa tidak melakukan pembayaran, 

PT Kereta Api Indonesia akan mengadu kepada pihak pengadilan perdata. 

4.1.3 Prosedur Perjanjian Kerja Sama Atas Aset Milik PT Kereta Api Indonesia 

 Hal terakhir yaitu melalukan perjanjian kerja sama dengan pihak unit Aset dengan 

debitur/penyewa sebagai berikut : 

 

Gambar 4. 3 Bagan Alur Perjanjian Kerja Sama, 2023 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia (Persero) Daop 9 Jember 
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 Prosedur merupakan suatu pedoman atau acuan untuk melaksanakan tugas 

pekerjaan sesuai dengan fungsi dan alat penilaian kinerja untuk mencapai tujuan yang 

sudah ditentukan, pada Unit Aset milik PT Kereta Api Indoesia (Persero). 

 Peraturan Direksi PT Kereta Api Indonesia (Persero) Nomor 

Per.U/KL.104/1/2/KA-2018 tentang Standar Operasional Prosedur kerjasama PT Kereta 

Api Indonesia (Persero) yang termasuk kedalam bentuk perjanjian kerjasama jangka 

pendek. Berikut adalah prosedur perjanjian sewa-menyewa tersebut: 

a. Calon mitra mengajukan surat permohonan yang ditujukan kepada direktur utama, 

direktur teknis, kepala daerah atau pejabat yang terkait dengandilampiri dokumen 

penjelasan paling sedikit memuat: 

1) Identitas objek kerjasama yang akan disewa (dapat berupa alamat, jenis dan nomor 

sarana titik lokasi yang diminati, fasilitas yang akan digunakan lainnya. 

2) Rencana pemanfaatan yang disepakati oleh jedua belah pihak. 

b. Dalam waktu paling lama 10 hari kerja sejak surat permohonan diterima, pejabat yang 

terjait mengirimkan surat kelengkapan dokumen administratif persyaratan objek 

kerjasama yang akan disewa oleh mitra.  

c. Mitra harus melengkapi dokumen administratif persyaratan objek kerjasama paling 

lama 10 hari kerja sejak kelengkapan dokumen administratif diterima.  

d. Kelengkapan objek administratif objek yang akan disewa calon mitra berbentuk badan 

hukum (perseroan terbatas, yayasan, koperasi, BUMN/BUMD): 

1) Copy salinan akta pendirian dan anggaran dasar perusahaan berikut pengesahan dari 

KEMENKUMHAM atau menteri lain sesuai perundang- undangan; 

2) Copy salinan Surat Izin Perdagangan (SIUP); 

3) Copy salinan perubahan anggaran dasar terakhir berikut persetujuan dari 

KEMENKUMHAM atau menteri lain sesuai perundang-undangan; 

4) Copy salinan perubahan data badan hokum (susunan pengurus, penerimaan laporan 

dari KEMENKUMHAM atau kementrian lain; 

5) Tanda daftar perusahaan; 

6) NPWP; 

7) Surat pengukuhan pengusaha kena pajak;  

8) Copy KTP penandatanganan perjanjian 
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9) Copy salinan surat keterangan domisili perusahaan/skdp (jika ada),  

e. Kelengkapan Administratif badan usaha yang bukan badan hukum; 

1) Copy salinan akta pendirian dan anggaran dasar perusahaan berikut pengesahan dari 

KEMENKUMHAM atau menteri lain sesuai perundang- undangan; 

2) Copy salinan Surat Izin Perdagangan (SIUP); 

3) Copy salinan perubahan anggaran dasar terakhir KEMENKUMHAM atau mentri 

lain sesuai perundang undangan; 

4) Copy salinan perubahan data badan hukum (susunan pengurus, penerimaan lain). 

(jika ada) laporan dari KEKEMKUMHAM atau kementrian  

5) Tanda daftar perusahaan (Jika ada)  

6) NPWP; 

7) Surat pengukuhan pengusaha kena pajak (PKP); 

8) Copy KTP penandatanganan perjanjian: 

9) Copy salinan surat keterangan domisili perusahaan/skap.  

f. Kelengkapan Administratif Perseorangan: 

1) Copy atau salinan kartu tanda penduduk/kartu izin/tinggal sementara/paspor 

penandatanganan perjanjian; 

2) NPWP (jika ada); 

g. Pejabat unit terkait menganalisa dan mengkaji surat permohonan sewa dan dokumen 

administratif persyaratan objek kerjasama sesuai dengan rencana pemanfaatan asset serta 

dengan mempertimbangkan data-data pendukung untuk dilakukan perhitungan besaran 

kompensasi (baseline) dengan waktu paling lama 10 hari kerja sejak dokumen 

administratif persyaratan objek kerjasama diterima. 

h. Setelah mendapatkan perhitungan besaran kompensasi (baseline), pejabat unit terkait 

mengirimkan undangan kepada calon mitra untuk dilakukan negosiasi besaran 

kompensasi (baseline) dewa dengan kegiatan sebagai berikut:  

1) Menawarkan tarif di atas besaran kompensasi (baseline) serta disesuaikan dengan 

nilai komersial terbaik dan nilai pasar setempat.  

2) Dalam hal calon mitra tidak sepakat dengan besaran kompensasi (baseline) yang 

diharapkan maka negosiasi silakukan sampai ada kesepakatan nilai. 
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i. Pelaksanaan negosiasi dilakukan dalam waktu paling lama 30 hari kerja sejak sewa 

sesuai dengan besaran kompensasi. undangan. 

j. Dalam hal ini mitra tetap menghendaki nilai sewa dibawah besaran kompensasi, pejabat 

unit terkait mengajukan permohonan persetujuan kepada direktur teknis dengan 

melampirkan justifikasi atau pertimbangan nilai sewa 

k. Dalam hal nilai sewa telah disepakati antata pejabat unit terkait dengan mitra atau telah 

mendapat persetujuan dari direktur teknis terkait maka selanjutnya kesepakatan tersebut 

dituangkan dalam perjanjian. 

4.2 Kegiatan Lain Selama Praktik Kerja Nyata 

4.2.1 Memastikan Lokasi Sewa Aset Free and Clear 

 Menyediakan lokasi sewa yang sudah free and clear, yang dimaksud dalam hal 

tersebut ialah aset yang ingin dipersewakan harus dalam kondisi siap digunakan. Unit aset 

harus melakukan memastikan aset yang akan disewakan tidak sedang dalam masalah atau 

terbebas dari segala macam hak dan kewajiban serta tanggung jawab pihak lain. Aset 

yang akan disewakan akan diukur terlebih dahulu kemudian akan dilakukan pemetaan 

gambar aset. 

 

Gambar 4. 4 Kegiatan Peninjauan Lokasi dan Pengukuran Aset yang Akan Disewakan 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 
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4.2.2 Membuat Rail Document System 

 Rail Document System (RDS) merupakan sistem surat-menyurat resmi elektronik 

yang digunakan PT Kereta Api Indonesia. Dalam sistem ini, user dapat membuat surat 

menyurat baik untuk kepentingan internal dan ekstenal perusahaan. Kegiatan surat-

menyurat meliputi pembuatan surat dinas, nota dinas, dan undangan. Penulis melakukan 

pembuatan RDS untuk penerbitan buku kontrak sewa aset, pengukuran aset, dan 

undangan negoisasi. 

 

Gambar 4. 5 Kegiatan Pembuatan Rail Document System 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

4.2.3 Mengimput Data Debitur/Penyewa dan Objek Sewa Aset  

 Kegiatan yang dilaksanakan penulis antara lain pengisian data spesifikasi teknis 

objek sewa aset diantaranya yaitu: 

a. Mengisi data diri debitur (nama, alamat, nomor identitas) 

b. Mencantumkan lokasi, luas tanah, dan penggunaan objek yang sewa oleh debitur.  

c. Pencantuman setatus perjanjian, dalam status perjanjian ini debitur akan 

memperpanjang masa sewa atau membuat kontrak baru. 

d. Pencantuman jangka waktu (masa berlaku perjanjian).  

e. Pencantuman masa pemanfaatan. Masa pemanfaatan akan di cantumkan dalam surat 

perjanjian apabila debitur menggunakan aset sebelum pembuatan buku kontrak. 
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Gambar 4. 6 Kegiatan Mengimput Data Debitur Dan Objek Sewa 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

2.4.4 Menyusun Buku Kontrak Sewa Terbaru 

 Penyusunan buku kontrak dilakukan setelah terbentuknya kerja sama antara pihak 

penyewa dengan pihak unit aset, dalam penyusunannya buku kontrak harus urut dan 

sesuai dengan isi perjanjian kerja sama antar kedua belah pihak. Susunannya dapat dilihat 

pada lampiran yang telah tersedia mulai dari berita acara, denah gambar, pasal-pasal, 

faktur atau invoice. surat tagihan, pajak. 

 

Gambar 4. 7 Kegiatan Penyusunan Buku Kontrak Sewa Aset 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

2.4.5 Memetakan, Sorting, dan Rekap Data Kontrak Sewa Aset 

 Kegiatan selanjutnya buku kontrak sewa dipetakan sesuai dengan daerah operasi 

per-stasiun untuk mempermudah pekerjaan pelaksana dalam mengetahui informasi 
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terkait dengan biodata penyewa, setelah itu sorting semua data dalam satu bagian dengan 

menggunakan aplikasi excel, kemudian rekap data dan bagikan ke pekerja lapang. 

 

Gambar 4. 8 Kegiatan Sorting dan Rekap Data Kontrak Sewa 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 

2.4.6 Penataan Arsip Buku Kontak Sewa Aset PT Kereta Api Indonesia 

 Setelah semua data terkumpul data siap untuk diarsipkan dengan buku kontrak 

tahun lalu dan diurutkan sesuai dengan abjad kota per-statsiun di dalam gudang 

pengarsipakan untuk digunakan sebagai bukti kontrak bila sewaktu waktu ada penyewa 

yang komplain atas aset yang dimilikinya. 

 

Gambar 4. 9 Penataan arsip buku kontrak sewa 

Sumber: PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember, 2023 
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4.3 Identifikasi Masalah dan Solusi 

4.3.1 Masalah dalam sewa aset non railways PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember 

Masalah saat kegiatan sewa aset non railways terjadi dari internal maupun 

eksternal. Berikut masalah yang terjadi saat kegiatan sewa aset berlangsung : 

a. Dalam pembuatan kontrak sewa masih kurang memaksimalkan teknologi yang 

tersedia. Penandatangan oleh pejabat unit terkait masih menggunakan tanda tangan 

manual, sehingga proses penandatangan buku kontrak sewa selesai sekitar 1-2 bulan 

dikarenakan para pejabat unit terkait memiliki tugas dinas luar atau tugas lapangan. 

b. Pihak penyewa tidak membayar tagihan atau terlambat dalam melakukan pembayaran 

atas sewa aset PT Kereta Api Indonesia yang telah disetujui, Hal tersebut menjadi 

kendala dalam terlaksananya kegiatan proses sewa-menyewa antara penyewa dengan 

PT Kereta Api Indonesia dan hal tersebut dapat merugikan pihak PT Kereta Api 

Indonesia dalam memperoleh laba atau keuntungan. 

c. Kendala yang sering di hadapi dalam kegiatan sewa menyewa aset yaitu masih 

ditemukannya debitur yang masa kontraknya sudah habis dan tidak melakukan 

perpanjangan sewa kembali tetapi masih menempati tanah maupun bangunan milik PT 

Kereta Api Indonesia 

d. Keluhan debitur/penyewa mengenai jauhnya lokasi kantor Daop dengan aset tanah 

ataupun bangunan milik PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember yang disewa oleh 

debitur sehingga membuat debitur enggan melakukan permohonan kontrak sewa baru 

maupun perpanjangan 

4.3.2 Solusi untuk sewa aset non railways PT Kereta Api Indonesia 

 Solusi guna kegiatan sewa aset non railways selalu dapat berjalan dengan lancar. 

Berikut solusi yang bisa di lakukan : 

a. Proses penandatangan buku kontrak sewa dapat dilakukan dengan memanfaatkan 

tanda tangan digital, sehingga para pejabat dapat mengoreksi dan menandatangani 

kontrak sewa dari mana saja tidak harus berada di kantor Daop. Proses 

penandatanganan kontrak sewa oleh seluruh pejabat terkait akan menjadi efisien dan 

penyelesaiannya tidak mencapai 1-2 bulan. 

b. Dalam keterlambatan pembayaran sewa maka penyewa dikenakan denda sebagaimana 

ditentukan dalam perjanjian. PT Kereta Api Indonesia (Persero) memberikan surat 
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peringatan pembayaran sebanyak 3 (tiga) kali berturut-turut dengan tenggang waktu 7 

hari, Apabila dalam masa pemberian surat peringatan pembayaran penyewa 

melakukan pembayaran, maka perjanjian menjadi berlaku kembali, namun tetap 

dikenakan denda keterlambatan. Apabila setelah diberikan surat peringatan 

pembayaran tetapi penyewa tidak melakukan pembayaran maka PT Kereta Api 

Indonesia berhak memutuskan perjanjian secara sepihak. 

c. Perlu adanya suatu sistem baru, apabila ada debitur macet dalam melakukan 

pembayaran sewa maka secara otomatis sistem tersebut dapat mengirim notifikasi 

kepada debitur berisi informasi mengenai waktu pembayaran sewa dan peringatan 

jatuh tempo. Dengan demikian maka pihak PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember 

tidak perlu repot lagi dalam pemberian informasi kepada debitur. 

d. Solusi yang dilakukan oleh PT Kereta Api Indonesia Daop 9 Jember yaitu dengan 

mengadakan kegiatan drive thru. Drive thru merupakan kegiatan yang harus 

diselenggarakan oleh Unit Aset tujuannya untuk memudahkan debitur dalam proses 

sewa menyewa dan memperpanjang kontraknya. Debitur yang lokasi sewa asetnya 

jauh dari kantor Daop tidak perlu datang ke kantor Daop untuk melakukan kontrak 

baru maupun perpanjangan, karena tim unit aset akan langsung datang ke wilayah aset 

non railway milik PT Kereta Api Indonesia sesuai jadwal yang ditentukan. 
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BAB 5 KESIMPULAN 

 

5.1 Rincian Ringkas Pelaksanaan Praktek Kerja Nyata 

Kesimpulan yang diperoleh dari penulisan tugas akhir selama praktik kerja nyata di 

PT Kereta Api indonesia Daop 9 Jember Unit Aset, sebagai berikut: 

a. Prosedur dalam sewa aset non railways ada 3 (tiga), yaitu: prosedur pembuatan buku 

kontrak baru, prosedur penagihan, dan prosedur perjanjian kerja sama. Prosedur 

administrasi pembuatan buku kontrak sewa, yaitu: cek lokasi, pemasaran aset, 

pengisian formulir, nego harga, pembayaran, penandatanganan, pembuatan buku 

kontrak sewa, dan perekaman buku kontrak ke dalam database. 

b. Praktek proses administrasi pembuatan kontrak sewa dimulai dari memastikan lokasi 

lokasi sewa aset free and clear, pengukuran aset yang akan disewakan, membuat Rail 

Document System, mengimput data debitur/penyewa dan objek sewa, menyusun buku 

kontrak, memetakan, sorting, rekap data kontrak, pengarsipan buku kontrak sewa. 

c. Masalah prosedur administrasi pembuatan kontrak sewa seperti pembuatan kontrak 

sewa masih kurang memaksimalkan teknologi, penyewa tidak membayar tagihan atau 

terlambat dalam melakukan pembayaran, penyewa yang masa kontraknya sudah habis 

dan tidak melakukan perpanjangan sewa, dan keluhan penyewa mengenai jauhnya 

lokasi kantor PT KAI Daop 9 Jember. Solusi yang dapat dilakukan seperti proses 

penandatangan buku kontrak sewa dapat dilakukan dengan memanfaatkan tanda 

tangan digital, penyewa dikenakan denda dan diberikan surat peringatan, adanya 

sistem baru ketika debitur macet dalam melakukan pembayaran sewa maka secara 

otomatis sistem tersebut dapat mengirim notifikasi, dan mengadakan kegiatan drive 

thru ke daerah yang jauh dari kantor Daop. 

5.2 Kendala dan Hambatan Selama Pelaksanaan Tugas Praktek Kerja Nyata 

Adapun kendala serta hambatan yang dihadapi penulis selama melaksankan 

praktik kerja nyata pada PT Kereta Api Indonesia Daop 9, sebagai berikut: 

a. Perasaan gugup dan berbagai ketakutan dalam berinteraksi dengan karyawan. Namun 

hal ini berlangsung sementara pada saat baru dimulainya kegiatan magang dikarenakan 

masih beradaptasi dengan para karyawan. 
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b. Terdapat banyak jobdesc selama pelaksanaan praktek kerja nyata pada PT Kereta Api 

Indonesia sehingga membuat penulis sempat kebingungan. 

c. Komputer yang digunakan untuk memasukan data penyewa dan objek sewa aset 

memiliki kecepatan yang kurang atau lemot. 

d. Terjadinya gangguan sistem pada aplikasi yang digunakan. 
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LAMPIRAN 

 

Lampiran 1: Surat Permohonan Praktik Kerja Nyata 
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Lampiran 2: Persetujuan Praktik Kerja Nyata dari PT KAI Daop 9 Jember 
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Lampiran 3: Daftar Hadir Praktik Kerja Nyata 
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Lampiran 4: Lembar Bimbingan Praktik Kerja Nyata 
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Lampiran 5: Surat Permohonan Nilai Praktik Kerja Nyata 

 

 



41  

 
 

Lampiran 6: Hasil Nilai Praktik Kerja Nyata 
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Lampiran 7: Formulir Aplikasi Permohonan Sewa Aset PT Kereta Api Indonesia 
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Lampiran 8: Berita Acara Pelaksanaan Negoisasi 
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Lampiran 9: Surat Pernyataan Debitur/Penyewa 
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Lampiran 10: Gambar Wilayah yang disewa Debitur/Penyewa 
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Lampiran 11: Harga dan Tata Cara Pembayaran 
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Lampiran 12: Permintaan Pembayaran Faktur/Invoice Sewa 
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Lampiran 13: Faktur/Invoice Sewa 

 


