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BAB |
INFORMASI MENGENAI DIRE CIPTADANA
PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

1.1 PEMBENTUKAN DIRE CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran adalah DIRE KIK berdasarkan Undang-Undang
Pasar Modal beserta peraturan-peraturan pelaksaannya sebagaimana termaktub dalam Akta
Kontrak Investasi Kolektif Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran
No. 25 tanggal 27 September 2018, dibuat dihadapan Ir. Nanette Cahyanie Adi Warsito, SH.,
Notaris di Jakarta, antara PT Ciptadana Asset Management sebagai Manajer Investasi dan PT
Bank CIMB Niaga sebagai Bank Kustodian, kemudian dilakukan perubahan dan pernyataan
kembali Kontrak Investasi Kolektif Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Perhotelan
Padjajaran No. 17 tanggal 16 Januari 2019, dibuat di hadapan Ir. Nanette Cahyanie Handari Adi
Warsito, SH.

DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran telah memperoleh pernyataan Efektif dari OJK
sesuai dengan Surat Otoritas Jasa Keuangan No. S-1352/PM.21/2018 tanggal 21 November
2018.

Manajer Investasi menetapkan bahwa DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran akan
melakukan investasi pada Aset-Aset Real Estat yang berlokasi di Jawa Barat

1.2 DIRE CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

PT Ciptadana Asset Management selaku Manajer Investasi dari DIRE Ciptadana Properti
Perhotelan Padjajaran, bermaksud melakukan Penawaran Umum atas Unit Penyertaan dengan
jumlah sebanyak 1.050.000.000 (satu miliar lima puluh juta) Unit Penyertaan pada Masa
Penawaran

Setiap Unit Penyertaan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran ditawarkan dengan harga
yang sama dengan Nilai Aktiva Bersih awal sebesar Rp 100,- (seratus Rupiah) per Unit Penyertaan
pada Masa Penawaran yang pertama Kkali.

Unit Penyertaan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran dicatatkan di Bursa Efek. Pemegang
Unit Penyertaan hanya dapat melakukan pembelian dan penjualan atas Unit Penyertaan DIRE
Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran yang dimilikinya melalui mekanisme perdagangan efek di
Bursa Efek Indonesia.

Manajer Investasi dapat menambah jumlah Unit Penyertaan yang ditawarkan setelah mendapat
persetujuan RUPUP, OJK dan melakukan perubahan terhadap Kontrak Investasi sesuai peraturan
perundang-undangan yang berlaku serta melaksanakan Penawaran Umum dalam Masa Penawaran

1.3 KEKAYAAN DIRE CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

Seluruh kekayaan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran adalah (i) Aset Real Estat dan
Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat dan/atau Instrumen Pasar Uang atau portofolio Efek yang
diterbitkan di dalam negeri dan/atau instrument keuangan lain yang memperoleh penetapan OJK
sebagai Efek dan/atau kas atau setara kas (jika ada), termasuk hak-hak yang ada atau mungkin
timbul dikemudian hari dari kekayaan tersebut; (ii) dana yang berasal dari penerbitan Unit
Penyetaan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran (jika ada); (iii) dana yang berasal dari
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pembayaran dividen, bunga/ pendapatan bagi hasil, pembayaran pokok pinjaman SPC kepada DIRE
Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran (jika ada), dan pembayaran sewa/hasil pengelolaan Aset
Real Estat; (iv) dana yang berasal dari pelunasan dan penjualan Aset Real Estat dan Aset Yang
berkaitan Dengan Real Estat dan/atau Instrumen Pasar Uang atau portofolio Efek yang diterbitkan
di dalam negeri dan/atau instrument keuangan lain yang memperoleh penetapan OJK sebagai Efek
dan/atau kas atau setara kas (jika ada); dan (v) seluruh hasil investasi dari penempatan dana (jika
ada).

1.4 ASET REAL ESTAT
Tabel di bawabh ini adalah ringkasan informasi mengenai Aset Real Estat:
Alamat Jalan Raya Padjajaran No. 17, Kecamatan Bantarjati,

Kelurahan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinsi Jawa
Barat, Indonesia

Objek Penilaian Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanah dan
Bangunan Hotel Padjadjaran

Pengguna Laporan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjadjaran

Sertifikat Tanah HGB No. 3396, HGB No. 3397 dan HGB No. 3409

Luas Tanah 3.684 m2

Luas Bangunan 11.148 m2

Pendekatan Penilaian Pendekatan Pendapatan

Penggunaan Tertinggi dan Terbaik Hotel

Hasil Penilaian Penilai Rp 102.735.000.000,-

Catatan :
Berdasarkan laporan penilaian KJPP Pung's Zulkarnain & Rekan tanggal 14 Maret 2024

1.5 PENGELOLA DIRE CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

PT Ciptadana Asset Management sebagai Manajer Investasi didukung oleh tenaga professional yang
terdiri dari Komite Investasi dan Tim Pengelola Investasi

a. Komite Investasi

Komite Investasi akan mengarahkan dan mengawasi Tim Pengelola Investasi dalam
menjalankan kebijakan dan strategi investasi sehari-hari sesuai dengan tujuan investasi.
Anggota Komite Investasi terdiri dari :

Ketua Komite : Herdianto Budiarto
Anggota : Bryan Polin P

Pengalaman dari masing-masing anggota Komite Investasi adalah sebagai berikut:

e Herdianto Budiarto adalah lulusan Universitas Indonesia tahun 1992, dengan program studi
Magister Manajemen. Saat ini Herdianto menjabat sebagai Direktur Investasi PT Ciptadana
Asset Management. Sebelum bergabung dengan PT Ciptadana Asset Management pada
Desember 2020, Herdianto memiliki pengalaman selama 9 (sembilan) tahun sebagai Direktur di
beberapa perusahaan Manajer Investasi, seperti : PT Yuanta Asset Management, PT Avrist Asset
Management dan PT Credit Suisse Investment Management. Herdianto telah memperoleh izin
perorangan dari Otoritas Pasar Modal sebagai Wakil Manajer Investasi berdasarkan Keputusan
Dewan Komisioner Otoritas Jasa Keuangan No. KEP-377/PM.211/PJ-WMI/2021 tanggal 8
Desember 2021.
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e Bryan Polin P lulus tahun 2011 dengan gelar Sarjana Hukum dari Universitas Jayabaya,
Jakarta. Saat ini Polin menjabat sebagai Head of Sales di PT Ciptadana Asset Management.
Sebelum bergabung dengan PT Ciptadana Asset Management, Polin memiliki pengalaman
selama 7 (tujuh) tahun sebagai Head of Marketing di berbagai perusahaan asset management
dan yang terakhir di PT Majoris Asset Management. Polin telah memperoleh izin perorangan
dari Otoritas Pasar Modal sebagai Wakil Manajer Investasi berdasarkan SK Dewan Komisioner
OJK No. KEP-409/PM.211/PJ-WMI/2022, tanggal 30 Desember 2022.

Tim Pengelola Investasi
Tim Pengelola Investasi bertugas sebagai pelaksana harian atas kebijaksanaan, strategi dan

eksekusi investasi yang telah diformulasikan bersama dengan Komite Investasi. Anggota Tim
Pengelola Investasi terdiri dari:

Ketua Tim : Edi Krisdianto
Anggota : Andrian Winoto
Anggota : Carrel Mulyana

Pengalaman dari masing-masing anggota Tim Pengelola Investasi adalah sebagai berikut:

e Edi Krisdianto lulus di tahun 2005 dari Sekolah Tinggi Ilmu Ekonomi Indonesia. Saat ini
Edi menjabat sebagai Koordinator Fungsi Investasi dan Riset di PT Ciptadana Asset
Management. Sebelum bergabung dengan PT Ciptadana Asset Management, Edi
memiliki pengalaman sebagai Koordinator Fungsi Investasi di PT Jisawi Jiwas, saat ini
bernama PT Corpus Kapital Manajemen selama 5 (lima) tahun. Edi telah memperoleh
izin perorangan dari Otoritas Pasar Modal sebagai Wakil Manajer Investasi berdasarkan
Surat Keputusan Dewan Komisioner OJK No. KEP-542/PM.21/PJ-WMI/2022, tanggal 14
April 2022.

e Andrian Winoto lulus di tahun 2012 dari Macquarie University, Sydney, Australia,
Bachelor of Applied Finance. Sebelum bergabung dengan PT Ciptadana Asset
Management sebagai Fund Manager di tahun 2021, Andrian memiliki pengalaman
selama 3 (tiga) tahun di PT Lautandhana Investment Management sebagai Equity Fund
Manager. Andrian telah memperoleh izin perorangan dari Otoritas Pasar Modal sebagai
Wakil Manajer Investasi berdasarkan Surat Keputusan Dewan Komisioner OJK No. KEP-
289/PM.211/PJ-WMI/2022, tanggal 25 Oktober 2022.

e Carrel Mulyana lulus di tahun 2012 dari Universitas Katolik Atmajaya Jakarta, Sarjana
Ekonomi. Sebelum bergabung dengan PT Ciptadana Asset Management sebagai Junior
Fund Manager di tahun 2020, Carrel memiliki pengalaman dari selama 8 (delapan)
tahun di berbagai perusahaan sekuritas dan yang terakhir di PT Yuanta Sekuritas
Indonesia. Carrel telah memperoleh izin perorangan dari Otoritas Pasar Modal sebagai
Wakil Manajer Investasi berdasarkan Surat Keputusan Dewan Komisioner OJK No. KEP-
17/PM.211/PJ-WMI/2022, tanggal 14 Januari 2022.
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2.1

2.2

BAB 2
KETERANGAN SINGKAT PT BUMI PAKUAN PERMAI (“BPP")

Pendirian

PT SPC didirikan di Jakarta dengan Akta Pendirian PT Bumi Pakuan Permai No. 8 tanggal 9 Mei
2018, dibuat dihadapan Miki Tanumiharja, S.H., Notaris di Kota Administrasi Jakarta Selatan,
yang telah memperoleh pengesahan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik
Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-0031025.AH.01.01 Tahun 2018 tanggal 3 Juli 2018
dan telah didaftarkan dalam Daftar Perseroan No. AHU-0085283.AH.01.11. Tahun 2018 tanggal
3 Juli 2018. Yang kemudian diubah berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat PT Bumi
Pakuan Permai No. 9 tanggal 12 Desember 2018 dibuat dihadapan Miki Tanumiharja, S.H.,
notaris di Kota Administrasi Jakarta Selatan, yang telah memperoleh pengesahan dari Menteri
Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-
0030287.AH.01.02 Tahun 2018 tanggal 14 Desember 2018. Dan terakhir diubah berdasarkan
Akta Pernyataan Keputusan Sirkuler Para Pemegang Saham PT Bumi Pakuan Permai No. 18
tanggal 8 Mei 2023 dibuat dihadapan Elizabeth Karina Leonita, S.H., M.Kn notaris di Kota
Administrasi Jakarta Selatan yang telah mendapatkan pengesahan dari Menteri Hukum dan Hak
Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-0029999.AH.01.02 Tahun
2023

Maksud dan Tujuan

Sesuai dengan akta pendirian PT Bumi Pakuan Permai No. 8 tanggal 9 Mei 2018, dibuat
dihadapan Miki Tanumiharja, S.H., Notaris di Kota Administrasi Jakarta Selatan, yang telah
memperoleh pengesahan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia
dengan Surat Keputusan No. AHU-0031025.AH.01.01 Tahun 2018 Tahun 2018 tanggal 3 Juli
2018 dan telah didaftarkan dalam Daftar Perseroan No. AHU-0085283.AH.01.01 Tahun 2018
tanggal 3 Juli 2018, maksud dan tujuan SPC adalah sbb:

1) Maksud dan tujuan SPC ialah berusaha dalam bidang properti dan real estat
2) Untuk mencapai maksud dan tujuan tersebut diatas SPC dapat melakukan kegiatan usaha
sebagai berikut :
a. Investasi:

Berinvestasi pada tanah dan bangunan-bangunan rumah (real estat), gedung

perkantoran, gedung pertokoan, gedung perhotelan, unit ruangan apartemen, gudang,

pabrik, ruangan kondominium, ruangan kantor dan ruangan pertokoan, pasar swalayan,
mal dan gedung komersial lainnya
b. Pembangunan:

i. Bertindak sebagai pengembang yang meliputi namun tidak terbatas pada
perencanaan, pelaksanaan, pengawasan, konstruksi beserta fasilitasnya, termasuk
perencanaan pembangunan, pengerjaan pembebasan, pembukaan, pengurugan dan
pemetaan lahan

ii. Pemborongan pada umumnya (general contractor) yaitu pembangunan kawasan
perumahan (real estat), rumah susun, kawasan industry (industrial estate), gedung,
perhotelan, perkantoran, dan apartemen, kondominium, kawasan perbelanjaan (mal
dan plaza), rumah sakit, gedung pertemuan, kawasan pariwisata dan produk
properti lainnya

iii.  Pengembangan wilayah pemukiman, yang meliputi pembangunan wilayah pedesaan
perkotaan, industry dan pariwisata serta wilayah transmigrasi dan penyediaan
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C.
I

produk properti lainnya yang terkait;

Perdagangan yang berhubungan dengan usaha real estat dan properti, yaitu
penjualan dan pembelian bangunan rumah, gedung perkantoran, gedung pertokoan,
gedung perhotelan, unit ruangan apartemen, gudang, pabrik, ruangan
kondominium, ruangan kantor dan ruangan pertokoan, pasar swalayan, mal dan
gedung komersial lainnya

Jasa:

Jasa pengelolaan hotel meliputi aspek perencanaan, pembangunan, pemasaran,
operational dan pemasaran, operasional dan pemeliharaan hotel, baik berupa
piranti lunak maupun piranti keras

Jasa penyewaan dan pengelolaan properti meliputi manajemen pengelolaan dan
penyewaan, pemeliharaan, perawatan serta penyediaan fasilitas penunjang lainnya
namun tidak terbatas untuk kawasan perumahan, perkantoran, gudang, pabrik,
apartemen, kondominium, flat dan rumah susun serta kegiatan usaha terkait

Jasa keagenan properti dan real estate, memberikan jasa informasi dan penjualan
bidang properti dan real estate serta kegiatan usaha terkait

Jasa konsultasi bidang properti, perencanaan dan pengawasan pembangunan,
manajemen operasi dan pemeliharaan kawasan properti dan real estate, sarana
dan prasarana fisik infrastruktur wilayah, dan penyusunan studi kelayakan, evaluasi
operasional dan gedung komersial

2.3 Susunan Pemegang Saham

Susunan Pemegang Saham PT Bumi Pakuan Permai adalah sebagai berikut:

Nilai Nominal Rp 1.000,- %
KETERANGAN Per Saham
Jumlah Saham Rupiah

Modal Dasar 420.000.000 420.000.000.000

Modal Ditempatkan dan disetor 105.000.000 105.000.000.000 100,0000
Pemegang Saham :

1. DIRE Ciptadana Properti 104.999.999 104.999.999.000 99.9999

Perhotelan Padjajaran

2. PT Ciptadana Capital 1.000 1.000.000 0.0001
Jumlah Saham dalam Portepel 315.000.000 315.000.000.000 100,0000

2.4 Susunan Anggota Direksi dan Dewan Komisaris
Saat ini susunan anggota Direksi dan Dewan Komisaris Susunan anggota Direksi dan Dewan

Komisaris

PT Bumi Pakuan Permai adalah sebagai berikut:

Anggota Direksi

Direktur

: Indrawan Rahardja

Dewan Komisaris

Komisaris

. Arief Hidajat
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BAB 3
INFORMASI MENGENAI MANAJER INVESTASI

3.1 Riwayat Singkat Perusahaan

3.2

3.3

PT Ciptadana Asset Management pertama kali didirikan berdasarkan Akta No. 127 tanggal 18
September 1991 dan kemudian diubah dengan Akta No. 58 tanggal 5 Desember 1991, keduanya
dibuat dihadapan Sutjipto, SH., Notaris di Jakarta, yang telah mendapat pengesahan dari Menteri
Kehakiman Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No C2-1338 HT.01.01.TH92 tanggal 12
Februari 1992 dan telah didaftarkan di register Kantor Pengadilan Negeri Jakarta Selatan dengan
No. 321/Not/1992/PN.JKT.SEL tertanggal 4 Maret 1992 serta telah diumumkan dalam Berita
Negara Republik Indonesia No. 33 tanggal 24 April 1992 dan Tambahan No. 1838.

Anggaran Dasar PT Ciptadana Asset Management telah diubah untuk disesuaikan dengan Undang-
Undang No. 40 Tahun 2007 tentang Perseroan Terbatas sebagaimana termaktub dalam Akta No.
26 tanggal 8 Mei 2008 dibuat di hadapan Myra Juwono, SH., notaris di Jakarta, yang telah
memperoleh persetujuan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan
Surat Keputusan No. AHU-31260.AH.01.02.Tahun 2008 tanggal 9 Juni 2008 dan telah didaftarkan
dalam Daftar Perseroan No. AHU-0045619.AH.01.09 Tahun 2008 tanggal 9 Juni 2008.

Anggaran Dasar PT Ciptadana Asset Management tersebut terakhir diubah dengan Akta No. 37
tanggal 13 Maret 2023, dibuat dihadapan Elizabeth Karina Leonita, SH., MKn, notaris di Jakarta,
yang telah diterima dan dicatat di dalam database Sistem Administrasi Badan Hukum Kementerian
Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat No. AHU-0016170.AH.01.02
tanggal 15 Maret 2023.

PT Ciptadana Asset Management telah memperoleh izin usaha dari BAPEPAM - LK sebagai Manajer
Investasi berdasarkan Surat Keputusan Ketua BAPEPAM Nomor KEP-13/PM-MI/1992 tanggal 14
April 1992.

Susunan Anggota Direksi dan Dewan Komisaris Manajer Investasi:

Susunan anggota Direksi dan Dewan Komisaris PT Ciptadana Asset Management selaku Manajer
Investasi DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia adalah sebagai berikut:

Direksi
Direktur Utama : Rianty Komarudin
Direktur : Herdianto Budiarto

Dewan Komisaris
Komisaris : Thong Thong Sennelius
Komisaris Independen : Tjokro Gunawan

Pengalaman Manajer Investasi

PT Ciptadana Asset Management, merupakan perusahaan yang mengkhususkan diri di
bidang manajemen investasi. Dalam menjalankan usahanya PT Ciptadana Asset
Management telah berpengalaman di bidang pengelolaan investasi selama 32 (tiga puluh dua)
tahun dengan total dana kelolaan per akhir Februari 2023 adalah Rp. 3,395 (tiga koma tiga
sembilan lima triliun rupiah).
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Pengalaman dalam hal pengelolaan Reksa Dana adalah sebagai berikut :

Tanggal 09 Juli 1999 meluncurkan Reksa Dana saham, yaitu Reksa Dana Rencana
Cerdas;

Tanggal 09 April 2002 meluncurkan Reksa Dana pendapatan tetap, yaitu Reksa Dana
Lippo Dana Mantap;

Tanggal 08 Oktober 2003 meluncurkan Reksa Dana pendapatan tetap, yaitu Reksa Dana
CAM DANA Mantap;

Tanggal 31 Oktober 2007 meluncurkan Reksa Dana campuran, yaitu Reksa Dana Cipta
Balance;

Tanggal 18 April 2008 meluncurkan Reksa Dana Syariah, yaitu Reksa Dana Cipta Syariah
Equity dan Cipta Syariah Balance;

Tanggal 25 Februari 2009 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi I,

Tanggal 14 September 2009 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan terbatas, yaitu Reksa
Dana Cipta Penyertaan Terbatas Strategi 1;

Tanggal 24 Mei 2010 meluncurkan Reksa Dana campuran, yaitu Reksa Dana Cipta
Dinamika;

Tanggal 9 Maret 2011 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi Il;

Tanggal 12 November 2012 meluncurkan DIRE, yaitu DIRE Ciptadana;

Tanggal 18 Juni 2014 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Bond;

Tanggal 11 Desember 2014 meluncurkan Reksa Dana saham, yaitu Reksa Dana Cipta
Beta Equity;

Tanggal 03 Maret 2015 meluncurkan Reksa Dana saham, yaitu Reksa Dana Cipta Alpha
Equity;

Tanggal 25 Mei 2015 meluncurkan Reksa Dana saham, yaitu Reksa Dana Cipta Prima;

Tanggal 08 Juni 2015 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi lll;

Tanggal 08 Juni 2015 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana Cipta
Dana Cash;

Tanggal 05 November 2015 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana
Cipta Dana Likuid,;

Tanggal 18 Januari 2016 meluncurkan Reksa Dana Saham, yaitu Reksa Dana Cipta
Gemilang Equity;

Tanggal 13 Juni 2016 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi Dinamis I;

Tanggal 17 Juni 2016 meluncurkan Reksa Dana Syariah, vyaitu Cipta Nusantara Syariah
Berimbang;

Tanggal 15 Agustus 2016 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi Dinamis I

Tanggal 28 Oktober 2016 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Obligasi Optimal;

Tanggal 30 November 2016 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
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Terproteksi Cipta Proteksi Dinamis Ill;

e Tanggal 07 Desember 2016 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa
Dana Cipta Obligasi Rupiah;

e Tanggal 07 Desember 2016 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa
Dana Cipta Obligasi Dollar;

e Tanggal 19 Desember 2016 meluncurkan Reksa Dana Saham, yaitu Reksa Dana Cipta
Cemerlang Ekuitas;

e Tanggal 14 Maret 2017 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi IV

e Tanggal 10 April 2017 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana Cipta
Obligasi Gemilang

o Tanggal 10 April 2017 meluncurkan Reksa Syariah Indeks, yaitu Reksa Dana Cipta Dana
Syariah Indeks

e Tanggal 12 April 2017 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa Dana
Penyertaan Terbatas Cipta Roda Prima Lancar

e Tanggal 05 Mei 2017 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa Dana
Penyertaan Terbatas Cipta Intiroda Makmur.

e Tanggal 10 November 2017 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa
Dana Penyertaan Terbatas Cipta Sinar Menara Deli

e Tanggal 02 Januari 2018 meluncurkan Reksa Dana Syariah Indeks, yaitu Reksa Dana Syariah
Indeks Cipta Syariah Indeks

e Tanggal 05 Januari 2018 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa Dana
Penyertaan Terbatas Cipta Dana Gemilang

e Tanggal 08 Januari 2018 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa Dana
Penyertaan Terbatas Cipta Kartunindo Perkasa Abadi

e Tanggal 26 Januari 2018 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Obligasi Prima

e Tanggal 24 Mei 2018 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi XVII

¢ Tanggal 8 Agustus 2018 meluncurkan Reksa Dana Campuran, yaitu Reksa Dana Cipta Kasih
Berimbang

e Tanggal 10 Agustus 2018 meluncurkan Reksa Dan Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi VI

e Tanggal 28 Agustus 2018 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Obligasi USD

e Tanggal 30 Agustus 2018 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi V

e Tanggal 4 Desember 2018 meluncurkan Reksa Dana Saham, yaitu Reksa Dana Syariah Cipta
Saham Unggulan

o Tanggal 4 Desember 2018 meluncurkan Reksa Dana Saham Syariah, yaitu Reksa Dana Cipta
Saham Unggulan Syariah

e Tanggal 17 Desember 2018 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Obligasi Unggulan

e Tanggal 27 Desember 2018 meluncurkan Dana Investasi Real Estat (DIRE), yaitu DIRE
Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran

e Tanggal 07 Januari 2019 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Pendapatan Tetap Unggulan Syariah
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e Tanggal 28 Januari 2019 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana Kas
Syariah

o Tanggal 09 April 2019 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi IX

e Tanggal 01 Agustus 2019 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XIV

e Tanggal 03 Agustus 2019 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi X

e Tanggal 12 November 2019 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi Xl

e Tanggal 26 November 2019 meluncurkan Reksa Dana ETF, yaitu Reksa dana Indeks Cipta
ETF Index LQ45

o Tanggal 26 Februari 2020 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XVII

e Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi XI

e Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi Xl

e Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana Cipta Likuid
Fund

e Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Saham, yaitu Reksa Dana Cipta Equity Plus

e Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Campuran, yaitu Reksa Dana Cipta Dana
Prima

e Tanggal 29 Maret 2021 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi XXII

e Tanggal 27 Oktober 2022 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana Cipta
Dana Kas Unggulan

e Tanggal 12 Desember 2022 meluncurkan Reksa Dan Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XXIV

e Tanggal 20 Januari 2023 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa Dana Cipta
Dana Kas Prima

e Tanggal 3 Juli 2023 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana Terproteksi
Cipta Proteksi XXV

e Tanggal 10 Oktober 2023 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XXVI
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BAB 5
LAPORAN NILAI AKTIVA BERSIH 31 DESEMBER 2023

— I NET ASSET VALUE FOR FUND 111
Acc Date 3041172023 Fund 0D74AR Cipta Properti Perhotelan Padjajaran REPORT : SONARO22
Coy. Date Currency IDR INDONESIA RUPIAH 211122023 00:18
Type Official Historical
Entry 309
[eroup Pccount Pescription I Balance Tota|
100000 INVESTMENT AT COST - LONG 104, 132,000,000.00
100700 COST - REAL PROPERTY 104,132,000,000.00
120000/ CASH AND BANK 541,382,800.70
120000 CASH IN BANK - CIME 235792 34017
120103 CASH IN BANK - CIME CA 305,590 560.53
170000 ACCOUNT RECEWASBLES 3,662,057 503.00
173010 RECOVERABLE TAX REC 9,734,590.00
173100 TAX RECLAIMABLE - DIVIDEND 3,827 061.00
179000 OTHER RECEIVABLE 3,848 535,852 00
190000 PREPAYMENTS 419,383 .238.00
193231 FREPAID TAX 419.383,238.00
251000 FEE ACCRUALS (805,305,933.17
250200 MANAGEMENT FEES PAYABLE (272,179,014 08 )
2650300 PERFORMANCE FEES ACCRUAL {72,124 301.64
251100 CUSTODIAN FEES PAYASLE {40,353 525.25 )
253746 PPN OUT ACCRUAL (220,600,092 .00
270000 ACCOUNT PAYASLES (1,291,751,084 40!
271203 OTHER FEE PAYABLE (5,084 ,590.00 }
273497 FFH & AYAT 2 PAVABLE (172,916,667 .00
279000 OTHER PAYABLES (613,780,440.00 )
279001 OTHER PAYABLES - 01 {89,303,868.40
279003 OTHER PAYASLES - 03 (57 692.00)
279083 RENTAL PREPAYMENT (210,597 827 00 )
Sub-total NAV 107.057. 806 624.13
Nt asset value 107,057,806 624 13
Share type Q. of share Variaton Amours
Share price

Sub. share price
Red share price

AA -SHARES 1,050,000,000 0000 0.0000 107 057.806,624.13
Total 101.98 0.14

101.98 0.1¢

101,98 0.14

107,057 806,624 .13

Price in Guotatica units

Securtty position contral 1,041,320,000 00
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NawiDate | 30/1120230000 NAV. STATEMENT OF CHANGE 17

REPORT ; SONAV(S2
Accounting Date  30¢11/2023 FUND  OD74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 2111212023 0018
Type Officiat Mistorical

Account  Description Balance Variation D % Var Variation D1 Diffarence Difference by day % Var by day
300000  SUBSCRIPTION 108,000,000, 000 00 oo 000 o0 00 0 (]
SUBSCRIPTION'REDEMPTION 106,000,000.000 00 00 000 [ w0 W o0
360020  DEPOSIT. CAPITAL 21,566,999 756.50 00 oo 314.906.997 00 -314.999.007 00 00 0
360300 RETAINED EARNINGE 23,257,749 87713 o0 ooe 1] 00 00 o0
382100  WITHORAWAL 20,937 000.000.00 o 000 104,969,062 00 -104.999,98200 00 ]
EQUITY 20,887, 149873 73 ) 000 419.999.079.00 419,999,979 00 o 00
362360  DIST ONDIVIDEND -10,022, 14500000 00 ooe -419.900,08200 419.009,982.00 00 0
DISTRIBUTION -10,022,145 200,00 00 ) 212990 98200 419.999 982 00 m (5]
520700  REAL GL-REAL 4,404,000 200 D0 o 00 w0 o0 00 w0

PROPERTY -
REALISED GIL - PRICE -4, 404,000.000,00 0 000 [ 00 »w ]
B50000  INT RECEVED - TME 1,606.130.14 00 o000 ) 0 00 o

DEFOSIT
650030  CASHINTEREST 422306 68 8516000 (< 74,890.00 1057137 283898 00

RECENED . _— . . — 5
DEPOSIT INTEREST RECEIVED 2,219.206.82 8516930 o) 74 50802 10.571.37 283808 (]
870000  RENTAL WCOME 2,280 40217300 203 804, M8.00 141203 210,207 826 00 £79347800 679347827 an
INCOME RECEIVED 2,260,802 173,00 200,804 M8 00 141203 21057 §26.00 AT0047800 6794727 an
770200 m FEES 968 822 782.36 14,600,788 23 -10.129 18,861 502 04 00479351 425,001 04 -
770300 mme FEES -12,730 567.78 980 43064 - EHE Ag2a11 84 1208103 3208102 -0
771050  AuOT FEEE EXPENSES 66,400, 000.00 00 000 0 00 00 00
771100  CUSTODWANFEE 8827881726 7,701 871.08 4402 2250 40442 50762137 2%.720.04 R

EXPENSES
773170 BANK CHARGES -1,071802.00 82 80000 087 -142 048 38 60,44838 2750.00 o
773930  SALARY EXPENSES 20 oo 85,720,001 00 -£6,720,001.00 00 (]
776000  OTHER EXPENSES 1247TSE78.00 -18,793.207 00 104 TSTI4971 00 4994176400 42640023 3%
EXPENSES 346,479 504 42 30,266,765 80 i 3404137648 E220,30 41 1.308,802.23 1l
773020  WITHHOLDING TAX EXF - -226, 040 215,00 -20,380 435,00 129 -21,000,782.00 679,347.00 479,347 83 AT
773780 m”c&l;:;mmm FEES -20,000,000.00 00 000 0 o0 00 o0
OPERATING CHARGES ~248 040 215.00 -20,380,435.00 EIEF) 21,060,78200 679,347 00 70 34T B3 AT
Total 107,067 605 624.13 144,242 31550 100.000 155,571,262 54 1132894704 480807718 FEE]

Ot of share 1,060,000,000.000000 1,050,000,000.000000
Shate price A 1.060,000,000.000000 101.960000 1,050,000,000,000000 101.820000 140000
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Nay. Date 301172023 00:00 m hR r rt 1/4
fce. Dale 012023 ' . Al }a_p S Report - SOPOROTZ
Cey Date Fund  0D74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 21220230019
Entry 09 Currency DR INDONESIA RUPIAH
Sacunty ID Sec Balance Trade dale Average cost prce Cost in Deal coy Costin Fund ccy +/+ Value Ref %7
Descrip Currency Conract Nor Markat Price Markat Value Market Value in fund coy Yield amortisaton %
Orginal Face valus Inferest rats Grossintetest  Gross inferestinfund ccy Nt interest in fund coy Urveal F
Dederred Inflation Income SEC Mkt Value  SEC Mkt Valus in fund coy SEC Yeld Unreal Stock
Last Net Days  ImerestBass  TaxRate Unraa infi Income Valuated accrued interest SECH
poupon coupon d
Glicode 700 REAL PROPERTY
HOTEL GA 1,041.320,000.000000 10,000.000000 104.432.000,000.00 104,132,000,000.00 103,000,520,000.00- o
BUM: PAKUAN PERMAI 10R 100.000000 1,041,320,000.00 1,041,220,000 00 006
1,041,220.000 000000 000000
000 000 000000 103.090,680,000.00-
0
Total IDR (COSTMKTHVALAVAL) 104,132,000,000.00 1,041,320,000.00 0.00 103,080,680,000.00- 097
{FCY/G-ACIN-ACH 0.00 000 0.00 0.00
Total (COSTIMKT/+VAL-VAL) 104,132,000,000.00 1,041,320,000.00 0.00 103,080,680,000.00- 97
(G-ACIN-AC) 0.00 0.00 00
Currency Descripton Balance Cost n Fund coy Market Value in fund coy +/-Vals Rel Accrued Inferest
Value Maturty  Interest  Infevest Basis Days Accrued Interest
date Date rate in fund ccy
GroupCode 1070 COST - OTHER INV (LONG)
DR COST - REAL PROPERTY 104, 132,000,000.00 04,132 000,000.00 104,132 000.000.00 000
Tatal  (COSTMKT/+VAL-VALANT) 104,132,000,000.00 104,132,000,000.00 0.00 0.00
Group Code 1200 CASH AND BANK
DR CASH I BANK - CIME 238,702.140.97 23570234017 238,792 34017 000 0.00
Qo0
DR CASHINBANK- CIME CA 206,200 860 53 30%,500,560.83 300,500 460,53 0.00 00
Qoe
Total  (COSTMKT/+VAL-VALANT) 541.362,900.70 541,362.900.70 0.00 0.00 0.00
DR OTHER RECEIVASLE 38408.525 852.00 3542.520,852 00 3548930 842.00 0.00
BR RECOVERABLE TAX REC 0.734,500.00 9724500 734 540,00 0.00
IR TAXRECLAIMASLE . DIVIDEND 1,827 061.00 382708100 182705400 0.00

-
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Nay. Date 3011172023 00:00 WR rt 2/4
Acc. Dale 30112023 m Report - SOPORITZ
Cey. Dute Fund  OD74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 20/12/2003 00:10
Entry 38 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Currency Description Balance Cast in Fund coy Market Value in fund coy +/-Value Ref Accrued Inferest
Value Maturity uuas Interest Basis Days Accruad Interest
dale Dale in fund coy
Tolal  (COSTMKT/+VAL-VALANT) 3,862,007 503.00 3,862,097.508.00 0.00 000
GroupCode 1800 PREPAYMENTS
R PREPAID TAX 419,383 238.00 41933323800 410,333234.00 0o
Total  {COSTMKT/+VAL-VALANT) 418,383,238.00 419,383,238.00 0.00 0.00
GroupCode 2510 FEEACCRUALS
R CUSTODIAN FEES PAYABLE 40.300,525.28 40,303,526.25. 40.360,525.25- 000
DR MANAGEMENT FEES PAYABLE 272170014 08 I72,179.014.08- 7170 08408 .00
OR PERFORMANCE FEES ACCRUAL 72,124,201 .84- 72,124,301 B4 T214,301 84- 0.00
R PPN QUT ACCRUAL 220 800,002.00. 220,600,062.00- 220500,062.00- 000
Total  {COSTIMKT/+VALLVALANT) 606,305,933.17- 605,305,833.17- 0.00 0.00
GroupCode 2700  ACCOUNT PAYABLE
BR OTHER FEE PAYABLE 5,084,500 00. 5,084 500 00- 1,084,590 00 000
DR OTHER PAYABLES 813.790,440.00. 13,700,440 00- 813790,440,00- 000
R OTHER PAYABLES - 0t §0.300, 888 &0 80,202 268 40- 80,303 268 40- 000
OR OTHER PAYABLES . @0 57 662.00 47 8200 &7 502 00- 0.00
OR PPH 4 AYAT 2 PAYABLE 172.916,667 .00 172,016,867 .00- 172.916,667.00- 0.00
R RENTAL PREPAYMENT 210,547 g27.00. 210,507 527.00- 210.897 827 .00 0.00
Total  (COSTIMKT/+VALLVALANT) 1,281,751,064 40~ 1.291,751,084.40- 0.00 0.00
BR SUBSCRFTION £08,000,000,000 02 104.000,000.000 00- 106,000.000,000.00- 000
Total  (COSTMKT/+VAL-VALANT) 105,000,000,000.00- 105,000.000,000.00- 0.00 0.00
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Nav. Date 3011172023 00:00 WR rt 34
Acc. Date 3041122023 ; - 390 ’ Report © S0PORTZ
Cey. Date Fund  OD74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 20122023 0019
Entry 309 Currency  IDR INDONESIA RUPIAH
Currency Description Balance Cast in Fund coy Market Value in fund coy +-Value Ref Accrued Inlerest
Value Matuity  Inferest  Interest Basis Days Accruad Interest
dale Date rate in fund ccy
DR DEPOSIT- CAPTAL 24,1566 990,796 6O- 21,566,999, 79%. 60- 24,566.990,706.80. 0.00
DR DIST ON DOVIDEND 19,022,145 000.00 19,022, 145,000.00 19.022, 145 000.00 0.00
DR RETAINED EARNINGS 3,257.740,877.13- 23267700577 13- 22,267,740, 677 1% 000
DA WITHDRAWAL 20,837,000,000.00 20937,000,000.00 20.937,000.000.00 000
Tatal  (COSTIMKT/+VAL-VALANT) 4,865,604.673.73- 4,665,604 673.73- 0.00 000
GroupCode 5270  REAL GIL ON OTHER INV
DR REAL GIL - REAL PROPERTY 4,404,000 ,000.00 4 A04,000,000.00 4.404,000.000.00 00
Tatal  (COSTIMKT/+VAL-VALANT) 4,404,000,000.00 4,404.000,000.00 0.00 0.00
GroupCode 6500  DEPOSIT INTEREST RECEIVED
OR CAEH INTEREST RECEIVED 423,205 62 423,366 8- 423,105 53- 000
R INT RECEIVED - TIME DEPOSIT 1,606,130 14 180813094, 160613014 0.00
Total  {COSTIMKT/+VAL-VALINT) 2,219,526.82- 2.219,526.82- 0.00 0.00
GroupCode 6700  INCOME RECEIVED
R RENTAL INCOME 220040247300 2,280,402 172.00- 2,280.402.472.00. 0.00
Total _ {COSTIMKT/+VALEVALANT) 2.269,402.173.00- 2.269,402,173.00- 0.00 0.00
GroupCode 7700  EXPENSES :
DR AUDIT FEE EXPENSES 6,400,000, 00 £6,400,000.00 £6,400000.00 000
DR BANKCHARGES 1,071, 5206 1,079,892.08 1.071,552.06 0.00
R CUSTODIAN FEE EXPENSES B3 2T BTN 8277881726 8827881726 noo
DR MANAGEMENT FEES EXPENSE 168,422.752.3 164,822,78236 165,822 782 96 0.00
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Nav. Date 3001172023 00:00 Pm h amort a4
fce Dats 30112023 ‘ . IR L Repot : SOPORNTZ
Cey. Date Fund  0D74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 21122023 00:18
Entry 39 Currency  IDR INDONESIA RUPIAH
Currency Description Balance Cast in Fund coy Market Value in fund coy +/-Value Red Accrued Inferest
Value Maturity  Interest  Interest Basis Days Accruad Interest
date Date rate in fund coy
DR OTHER EXPENSEE 112475.676.00 112475,674.00 112478670.00 0.00
DR PERFORMANCE FEES EXPENSE 12,730 667.78 12.720,867 75 12,730,687 78 0.00
OR TAX CONSULTATION FEES 26,000,000.00 20,000,000 00 20,000,000.00 0.00
DR WITHHOLDING TAX EXP . COUR INT 228,940 215.00 225940,215.00 226,940 215.00 000
Tatal  (COSTMKT/+VAL-VALANT) £95.410,740 42 60541974942 0.00 0.00
Total  (COST/+VAL-VALNET) 0.00 0.00 0.00 0.00
Currency Total Macket portiolo Tolal gans on stock Total gains on fx Total Liguidities Net forward exposure Total net interest on Total % TNA
exchange bonds in fund coy
Exchange  Tatal Market portfolio in Total loszes on stack Tolallosses anfx ~ Total Liquidbes indund  Net forward exposure in Total net interast on
rate fund ccy exchangs coy !‘E coy bank in fund coy
DR 1,041.320,000.00 aoc o000 oo 00 000 oW
1000000 1,041,220,000.00 103,000 680,600 D0- (1] 000 000 o0a
Total 0.00 0.00 0.00 097
Total 1,041,320,000.00 103,090 680.000.00- 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Net Asset in Fund coy 107,057,806 624.13
Balance Balance in fund coy
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Date from 31/10¢2023 00:00 TRANSACT'ON USTS REPMTSDI;I/I’H
Dale fo 3011202300:00  Fynd 0D74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjajaran 2111212023 0018
Cumency DR INDONESIA RUPIAH  Accounting entry an

o<t estce<<Np data 10 process>> 333333 33333333333 53333
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IGEFI
Fund 0D74AR  Copta Propeni Peshotelan Pad  Page 1,2
General Ledger Trall Balance To  30/11/2023 00:00 Currency  1DR INDONESIA RUPIAH Report CSHINATO2
21/12/2023 00:19
Nav Type  Official H=toncal
Accourt IFRS Sufi Acc  Matunty Descripgion @ cecc-ceceeaae- Balanoe - -~ -~
Cls Coy Onte Accourt Cey Fund Cey IDR
100700 - IDR COST - REAL IDR 104,132,000,000.00 104,132,000.000,00
PROPERTY
120000 - IDR CASH IN BANK - IDR 235.792,340.17 23579234017
CIME CIME NIAGA
120103 - IDR CASH IN BANK - IDR 305,560,660 53 305,590,560.53
CIME CA OTHER
BANK
173010 - IDR RECOVERABLE TAX IDR 8,734,590.00 9,734,580.00
REC
173100 - IDR TAX RECLAIMABLE - IDR 3,827 061.00 3,627.061.00
DIVIDEND
179000 - IDR OTHER RECEIVABLE IDR 3,848,535 652.00 3,848,535,652.00
183231 - IDR PREPAID TAX IDR 419,383,238 00 419,383.238.00
250200 - IDR MANAGEMENT FEES |DR (272,172.014.08) {272,479,014.08)
PAYABLE
250300 - IDR PERFORMANCE IDR (72,124,301.84) (72,124,301.84)
FEES ACCRUAL
251100 - IDR CUSTODIAN FEES  IDR (40,393 525.25) (40,383 525.25)
PAYABLE
253746 - IDR PPN OUT ACCRUAL IDR (220,606,092.00) (220,608,082 00)
271203 < IDR OTHER FEE IDR (5,064,580.00) {5,084 550.00)
PAYABLE
273497 3 IDR PPH 4 AYAT 2 IDR (172,216.667.00) (172,918,667.00)
PAYABLE
279000 a IDR OTHER PAYABLES IDR (813,790,440.00) {613,790,440.00)
279001 - IDR OTHER PAYABLES - IDR (B89,303,868.40) (89,303,868 40)
o
279003 - IDR OTHER PAYABLES - IDR (57.892.00) (57,682 00)
a3
279083 - IDR RENTAL IDR (210,597.627.00) {210,597 827 00)
PREPAYMENT
300000 - IDR SUBSCRIPTION IDR (105,000,000.000.00) (105,000,000,000.00)
380020 - IDR DEPOSIT -CAPITAL DR (21,566,999, 796.60) (21,566,699, 796 .60)
360300 - IDR RETAINED IDR {23,257,749,877.13) (23,257,749,877.13)
EARNINGS
362100 - IDR WITHDRAWAL IDR 20.837,000,000.00 20,957,000.000.00
362360 - IDR DIST ON DIVIDEND DR 19.022,145,000.00 18,022,145,000.00
520700 - IDR REAL GIL - REAL IDR 4,404,000,000.00 4,404 000,000.00
650000 - IDR INT RECEIVED - IDR (1,696,130.14) (1,698,130.14)
TIME DEPOSIT
650030 - IDR CASH INTEREST IDR (523,396.68) {523 396 68)
RECEIVED
679999 - IDR RENTAL INCOME  IDR (2,269.402,173.00) (2,288,402, 173.00)
770200 - IDR MANAGEMENT FEES IDR 185,522 762 38 165,522.782 36
EXPENSE
770300 - IDR PERFORMANCE IDR 12,730.667.75 12,730,667 75
FEES EXPENSE
771050 - IDR AUDIT FEE IDR 65,400,000.00 86,400,000,00
EXPENSES
771100 - IDR CUSTODIAN FEE IDR 88,276,817.26 83,278,817 26
EXPENSES
773020 - IDR WITHHOLDING TAX  IDR 228,040,215.00 228,040,215.00
EXP - COUP INT
773170 - IDR BANK CHARGES IDR 1.071,592.06 1,071.682.05
773780 - IDR TAX CONSULTATION IDR 20,000,000.00 20,000.000.00
FEES
779000 - IDR OTHER EXPENSES IDR 112,476,675.00 112,475.675.00
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IGEFI
Fund 0074AR  Copta Propeni Perhotelan Pad  Page 272
General Ledger Trail Balance To  30011/2023 00:00 Cuwrrency  1DR INDONESIA RUPIAH Report SHINAT2

21/12/2023 00:19
Nav Type  Official Hstoncal

Accourt IFRS Suff Acc  Maturity Descripion @0 ceccccccceaao- Balange - =~ -~ -+ -- -
Claxs Coy Oate Accourd Cey Fund Cey IDR
Ciosing Balance 0.00
Total Debits 154.013.426.391.12
Total Credits 154.013.426,391.12
Total Asset and Liabdities 107,057 806 624.13
Total Capital and PL (107,057.808,624.13)
Total Off Balance 0.00

-
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Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran 2023

From 31/10v2023 00:00 To  3011/2023 00:00

CASH ACCOUNT STATEMENT 112
Sart by account date Fud  OD7T4AR  Cipta Properti Perhotelan Padajaran Report : SDCOT0R2
Cumency DR INDONESIA RUPIAH 211212023 00:19

Account Manager  Number  Enty  Vakedse Accdste  Description DR/CR Movement Balance DI

CASH IN BANK - CIMB CIM8 0 002023 30102023 Ol balancs 0.00

NIAGA

DD74AR 120000 000000 IDR
22 COM3 31102023 31102023 PENGEMBALIAN DANA CR 567,361.00 56735100 CR
273 COS33 31102023 31102023 FALL BELOW FEE CR 30,000.00 §67.351.00 CR
274 CO4R 31102023 31102023 FALL BELOW FEE CR 50,000.00 84735100 CR
25 CO31 31102023 31102023 MONTHLY ADMIN FEE CR 10,448.38 770038 CR
76 CO43 102023 31102023 BY PPH 23 MGT FEE CR 27077300 9857238 CR
277 COSW 3102023 33102023 TRANSFERDANABUATBY PPH23MGTFEE D@ 270,773.00 85779938 CR
278 CO28 31102023 31102023 Dividend Interim 08 314,800.997.00 3144219762 DB
288 COMB 30112023 30112023 BUREK e 38,2801 -314,381,32563 08
280 COMS5 30112023 30112023 BY MGT FEE JUNI22 CR 17.447,263.32 206,934 06231 DB
200 COM4  30M12023 30112023 BY MGT FEE MEI 22 CR 1452357991 26241048240 D@
291 COM3 30112023 30412023 BY MGT FEE APRIL 22 R 17,616.225.95 284,704 25645 D@
202 COM2 30112023 30112023 BY MGT FEE MARET 22 CR 12,821,333.33 25187202312 DA
263 COM0  30M12023 30112023 MONTHLY ADMIN FEE CR 30,000.00 2514202312 D@
204 COSM 30112023 30412023 PPH 23 MI FEE CR 253,669.00 25166925412 DB
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202 T 1 00:00
fon.  BNTEMMM v Nnam CASH ACCOUNT STATEMENT 2j2
Sort by account date Fund OD74AR  Cipta Properti Perhotelan Padajaran Report : SDCPTO6E2
Cumency IDR INDONESIA RUPIAH 2111272023 00:19
Account Manager Number Entry Valuedate Acc date  Description Da/CR Mavement Balance DIC
205  CO438  30y11/2023 30112023 BUREK 08 1,644 50 -25189108662 D8
296 CO&47 30112023 30112023 BY MGT FEEFEB22 CcR 15,808,756.45 -235792,340.17 DB
011272023 301172023 New balance 23579234017 D8
CASH IN BANK - CIMB CA 0 30102023 3102023  Oid balance 54551344865 DB
OTHER BANK
0D74AR 120103 000000 IDR
250 CO424 311002023 31/102023  Biaya Gaj & Uang Kerafinan Sept Okt 2023 CR 9,014 870.00 53649847663 D8
260 CO423  31/10v2023 31/102023  Biaya Statement Okt 2023 Bayar BPJSKS CR 52,500.00 -536,44597663 DB
BMonthily Admin fee
261 COs22 IN02023 3102023  Bank imderest 08 74,598.02 -536,52057665 D8
262 CO421 31102023 3V/102023  Pembayaran Dividen interm cR 315,000,000.00 2152057665 D8
284 CO419 391002023 31/102023 Bayar BPISKS Divden CCPph 21 DLL CcR 108,973.00 -213060365 DB
m COM28 31102023 31102023  (PT. Kharita Sejahtera Bersama) Tecima Uang 08 100,000,000.00 32132060365 D8
Sewa
297 CO453 30112023 30112023  Biaya Gaji Nov 2023 & Uang Kerajnan OKt- CR 15,763,207.00 305,527 396.65 D
Nov23
298 COMG2 300112023 301172023  Biaya Statement Okt 2023 Monthiy admin CR 5§2,500.00 30547450665 D8
fee DLL
208 CO451  30V112023 30112023 Bank merest 08 44,196.88 30551908353 D8
300  CO450 30112023 3112023  Bayar BPJS KS,PPH 21 DLL De 71467.00 305,500 56053 D@
01122023  3011/2023  New balance 08 30658056053 DB
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il ok CASH PROJECTION REPORT 112
Fiom oo S Fund  OD74AR Cipta Properti Perhotelan Padjajaran
To date 0711272023 00:00 Currency : IDR INDONESIA RUPIAH REPORT : SDINA112
21122023 00:18
Currency ©  IDR  Descrption 301172023 01122023 021122023 0311272023 041272023 05122023 068/1272023
BUREK 4097251+
BY MGT FEE APRIL 22 17,616,226 95
BYMGTFEEFEB 22 15,858,758 45-
BY MGT FEE JUNI 22 17 447, 263.32-
BY MGT FEE MARET 22 12821,333.33%
BY MGT FEE MEI 22 14,523 579.91-
Bank interest 44,196,638+
Bayar BPJS KS PPH 21 DLL 71,487.00+
Biaya Gap Nov 2023 & Uang Keragnan 15,793,207 00-
OKt-Nov23
Biaya Statement Okt 2023 Monthiy £2,500.00-
admin fee OLL
TRGNTHLY ADKIN FEE S0
PPH 23 MI FEE 253,669.00-
TOTAL PROJECTED CASH 4,380 918,752.70+ 4,389,916,752.70+ 4,389,918, 752.70+ 4,389,918,752 70+ 4,389,618,752.70+ 4,380,918 752 70+ 4,380,818,752.70+
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Stuation date 30/11/2023 00:00
From date 301172023 00:00
To date 0711272023 00:00

071272023

BUREK

BY MGT FEE APRIL 22

BYMGTFEEFEB 22

BY MGT FEE JUNI 22

BY MGT FEE MARET 22

BY MGT FEE MEI 22

Bank interest

Bayar BPJS KS,PPH 21 DLL

Biaya Gap Nov 2023 & Uang Kerapnan
OKt-Nov23

Bioya Statement O 2023 Monthy
admin fee DLL

TRONTHLY AGKIN EEE

PPH 23 MI FEE

TOTAL PROJECTED CASH

4,380 918,752.70+

CASH PROJECTION REPORT
Fund  OD74AR Cipta Properti Perhotelan Padjajaran

Currency : IDR

INDONESIA RUPIAH

212

REPORT : SDUNA112
21122023 00:18

Page 25



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT
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111
Outstanding Settlement Report R A—
Period Ending s 30/11/2023 00:00 Fund: OD74AR  Cipta Properti Perhotelan Padjsjaran 21122023 00:19
Cufrency DR INDONESIA RUPIAH
Shares/Par Ttode Date  Description IFRS  Transacton Unit price Int. Bought (TCY) Settlement Amt. (SCY) Market Vale (FCY)
Seffle Date  Securty identifier Broker int Bought (FCY)  Setfiement Amt (FCY) Unreal GL (FCY)

Sec value dats

3505535 5553555555> No Data 10 process €< Ciedidiedeicntede
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BAB 6
LAPORAN KEUANGAN AUDITED

Dana Investasi Real Estat Ciptadana
Properti Perhotelan Padjajaran
dan Entitas Anak/and its Subsidiary

Laporan Keuangan Konsolidasian/

Consolidated Financial Statements

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir 31 Desember 2023 dan 2022/
For the Years Ended December 31, 2023 and 2022

-
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DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN
DAN ENTITAS ANAK/AND ITS SUBSIDIARY

DAFTAR ISITABEL OF CONTENTS
Halaman/
_ Page
Laporan Auditor Independen/independent Auditors’ Report
Surat Pernyataan tentang Tanggung Jawab stas Laporan Keuangan Konsofidasian Dana Investasi
Real Estat Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran dan Entias Anak untuk Tahun-tahun yang
Berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 yang ditandatangani oleh/
The Statement on the Respansibility for Financial Statements of Dana Invesfasi Real Estat for the
Years Ended December 31, 2023 and 2022 signed by
- PT Ciptadana Asset Management sebagai Manajer Investasias the Investment Manager
- PT Bank CIMB Niaga Tbk sebagai Bank Kustodian/as the Cusiodian Bank
LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASIAN - Untuk Tahun-tahun yang Berakhir 31 Desember
2023 dan 2022
CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS — For the Years Ended December 31, 2023 and
2022
Laporan Posisi Keuangan Konsolidasian/Consolidated Statements of Financial Position 1
Laporan Lesba Rugi dan Penghasfan Komprehensd Lain Konsolidasian/Consolidated
Statements of Profit or Loss and Other Comprehensive Income 2
Laporan Perubahan Aset Bersih Konsolidasian/Consolidated Statements of Changss in Net
Assets 3
Laporan Arus Kas Konsolidasian/Consoidafed Statements of Cash Flows 4
Catatan atas Laporan Keuangan Konsobdasian/Notes fo Consobdated Financial Statements 5
Lampiran/Attachment
INFORMAS! TAMBAHAN - Informasi Keuangan Entitas Induk — Untuk Tahundahun yang
Berakhir 31 Desernber 2023 dan 2022/
SUPPLEMENTARY INFORMATION - Parent Entity Financial Information — For the Years
Ended December 31, 2023 and 2022
Laporan Posisi Keuangan Tersendiri/Separate Statements of Financial Position 34
Laporan Laba Rugi dan Penghasdan Komprehensid Lain Tersendiri/Separate Sfatements of
Profit or Loss and Other Comprehensive Income 35
Laporan Perubahan Aset Bersih Tersendiri/ Separate Statements of Changes in Net Assets 36
Laporan Arus Kas Tersendiri/Sepsrate Statements of Cash Flows 37
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MIRAWATI SENSI IDRIS

Flogistered Hutdc Accoumants
Busness Liconss NO7FRYM DY

Branch Offica:

Land Tower, 1™ Soor

JL Prol, D Sl Slak $4 Kav 57
Jabastu Sulutan - 12950
INDIONESIA

F l._.‘f...QHZ_-

Laporan Auditor Independen

No. 00061/3.0351/AU.1/09/1063-2111IN2024

Pemegang Unit Penyertaan, Manajer Investasi, dan
Bank Kustodian

Dana Investasl Real Estat Ciptadana Properti
Perhotelan Padjajaran

Opini

Kami tedah mengaudit laporan keuangan konsolidasan
Dana Investasi Real Estst  Cipladana
Perhotelan Padisjaran ("DIRE") dan entitas anaknya,
yang terdin darl laporan posisi keuangan konsolidasian
tanggal 31 Desember 2023, serta laparan laba rugs dan
penghasilan komprehensif lain konsolidasian, laporan
parubahan aset barsh konsolidasian, dan laporan arus
kas konsoldiasian unluk tahun yang beraxhir pacds
tangual tersebut, serta catsian atas laporan keuangan,
termasuk informasi kehijakan akuntansi material

Menuns opinl kami, laporan keusngan konsclidassan
terfampir monyajikan secara wajer, dalam senmwa hal
yang material, posist keuangsn konsolidasian Dana
Investas Real Estat Ciptadana m Perholein
Padjajaran dan  enWlas a tanggal
31 Desember 2023, serta kinana hevangan dan arus
kas konsolldasiannya untuk fahun yang berskhir pada
tangga! terssebut, sesuai dengan Standar Akuntand
Kouangan & Indonesia.

Basis Opini

Kami melaksanakan audi kami bordasarkan Standar
Audit yang ditetapkan oieh Institut Akuntan Publik
indonesia. T jaerah kaml menurit standar
tergabut  diura fobih  lanjut  dsfam  paragraf
Tanogung Jawab Auditor terhadap Audit alas Laporan

Konsolidasian pada laporan kami. Kami
independen torhadap DIRE dan entitns anak
bardasarkan kotentuan otika yang relevan dalam audit
kami  atas Laporan Keuangan Konsolidasian di
Indonesia, dan kami telah memenuhi tanggung jawnb
otika Ininnyn berdasarkan ketentuan tersebut, Kami
yukin batwa bukli 5udil yang telah kiami paroleh adalah
cukup dan tepat untuk menyediakan suatu basis bagl
opini audit kami

Penekanan Suatu Hal

Sebagaimana dijelaskan pada Catatan 7 dan 23 stas
keuangan konsolidasian, pada tanggal
31 Desember 2023, DIRE dan entilas anak ielsh
melakukan pencadangan kerogian penueunan nilsl
piutang vsaha sebesar Rp 4.469,329.540. Koodsl
tersebul terjadi karena katidaklancaran p
yang dilakukan oloh ponyowa, Cataton 23 atas lnpomn
kouangan konsolidas@an jugs menjelaskan fangkah.
fangkah yeng dilakukan ofsh mansjemen untuk
manghadapi kondisi tersebut.

il MOORE

Independent Auditors’ Report

No. 00061/3.0351/AU 1/09/1063-2/1/N12024

The Unitholders, Investment Manager, and
Custodian Bank

Dana Investasi Real Estat Cipladanas Propertl
Perhotelan Padjajaran

Opinion

Wo have audiled the consolidated financial statemants
of Dana Investast Res! Estat Ciptadana Properti
Perhotalan Padjajaran (‘the DIRE") and s subsiiary,
which comprise the consolldated statement of financal
position as at Decamber 31, 2023, and the consolidates
statoments of profit or loss and Gthor comprehensive
income, consolidoted statemant of changes In nal
asset, and consclidated slatement of cash Rows for the
year then ended, and notes to the financal statements
ncluding material accounting policy information.

In our opinion, the accompanying consolidatad financial
statements present fairly, in alt material respects, the
consolidated financial position of Dana Invesias Real
Estat Ciptadana Propertl Parhotalan Padjajaran and its
subsidiary as at December 31, 2023, and their
consolidated financial performance and cash flows for
the year then endad, In accordance with Indonesian
Financial Accounting Standards.

Basis for Opinien

We canducled our audil In accordance with Standards
on Auditing established by tho indonesian Inatitule of
Certified Public Accountants. Our responsibllities under
thoese standards are further described in the Auditor's
Responsibilites for the Audt ol the Consolidated
Financial Stataments section of our report. We ara
indepondont of the DIRE and s subsidiary In
acoordance with the ethical reguirements that ars
ratevant to our audit of the Consoldated Financal
Statements in Indonesia, and we have fulfilled our other
athical responsibliites In accordance with these
requirements. Wa befieve that the audil evidunce wo
have oblained is sulficent and appropriste 1o provids 5
basis for our opinion,

Emphasls of a Matter

As described in Notes 7 and 23 lo the consolidated
financial slatements as at December 31, 2023, the
DIRE and s subsidiary had provided provision for
impairment losses of accouM receivable amounted lo
Rp 4469329546, The condition occurs: dus to
imeguiarities in poyments made by lesses
Management's actions in regard to these matter are

de in Note 23 to the conscoiidated financal
statements.
A0 e it roswribsr of
Muoore Giobin’ Nendock Limited
rrwrieey i ot it thronagaioat e wowky
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MIRAWATI SENSI IDRIS
Branch Office

Hal Audit Utama

Hal audit utama adalah halhal yang, mendsut
parimbangan profesional kami, merupakan hal yang
paling signifikan dalam pudit Kami atas laporan
keuangan konsolasian penodes kini, Hal-hal tersabut
disampaikan dalam konleks audit kami atas laporan
kuuangan konsolidasian secara keseluuhan, dan
datam merumuskan opinl kam: atas laporan keuangoan
koensolidasion lerkall, kami lidak menysigkan suatu
opind terpisah atas hal audit ulama lersebut.

Pengubkuran nial wajar proped investasi

DIRE malalul SPC (PT Bumi Pakusn Pama/BPP)
memiliki portolollo propertl investas) berupa Hotel
Padjajaran Suites yanp berokasi di Bogor, Jawa Barat,
Portotolio  propertt  investasi IRE  senilal
Rp 102735000000 yang menywnbang sekitar
88,43% dan total aset DIRE per 31 Uesember 2023,

DIRE telah memilih model nilai  wage, dimana
pengukuran portofolio propertl investas! ddakukan oleh
penilal independen. Penantuan nilal wajar portofolio

i investasi merupakan hal yang penting detam

it karena proses penllaian memeriukan

pertimbangan dalam menentukan metodologi peniiaian
yang tepal untuk digunakan, dan penggunasn asumsl
subyektif dan berbogal masukan yang tidak dapal
dicbservasi. Penilalan  manggunakan  pundakalan
pendspalan  menggunakan anslisis arus  kas
tsrdiskonto yang peka ternpdap asumsi  ulama,
tarmnsul. yang torkoil dengan kenaiken tanf sewa,
tingkal digkonte dan jangha wakiu proyeksi arus kas,
Parubahan dalamasums: ini dapat berdampask material
terhadap penllalan wajar portofolio,

Bagaimana avdif kami merespon hal audll Wlama

« iaml skan melakukan prasedur untuk memahami
dan mengevaluasi pengendaian intamal DIRE
dan proses pensfaahan atas panilaian investas
pada properti mvesiasi

«  Kami mengevsiuast kompetensi, kapabllitas dan
objekiiviins peniial independan yang dilibatkan
oleh Manajer Investasi datam meneniukan nils
wajar portofolio properti Investasi millk IRE

« Kami maemperoleh lapomn panilaian yano
disiapkan  oleh  pondai  independen
mengadakan diskusi dengan Manajer Imestau
dan penilainya untul h pemahamon
tentang metode penilsian dan asumad utams
yang-dgunakan,

*  Kami menguj kel dan keakwralan data
yang digunakan oleh penilal indepandan,

o Kami melakukan observasl fislk atee proper
investasi milk DIRE.

* Kami menilai kecukupan dan ketepatan &tas
pengungkapan dalam laporan keuangan,

hdl MOORE

Koy Audit Matters

Key audd malters ame those matiers that, in our
professional judament, were of mos! significance in our
sudit of the consolidatad financial statements of 1ho
curront porod, These matlers were addressed in the
context of our audit of the consolidated fimancial
statements as a whole, and In forming our opinion
thereon, and we 8o not provide o separato opinion on
these matters.

DMRE through SPC (PT Bumi Pakuan PermaVBPP)
owns the investment property padfolio consisting of
Holel Padjajaran Sultes located In Bogor, West Java,
The Investmant property portiolio of DIRE s valued at
Rp 102,735000,000, conbibuting approximataly
9843% of DIREs total assats as of
Decamber 31, 2023

DIRE has opted for the fair value model, whare the
measurament of the investment property portfolio s
carried out by an independant agprasser. Determining
the fair value of the invastment proparly portfolio is
crucial in audting because the valualion process
raquires the application of jusgment in determining the
appropdate valuation mathodology te be used, and the
utiiization of subjective essumplions and varous inputs
that cannot be obssrved. The valuation employs an
incoma approach using discounted cash flow analyss
that is sensitive 10 key assumptions, including those
ralated to rental rate increases, discount rales, and the
projection period of cash flows. Changes In hese
assumptions can hayve a material mpact on the fair
value assessment of the porfolis,

How our addrassed the key audi! matter

o We will conduct procedures fo understand and
evaluate DIRE's intamal controls and the roview
process of the invesiment valuation on the
investiment proparty

« We evaluste the competence, capability, and
objectivity of the indopendant appraiser engaged
by the Investment Manager in detarmining the fair
value of DIRE's investmont property portfolio.

« Wa obtain the appraisal ropon prepared by the
mdependem appraiser and hold dscusslons with

the Ir 1 M and the appraiser to gain
an undefuanmng of the valsation mathodalogy
and key assumpiions usod.

e We test he complsteness and acouracy of the
data used by the independont appraisar.

» We conducl physical observation of DIRES
investment proparties.

« We assess the adequacy and accuracy of
disclosures in tho inancial staloments.
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Hal Lain

Audlt kami atas laporan keuangan konsolidasian Dana
Invesiasl Real Esiat Ciptadana Propedi Parholatan
Padjajaron  dan  ontitas  anaknyas  pada  tanggal
31 Desember 2023 dan untuk tahun yang berakhir pada
tanggal tersebul dilsksanskan dengoan lupmn untuk
merumuskan  suntu opinl alas  laporan  keuangan
konsolidasian tersebut gecara kassfuruhan, Informasl
keuangan Dana Investas! Real Estat Ciptadana
Proparti Parhotnlan Padjajaran (enlitas induk) teriampir
yang terdii dad laporan posisl keuangan tersendin
tanggal 31 Desamber 2023, sena laporan laba rugl dan
penghasifan peoh f lain for ¥, lap 1
perubahan aset bersih tersendin, dan laporan arus kas
tessendin untuk tahun yang berskhir pads tanggal
lersebut (secara kolektif disebut sebagal "Informas
Keusngan Entitas Induk'), yang disajkan sabagal
informasi  lambahan  terhadap laporan  keuangan
konsolidasian tedampar, disajikan uniuk tujuan analisis
lambahan dan bukan merupakan bagian dan laporan
kevangan konsolidasan ledampir yang dihanuskan

Other mattar

Our audil of tho consolidated financial stalemants of
Dana Investasl Real Estal Ciptadana Properd
Parhotglan Padjgjaran and ds subsidiary as of
Decembar 31, 2023 and for the year then ended was
parformed for the purpose of forming an opisvon on
such consolidsted finsncial ststements takan as a
whale, The accompanying financial information of Dana
Investasl Real Estat Ciptadana Properll Ferholulan
Padjajaran  (parent entty), which compriess the
saparata statement  of financis  position a8 of
December 31, 2023, and the separats statomaent of
profit or loss and other comprehansiva intome,
soparatn statament of changes in nel assots, and
saparsta statement of cash flows for tho year then
ended (collectively referred 1o a8s the "Parent Entity
Financial Informaton®), which Is presenied as a
supplementary information to  the  accompanying
consolidated financisl statements, 5 presenied for the
purposes of acational analysis and Is not a required
part of the accompanying consoldsted financial
statem under Indonesian Financial Accounting

menurut Standar Akuntansi Keuangan di Ind
Informaal  Keuangan Enlitas  Induk  merupakan
anggung jawab manajemen serta dhasilkan dan dan
berkaltan secara langsung dengan calatan akuntansi
dan  calatun  Rinnya  yang  mendasanioya  yang
digunakan untuk  maenyusun  laporan  kevangan
konsolidasian tedampir.

Informasi Keuvangan Entitas Induk telah menjadi objek
prosedur audit yang diterspkan delam audit atas
poran keuangan konsolidasian terfampir berdasarkan
Standar Audit yang ditetapkan olah Institul Akuntan
Publlk  Indonesia. Menurut opinl kaml, Informasl
Keunangan Entitas Induk disafilkan secara wajar, dalam
somua hal yang mistardal, borkaitan deagan laporan
kaunngan konsobdasian tardampir secara kaseluruhan,

Tanggung Jawab Manajor Investasi dan Bank
Kustodlan atas Laporan Keuangan Konsolidasian

Manajor lovestasi dan Bank Kustodian bertanggung
Jawab atas penyusunan dan penyafisn walar laporan
keuangan konsolidasian lersebul sesuai  dengan
Standar Akuntansi Keuangan dl Ingonesia, dan atas
pengendalian  Intornal yang dianggap perlu  oleh
Mangjer Investssi dan Bank Kustodian  untuk
memungkinkan  penyusunen  laporan  keuangan
konsolidasian yang bebas dard kesalahan penyafian
matarial, balk yang disobabkan oloh kecurangan
maupun kesalzhan.

Standards. The Parent Entity Financial Informadion 18
the responsibilty of the management and was denved
from and refates directly to the underying accounting
and olher records used to prepare the accompanying
cansolidated financial stalements,

Tho Parent Enlly Financidl Information has been
subjected to fhe auditing procadures applied in the sudil
of the accompanying consolidated financial statements
in accordance with Standards on Audiling established
by the Indonesian Inslitule of Cerified Publc
Accountants, In our oplnion, the Parent Entity Financlal
Information is fairly stated in all material respects. in
rolation to the sccompanying consolidated financial
statemeants taken as a whole,

Responsibllity of Investment Manager and
Custodian Bank for the Consolidated Financial
Statements

Invostrent  Manages and  Custodien Bank  are
rosponsible for the preparadion and fair presentation of
such consolidated financial stalements in acoordance
with Indoneslan Financial Accounting Standards, and
for such Intermnal control as Investment Manager and
Custodian Bank dotormities i necassary 1o enable the
preparation of financial statements that are free from
material misstalameant, whether due to fraud or error.
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Dalam panyusunan laporan keuangan konsoldasian,
Mannjer Investasi dan Bank Kustodian bertanggung
jowab untuk menilal kemampuan DIRE dan entitas
gnak dalam  mamperahankan  kelangsungan
usshanya, mengungkapkan,  sesual  dengan
kondisinyn, hal-hal  yang beraitan  dangan
kelangsungan usaha, dan  menggunakan basls
skuntansi kelangsungan usaha, kecunll  Manajer
Investas| dan Bank Kustodian memilili intonsi untuk
melikuidasi Perusahaan stau menghentisan operasl,
atau fidak momitkl nltemlil yang realistis selain
melaksanakannyna

Manajer Investasi dan Bank Kusiodian bertanggung
[@awah untuk mengiovwasi proses pelaporan keuangan
DIRE dan entias anak.

Tanggung Jawab Auditor terhadap Audit atas
Laporan Keuangan Konsolidasian

Tujuan kami adalah untuk mamperoleh keyakinan
mamadal  ientang apakah  laporan  keuangan
konsokdasian secarn  kescluruhan  bebes  darl
kesatahan penyapgan material, balk yang disebatkan
okh  kecurangan maupun  kesalahan, dan untuk
manerbitkan laporan audiior yang mancakup opinl
kami. Keyakinan memadal merupakan suatu tinghat
keyakinan [nggl, namun bukan merupakan sustu
jaminan bakwa sudit yang ditsksanakan berdasarkan
Standar Audit akan selalu mondatoksl kesalahon
penyajlan materal ketka hal tersebut adn, Kesalahan
penyajian depat disebabkan oleh kecurangan maupun
kesalahan dan dinnpgap materal jika, balk secara
indevidual  maupun  secara agmgal,  dapat
diekspaktasikan sacara wajar akan mampengaruhi
kepulussn  ekonoml yang diambil oleh  pengguna
berdasarkan inporan keuangan konsolidasian lersebut.

Sabagai bagian dar sustu audit bordasarkan Standar
Audit, kaml menarapkan perfimbangan profasional dan
momporiahankan ekeplisisme  profasional  selfama
audit, Kamé jJuga:

*  Mengidentifikasi gan menilal rsiko Kesalahan
penynjian  maderinl  dalam  laporan keuangon
wonsolidasian, bak yanp disebabkan  oleh
kecurangan maupun kesalahan, mandasain dan
melaksanaken prosedur sudt yang responsd
torhadap risiko tersebul, sorta memperoleh bukll
audit yang cukup dan lepat untuk menyediskan
basi bagl opini kami Rislko tidak terdeteksings
hesalahon penyajian materdal yang disebabkan
oloh kacurangan lebih inggl dorl yang disebabkan
oleh kesalahan, hamna  kecurongan  dapal
mdbaﬂum kolusi, pemalsuan, penghilangan
seCara  sengajp,  peawataan  salah,  alau
pangabalan pengendation intemnal,

» Moemperoleh  sualu  pemahaman  lenlang
pangendalian intemal yang rolavan dengan oudit
untuk mendesain prosedur audit yang tepal sosual
dengan kondisinya, tetapl bukan untuk tujuan
monyatokan opinl aas keefoklivigsan
pengandalian intamal DIRE dan antitas anak,

g MOORE

In preparing (he consolidated fnancial stataments,
Investment Manager and Custodion Bsnk are
reaponsidle for assessing the DIRE and iIs subsidiary
ablity to continue as a8 going concem, disclosing, as
applcable, mattars rolated o going concam and using
the going concemn basis of accounting unless
investment Manager and Custodian Bank aither intonds
to liquidate the DIRE and its subsidiary o 1o cease
oporations, or has no realstc alemative but to do so.

Investment Manager and  Cuslodian  Bank s
responsible for oversesing the DIRE and its subsidiary
financial reporting process,

Auditor’'s Responsibllities for the Audit of the
Consolidated Financial Statements

Our objectives are lo oblain reasonably assurance
about whather the consolidated financial statements ss
f whole are frea from material misstatemant, whether
duo 1o fraud or orror, bnd 1o issua a0 audilor's repon
that includes our opinion. Reasonable assurance is a
high lavel of aesurance, but is not a guarantee that an
audit conducted in accordance with Standards on
Auditing will always detecl n moladal misstatoment
when it exists. Misstatements can arise from fraud or
error andd are consldered matedal If, individually or in
the aggrogate, (hey could reasonably be expected 10
influence the economic decisions of users aken on the
hasis of these consolidated financial statemants.

As part of an audit In sccordance with Standards on
Audiling, we exorcse professionsl Judgment and
maintain professional skeplicism thrmoughout the awdil
We also:

« Identify end assess the risks of matarsl
misgistemant of the consoldsled financizl
statenonts, whether due to fraud o error, design
and perform awd procedures rasponsive 1o those
rigks, and oblain audil avidenca thal is sufficent
and appropriate 1o provide a basls fur our opinion
The risk of not detecting 8 material misstatement
resulling from fraud is heghaer than foe one resudling
from error, as fraud may involve collusion, forgery,
Intentional omissions, misregrasantations, or the
ovorride of Internal control.

« Ontsin an understanding of internal  control
refevant 10 the audit in ordar to design audil
procedures  that  am  approprste  in  the
clrcumstances, bul not for the  purpose  of
expresaing an opinion on the effectivensss of the
DIRE and Its subsidtary's internal control,
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«  Mengevaluasi ketepatan kebljakan akuntanst yang
digunakan serts kewajaran estimasi akuntansi dan
pangungkapan tadkail yang dibuat oleh Manajer
Investas: dan Bank Kustodian,

«  Manyimpulkan ketepatan peoggunaan  basis
akuntonsi  kelangeungan ussha oleh Manajer
inveslasi dan Bank Kustodian dan, berdasarkan
buktl audit yang diperoleh, apakah tordapat sualu
welldekpastien malenal yang terkad dengan
poristhva afayu kondisl yang dapa! menyebsbkan
keraguan signifikan alas kemampuan DIRE dan
antifas anak untuk mempariahankan
kelangsungan usahanys, Kelika wami
manyimpuikan Lt terdapal suatu
ketidokpastion matenal, kami diharuskan uniuk
menarik parhatian dalam Bporan auditor kami ke
pengungkapan lerkall dalam laporan keuangan
konsolidasian alau, fika pengungkapan lersebut
tdak memadat, harus menenlukan apakah periu
untuk memodifkasi opini kami. Kesimpulan kami
didasarkan pada bukli audt yeng diperoleh hinggs
tanggal laporan auditor kami. Namun, peristiwa
atau kondisi masa depan dapal menyebabian
DIRE dan entitas @anak ldak  dapel
mempertahankan kelangsungan usaha.

o Monguvaluasi penyajian, strukiur, dan si laporan
keuangan konsolidasian secara  heseluruhan,
larmasub pengungkapannys, dan apakah aporan
heuangan konscddasian mencerminkan transaksi
dan petisbwva yang mendasarinya dengan suatu
Cara yang mencapai penyajian wajar,

o  Momperaleh bukli audit yang cukup dan lepal
tadkall informasi keuangan eniitas atay sklivilas
bisnis dalam DIRE dan entitas anak uniuk
menyslakan  opinl  atas  laporan  keuangan
konsolidasizn, Kami beranggung jawsb stas
arahan, supenvisl, dan pelsksanasn auwdt DIRE
dan enlitas anak. Kami felap bertanggung jawab
sapenuhnys atas opini audit kami.

Kami mengomundasian kepada Manajr Investas|
dan Bank Kustodian yang bartanggung fawab ates 1ata
kelola mangenal, antara lain. nuang fingkup dan saal
yang direnconakon atas oudit, sera temuan audit
signifikan, termasuk satiap dofisiensi signifiken dalom
pengendatian Intemal yang tendentifikasi oleh kaml
selams audit.

MIRAWAT] SENS! IDRIS

Santo
tzin Akuntan Pub®X No. AP. 1063/
Certified Puble Accountant License No. AP, 1063

25 Maret 2024/March 25 2024
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« Evaluste the approprioiensss of sccounting
policies wused and the reasonableness  of
accounting estimatas and rolated  disclosures
mate by Invesiment Manager and Custodian
Bank

» Conclude on the appropriateness of investment
Managemant and Bank Custodian use of the going
concem basis of accounting and, based on the
guddt evidence obtained, whether & matarial
uncedainty exists relstad o events or condtions
thal may cast signdicant doubt on the DIRE and its
subsidiary ability fo contnue as a going concem. If
we conclude that & material uncenainty axists, we
are required (o draw aliention in our auditor’s report
1o the related disclosures in the consolidated
financial statements or, f such disclosures are
madeqguate, 1o modify our opinion. Our conclusions
aro basad on the awt evidence obtained up to the
date of our auditor's reporl. However, future avents
of condiions may cause the DIRE and ds
subsifary to coase lo continue as a going concem

+ Evaluate the overall presantation, structure and
contenl of the consciidated fimancial siatements,
ncluding the disclosures, and whether the
consokdated financial sialements represent the
underfying transactions and avents in o manner
that achisves fair presantation

* Optain sufficent appropriate  audil  evidence
regarding the finencial infarmation of tha entity or
business activilies within the DIRE and Rs
subsikfiary 10 oxpress an opinion on  the
consciidated fnancial sfaloments,. Weo  ane
responsie for the direction, supervision and
performance of the DIRE and ils subsidiary audit
Wa romain solely responsible for our audit opinion,

Wa communicate with thosa chargs with Investmant
Manager und Custodian Bank regarding. among ather
mattars, the plannad scope and liming of the audt and
significant aodit findings, Including any significant
veficlencias In intamal control that we idantify during
our audit,
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SURAT PERNYATAAN MANAJER INVESTASI
TENTANG TANGGUNG JAWAB ATAS
LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASIAN
UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BERAKHIR
31 DESEMBER 2023 DAN 2022

Dana Investasi Real Estat Ciptadana
Properti Perhotelan Padjajaran
dan Entitas Anak

STATEMENTS FROM INVESTMENT MANAGER
REGARDING RESPONSIBILITY FOR
CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENT
FOR THE YEARS ENDED
DECEMBER 31, 2023 AND 2022

Dana Investasi Real Estat Ciptadana
Properti Perhotelan Padjajaran
and Its Subsidiary

Kami yang bertanda tangan di bawah Ink:

Nama/Name
Alamat Kantor/Office address

Alamat DomisilVsesual KTP atau
Kartu identitas lain/Residential
Addressfin accordance with
Personal identity Card

Nomor Talepon! Telephone number
Jabatan/Title

menyatakan bahwa:

1. Bertanggung jawab atas penyusunan dan
penyajian laporan keuangan konsolidasian
Dana Investas: Real Estat Ciptacana Properti
Perhotelan Padjsjaran dan Entitas Anak
("DIRE dan entitas anak”) untuk tahun-tahun
yang berakhir 31 Desember 2023 dan 2022,

2. Laporan keuangan konsclidasian DIRE dan
entitas anak tersebut telah disusun dan
disajikan sesual dengan Standar Akuntansi
Keuangan di Indonesia

3. a Semua informasi dalam |laporan keuangan

konsolidasian DIRE dan entitas anak
tersebut telah dimuat secara lengkap dan
benar, dan

b. Laporan keuangan kensclidasian DIRE
dan entitas anak tersebut tidak
mengandung informasi atau fakta material
yang tidak benar, dan  tidak
menghidangkan informas: atau fakta
material

4. Bertanggung jawab atas sistem pengendalian
intern dalam DIRE dan entitas anak

Demikian pernyataan i1 dibuat

sebenamya.

dengan

We. the undersigned:

Herdianto Budiarto

Plaza Asia Office Park Unit 2

JI. Jend Sudirman Kav, 59, Jakarta Selatan
JI. Pendidikan Il Blok D No 52,

RT/RW. 003/014, Kel Duren Sawit,

Kec. Duren Sawit, Jakarta Timur

021-25574800
Direktur / Director - Kuasa Direktur Utama / Directer
and Attorney

declare that.

1. We are responsible for the preparation and
presentation of the consolidated financial
statements of Dana Investasi Real Estat
Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran and
Its Subsidiary (DIRE and its subsidiary”) for the
years ended December 31, 2023 and 2022.

2. The consolidated financial statements of DIRE
and s subsidiary have been prepared and
presented in accordance with Indonesian
Financial Accounting Standards.

3. a Al information has been fully and correctly

disclosed in the consolidated financial
statements of DIRE and its subsidiary, and

b. The consclidated financial statements of
DIRE and its subsidiary do not contain
materially misleading information or facts,
and do not conceal any information or facts.

4 We are responsible for the internal control
system of DIRE and its subsidiary

This statement has been made truthfully

\, Jakarta, 26 Maret 2024/ March 25, 2024
MEmd O =t
. .
.4’5’" X

‘

Herdianto Budiarto
Direktur / Director - Kuasa Direktur Utama / Director and Atlorney

1 Ciptadana Assst Managermant VI3za AN
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SURAT PERNYATAAN BANK KUSTODIAN
TENTANG TANGGUNG JAWAB ATAS
LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASIAN
UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BERAKHIR
31 DESEMBER 2023 DAN 2022

STATEMENTS FROM CUSTODIAN BANK
REGARDING RESPONSIBILITY FOR CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENT FOR THE YEARS ENDED
DECEMBER 31, 2023 AND 2022

Dana Investasi Real Estat Ciptadana

Dana Investasi Real Estat Ciptadana o
Properti Perhotelan Padjajaran and Its

Properti Perhotelan Padjajaran

dan Entitas Anak Subsidiary
Yang hertanda tangan dibawah ini: The undersigned:
Nama ' Wisnu Tunggal Nugreha Name ! Wisnu Tunggal Nugroha
Alamat kantor : Menara Sentraya It.27, Office address : Menara Sentraya 1t.27,
JI. Iskandarsyah Raya No. 1A, M. iskandarsyah Roye No. 1A,
lakarta Selatan 12160 Jakarta Selotan 12160 —
Nomor telepon : 021-25289009 Telephone - 021-25989009
Jabatan : Client Support Head Designation  : Clieat Support Heod
Nama : Sita Darananti Name ! Sita Daranant)
Alamat kantor : Menara Sentraya [L.32, Office address : Meaara Sentraya It.32,
JI. Iskandarsyah Raya No. 1A N iskandarsyah Royoe No, 1A,
Jakarta Selatan 12160 Jakarta Selatan 12160
Nomor telepan : 021-25985008 Telephone - 021-25989009
labatan : Client Delivery Head 1l Designation Client Defivery Heod Il

Menyatakan bahwa: Declare that:
1, Sesuai dengan Surat Edaran Bapepam & LK 1. Jn accordance with Bopepom & LK Circular

No: SE-D2/BLf2011 kepada seluruh Direksi
Manajer Investasi dan Bank Kustadian Produk
Investasi Berbasis KIK tertanggal 30 Maret
2011 dan Surat Otoritas Jasa Keuangan No. 5-
469/0.04/2013 tanggal 24 Desember 2013
perihal Laporan Keuangan Tahunan Praduk
Investasi berbentuk Xontrak Investasi Kolektif
{KIK}, PT. Bank CIMB Niaga Tbk. {"Bank
Kustodian"), dalam kapasitasnya sebagai
bank kustodian dari Dana Investasi Real kstat
Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran
dan Entitas Anak {"DIRE dan Entitas Anak")
bertanggung jawab terhadap penyusunan
dan penyajian Laporan Keuvangan DIRE dan
Entitas Anak,

No.: SE-D2/8L/2011 nddressed to oll Board of
Directors of the investment Manager ond
Custodian Bank of Investment Products under
investment Contract Coliective [CiC) doted
Maorch 30, 2011 and the Finoncial Services
Authority Letter No. $-469/D.04/2013 doted
24th December 2013 regarding the Anaual
Financiol Statements of Jnvestment Products
in form of CIC, PT. Bonk CIMB Nioga Tk,
{"Custodian Bonk"), (n its copacity as
custodion of (ona Investosi Reol Estor
Ciptadano Properti Perhotelan Padjojaron and
Its Subsidiory {"DIRE and Its Subsidiary")
responsible  for  the  preporation  ond
presentation of the Financial Statements of
DIRE and Its Subsidiary.
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2. laporan Keuangan DIRE dan Entitas Anak 2. These financial statements of DIRE ond Its

telah disusun dan disajikan sesuai dengan
Standar Akuntansi Keuangan di Indonesia

Bank Kustedian hanya bertanggungjawah atas
Laporan Keuangan DIRE dan Entitas Anak ini
sejaul  kewajiban dan tanggungjawabnya
sebagai Bank Kustodian DIRE dan Entitas Anak
seperti ditentukan dalam KIK,

Dengan memperhatikan alinea tersebut di

atas, Bank Kustodian menegaskan bahwa:

3, semua infermasi yang diketahuinya dalam
kapasitasnya sebagai Bank Kustodian DIRE
dan Entitas Anak telah diberitaliukan
sepenuhnya dan depgan benar dalam
Laporan Keuangan Tahunan DIRE dan
Entitas Anak; dan

b, Laperan Keuangan DIRE dan Entitas Anak,
berdasarkan pengetahuan terhaik Bank
Kustadian, tidak berisi informas: atau
fakta material yang salah, dan tidak
menghilangkan informasi atau fakta yang
material  yang akan atau  harus
diketahuinya dalam kapasitasnya sebagai
Bank Kustadian DIRE dan Entitas Anak.

Bank Kustedian bertanggungjawab atas
sistem pengendalian interen DIRE dan Entitas
Anzk sesuai yang ditentukan dalam Kontrak
Investasi Koleklif

Subsiciory have been prepared and presented
in accordonce with Indonesian  Financiol
Accounting Standards,

The Custodion Benk is onfy responsibie for
these Financial Statements of DIRE and Its
Subsidiary to the extent of )ts obligotions and
responsibilities ns @ Custodian Bank of the
DIRE and Its Subsidiory os set out in the CIC.

Subject to the foregoing parogrophs, the

Custadion Bank canfirms that:

a. ol informat:on which (s known to it in its
copacity ns Custodian Bank of DIRE and Its
Subsidiary, has been fully ond correctly
disclosed Jan  these Annual Financiol
Statements of DIRE and its Subsidiory; and

b, these Financiol Statements of DIRE and lts
Subsidiary do not, to the best of its
knowledge, contain  folse  material
information or focts, nor do they omit
material information or facts which wouid
or should be known Lo 1L in {ts copocity as
Custodian Bank of DIRE ond Its Subsidiary.

The Custodian Honk Is responsible for the
internal conteo! system of DIRE and s
Subsidiory in occordance with its duties and
responasibilities as Custodian Bank as stoted in
the Collective Investment Contract of Mutual
Fund,

Jakarta, 25 Maret 2024/ March 25, 2024

Untuk dan atas nama Bank Kustodian
Far and on behalf of Custodian Bank

PT Bank CIMB Niaga Thk
\ Yl
. Yo g 2
M" i %
15ARKNEA 1362515
Wisnu Tunggal Nugroho Sita Darananti
Client Support Head Client Delivary Head Il
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DANA INVESTAS!I REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERT!
PERHOTELAN PADJAJARAN DAN ENTITAS ANAK PERHOTELAN PADJAJARAN AND ITS SUBSIDIARY
Laporan F Aset Bersin 8t of n Net Assets
Uatuk Tahun-tahun yang Berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 For the Years Ended December 31, 2023 and 2022
(Angka-angka Disagian dalam Ruplah, kecuall Lain) (Figuras are F In Ruplah, unless Stated)
Transaks! dengan Jumiah Penghasiian
P Nilad Laini Jumish Nilai
Unit Penyertaan/ Aset Bersity Other Aset Bersih/
Catatan/ with of Total Net Assets
Notes Unitholders Nel Assets Value Income Value

Saldo pada tanggal 1 Januari 2022 00 004 450 000 zogT207 . 100067205017  Balance as of January 1, 2022
Rugl tahun berjatan - (3.393.340.753) - (3.383.340.783)  Loss for the year
Transaks! dengan pemegang unt peryertaan Transaction with unffolders

Dwstrixs! kegadka permegang unit 2 (200.953.000) - - {200.535.000) Dastnbutions to unithokders
Penghasian kompretenal lain - - - - Ofrer compr Income
Saldo pada tanggal 31 Desember 2022 6,337 500 000 180617304 04 - 108012205824 Balance as of December 31, 2022
Rugl tahun bedalan - (1,593,088 908) - (1.563.000.508) Lass for the yeur
Transaks! dengan pemegang Lnt peryertaan Transaction with unnoicers

Destrives! kepada pemegang unit 3] (1.015.6%.207) - - 11.016.688.207) Dastributions to unithoiders
Fenghaskan komprenenal tain - - - - Ofrer compretensive Inoame
Saldo pada tanggal 31 Desember 2023 03379223 756 17.024 299913 - 10240302170 Balance as of December 31, 2021
Lihat catatan atas Saporan gar yang mesupkay See accompanying noles 10 consoidaled nanciyl striemesns
bagtan yang tdak dan lapotan which are an infegral part of the consolidaled inancial stalements.
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DANA INVESTAZI AEAL ESTAT CIPTADANA PROPERTH DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERT)
PEMMOTELAN PADIAIAILAN DAN ENTITAS ANAK PERMOTELAN PADJAJANAN AND ITS SUBSIDIANRY
Laparan Arus Kas Konsolsissian Comobtdwed Statmmmnts of Cash Plows
Untuk Taluen-tateen yang Bersktir 31 Desamber 2020 dan 2023 For the Years Ended Decamber 31, 3023 and 2022
iAngks-snghs Dixapcan daism Rupiah bocest Diryataksn Lain) Figures we Pransnted in Nuptsh, uimss Otherntes Stated)
Catatani
20 Notws 3023
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DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERTI PERHOTELAN PA

PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN DJAJARAN
DAN ENTITAS ANAK AND ITS SUBSIDIARY
Catatan atas Laporan Keuangan Konsolidasian Notes to Consolidated Financial Statements
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
(Andum Disajikan dalam Rupiah, (Figures are Presented in Rupiah,

kecuali Dinyatakan Lain) unless Otherwise Stated)

1. Umum General

Pendirian Dan Informasi Umum

Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti
Perhotelan Padjsjaran (DIRE) adalah Dana
Investasi Real Estat berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif bersifat terbuka berdasarkan Undang-
Undang Pasar Modal No. 8 Tahun 1995
sebagaimana diubsh dengan Undang-Undang
No. 4 Tahun 2023 tentang Pengembangan dan
Penguatan Sekior Ksumgm dan Peraturan
Otoritas Jasa Keuangan (0JK)
No. 64/POJK.04/2017 tanggal 21 Desember 2017
mengenai “Dana Investasi Real Estat Barbentuk
Kontrak Investasi Kolektif”.

Kontrak  Investasi Kolekti DIRE antara
PT Ciptadana Assel Management sebagai
Manajer Investasi dan PT Bank CIMB Niaga Tbk
sebagai Bank Kustodian dituangkan dalam Akta
No. 25 tanggal 27 September 2018 dari
Ir. Nanette Cahyanie Handan Adi Warsito SH.,
notaris di Jakarta.

Kontrak Investasi Kolektif tersebut telah diubah
dengan Akta No. 13 tanggal 9@ Juni 2022 dan
Ir- Nanette Cahyanie Handan Adi Warsito SH.,
notaris di Jakarta, mengenai perubahan pada
pasal definisi kontrak lantmgtanggi pembagian
hasil investasi.

Jumlah unit penyertaan yang ditawarkan oish
DIRE sesuai dengan Kontrak Investasi Kolekdif
adalsh sebanysk-banysknya 1.500.000.000 unit
penyertaan dalam masa penawaran dengan Nédai
Aset Bersih awal sebesar Rp 100 per unit
penyertaan. Jumiah penyertaan dari pemegang
unit penyertaan telah diterima sebesar
Rp 105.000.000.000 pada tanggal
27 Desember 2018. Tanggal tersebut ditetapkan

sebagai tanggal awal pelaporan.

DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran
bertujuan untuk melskukan investasi jangka
panjang pada Aset Real Estat yang menghasilkan
pendapatan dari  kegiatan wussha yang
berhubungan dengan sektor perhotelan dan
pariwisata, dan Aset yang berkaitan dengan Real
Estat yang dapat memberikan distribusi
pendapatan yang stabil dan berkesinambungan
serta pertumbuhan atas pokok nvestasi.

Sesuai dengan Kontrak Investasi Kokektif, DIRE
akan melakukan investasi minimum 80% dan
Nilai Aset Bersih pada Aset Real Estat dan
maksimum 20% dan Ndai Aset Bersih pada Aset
yang berkaitan dengan Real Estat dan/stau
instrumen pasar uang dan/atau portofiolio efek
berupa efek yang diterbitkan di dalam negen
dan/atau  instrumen keuangan lain yang
memperoleh penetapan OJK sebagai afek.

3

a. Establishment and General Information

Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti
Perhotelan Padjajaran (DIRE) is open-ended
Real Estate Investment Trust in the form of a
Collective Investment Contract, established
within the framework of the Capital Market Law
No. 8 of 1985 which has been amended
through Law No. 4 of 2023 concerning

Financial Sector Development and
Reinforcement and Financial Services
Authority {OJK) Reguiation
No. B64/POJK 042017 dated

Decamber 21, 2017 concerming “Real Estate
Investment Trust in the Form of Collective
Investment Contract”.

Collective investment Contract on the DIRE
between PT Ciptadana Asset Management as
the Investment Manager and PT Bank CIMB
Niaga Tbk as Custodian Bank was stated
in Deed No. 25 dated September 27, 2018 of
Ir. Nanette Cahyanie Handari Adi Warsito SH..
notary in Jakarta.

The Coliective Investment Contract has been
amended by deed No. 13 dated June 9, 2022
of Ir. Nanette Cahyanie Handari Adi Warsito
S.H., notary in Jakarta, regarding changes to
the contract definition article regarding the date
of investment return distribution,

In accordance with the Collective Investment
Contract. the DIRE offers maximum up to
1.500.000.000 investment units under offering
period with inital Net Asset Value of Rp 100 per
investment unit. Total investments from unit
holder amounting to Rp 105,000,000.000 have
been received on December 27, 2018.
Therefore that date s recognzed as the
beginning of reporting period.

DIRE Ciptadana Properi Perhotelan
Padjajaran aims to make long-term invesiment
on Real Estate Assel that generate income
from business activities related 1o the hotal and
tourism sector, and Assets related to Real
Estate, which can provide a stable and
sustainable income distrbution and growth
from the investments.

In accordance with the Collective Investment
Contact, DIRE will invest a minimum 80% of the
Net Asset Value in Real Estate Assets, and
maximum 20% of Net Asset Value in Assets
relating to Real Estate and/or money market
instruments andfor investment portfolio in the
form of securites issued domestically andfor
other financial instrument that have been
determined by OJK as securities.
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DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN PROPERTI

PERHOTELAN PADJAJARAN

DAN ENTITAS ANAK AND ITS SUBSIDIARY
Catatan atas Laporan Keuangan Konsolidasian Notes to Consolidated Financial Statements
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
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Aset perdana dalam portofolio DIRE adalah Hotel
Padjajaran Suites yang merupakan salah satu
hotel di kota Bogor, Jawa Barat.

PT Ciptadana Asset Management
Manajer Investasi didukung oleh
profesional yang terdiri dan Komite Investasi dan
Tim Pengelola Investasi. Komite Investasi akan
mengarahkan dan mengawasi Tim Pengelola
Investasi dalam menjalankan kebijakan dan
strategi investasi sehar-han sesuai dengan
tujuan investasi. Komite Investasi terdin dari:

The initial asset of DIRE's portfolio = Hotsl
Padjajaran Suites. a hotel at Bogor. West Java.

PT Ciptadana Asset Management

Investment Manager supported by pmlesmonal
consist of Investment Committee and
Investment Management Team. Investment
Committee will direct and supervise the
Investment Management Team in
implementing daily investment policy and
strategy according to invesiment objectives.

Investment Committee consists of
Ketua Herdianto Budiarto Chairman
Anggota Bryan Polin Pangaribuan Member
Tim Pengelola Investass bertugas sebagal Investment t Team as a daily

pelsksana haran astas kebijakan, strategi dan
eksekusi investasi yang telah diformedasikan
bersama dengan Komite Investasi. Tim Pengelola
Investasi terdiri dari:

implementer of investment policy. strategy and
execution that formulated together with the
Investment Committee. Investment
Management Team consist of:

Ketua Edi Krisdianto Chairman
Anggota Andrian Winolo Memibers
Carrel Mulyans

Laporan  keuangan  konsolidasian DIRE
Ciptadana Properts Perhotelan Padjajaran dan
entitas anak untuk tahun yang berakhir
31 Desember 2023 diselesaikan dan diotorisasi
untuk penerbitan pada tanggal 25 Marst 2024
oleh Manajer Investasi dan Bank Kustodian yang
bertanggungjawab atas penyusunan dan
penyajian laporan keuangan konsolidasian
masing-masing sebagai Manajer Investasi dan
Bank Kustodian sebagaimana tercantum dalam
KIK DIRE Ciptadana Properti Perhotelan
Padjajaran, serta menurst peraturan dan
perundangan yang beraku atas laporan
keuangan konsolidasian DIRE tersebut.

Penawaran Umum Unit Penyertaan

DIRE mempearoleh pemyataan  efektif
berdasarkan Surat OJK No. 1352PM.21/2018
tanggal 21 November 2018.

Unit penyertaan DIRE sebanyak 1.050.000.000
unit dengan harga perdana sebesar Rp 100 per
unit penyertaan telah dicatatkan pada Bursa Efek
Indonesia pada tanggal 29 Januan 2019.

The consofidsted financial statements of
DIRE Ciptadana Properfi Perhotelan
Padjajaran and its subsidiary for the year
ended December 31, 2023 were completed
and authorized  for  issuance on
March 25, 2024 by the Investment Manager
and the Custodian Bank. who are responsible
for the preparation and presentation of
consofidated financial statements as the
Investment Manager and the Custodian Bank,
respectively, as stated in the Collective
Investment Contract of DIRE Ciptadana
Properti Perhotelan Padjsjaran, and in
accordance with prevailing laws and

ions on the DIRE's consobdated
financial statements.

Public Offering of Investment Units

DIRE obtained the Notice of Effectivity of its
operations based on Letter from
OJK No. 1352/PM 2172018 dated
Novemnber 21, 2018

Investment units of DIRE of 1,050,000.000
units with an initial price of Rp 100 per
investment unit were ksted in the Indonesian
Stock Exchange on January 28, 2019.
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PROPERTI PERHOTELAN PADJAJARAN

DAN ENTITAS ANAK AND ITS SUBSIDIARY
Catatan atas Laporan Keuangan Konsolidasian Notes to Consolidated Financial Statements
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
(Angka-angka Disajikan dalam Rupiah, (Figures are Presented in Rupiah,
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c. Entitas Anak yang Dikonsolidasikan c. Consolidated Subsidiary
Pada tanggal 12 Desember 2018, DIRE On December 12, 2018, DIRE acquired of
mengakuisisi 99,99% ssham PT Bumi Pakuan 99.00% shares of PT Bumi Pakuan Permai

Permai (BPP). BPP merupakan Special Purpose
Company (SPC) yang didirkan semata-mata
untuk kepentingan DIRE melakukan nvestasi
pads aset real estat.

2. Informasi Kebijakan Akuntansi Material

Dasar Penyusunan dan Pengukuran Laporan

a.

(BPP). BPP is as Special Purpose Company
(SPC) established solely for DIRE to invest in
real estate assets.

Material Accounting Policy Information

Basis of Consolidated Financial Statements

Keuangan Konsolidasian Preparation and Measurement
Laporan ksuangan konsolidasian disusun dan The consolidsted financia! statements have
disgjikan  dengan akan  Standar been prepared and presented in accordance

Akuntansi Keuangan di Indonesia, melipus
pernyataan dan interpretasi yang diterbitkan oleh
Dewan Standar Akuntansi Keuangan [katan
Akuntan Indonesia dan Peraturan OJK. Laporan
keuangan dalam versi Bahasa Inggris merupakan
terjemahan dar laporan keuangan Reksa Dana
yang dibuat dalam Bshasa Indonesia, yang
memuat informasi yang sama.

Dasar  pengukuran  laporan  keuangan
konsaolidasian ini adalah konsep biaya perolehan,
kecuali untuk bsberapa akun tertentu disusun
berdasarkan pengulkuwran lain, sebagaimana
diuraikan dalam kebgakan akuntansi masing-
masing akun ftersebut. Laporan keuangan
konsolidasian ini disusun dengan metode akrual,
kecuali laporan arus kas.

Laporan arus kas konsofidasian disusun

menggunakan metode langsung dengan
mengelompokkan arus kas dalam aktivitas

operasi, investasi dan pendanaan.

Kebijakan akuntansi yang diterapkan dslam
penyusunan laporan keuangan konsolidasian
untuk tahun yang berakhir 31 Desember 2023
adalah konsisten dengan kebijakan akuntansi
yang diterapkan dalam penyusunan laporan
ksuangan konsolidasian untuk fshun yang
berakhir 31 Desember 2022.

Mata uang yang digunakan dalam penyusunan
dan penyajian laporan keuangan konsolidasian
adalah mata uang Rupiah (Rupiah), yang juga
merupakan mats uang fungsional DIRE dan
entitas anak.

with  Indonesian  Fmancial  Accounting
Standards “SAK", wich comprise the
statements and interpretations issued by the
Board of Financial Accounting Standards of the
Institute of Indonesia Chartered Accountants
and OJK Regulation. Such financial statements
are an English translation of the Mutua!l Fund's
statutory report in Indonesia,

The measurement basis used is the historical
cost, except for certain accounts wich are
measured on the other bases described in the
related accounting policies. The consolidated
financial  siatements, except for the
consolidated statements of cash flows, are
prepared under the accrual basis of
ing.

The consofidated statements of cash flow are
prepared using the drect method with
classifications of cash flows info operating,
: ingand & ing sctiviiies.

The accounting policies adopted in the
preparation of the oonsolidated financial
stalements for the year ended
December 31, 2023 are consstent with those
adopied in the preparation of the consolidated
financial statements for the year ended
December 31, 2022,

The cumency used in preparation and
presentation of the consolidated financial
statements is the Indonesian Rupiah (Rupiah),
which is slso the functional currency of the
DIRE and its subsidiary.

-
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Catatan atas Laporan Keuangan Konsolidasian Notes to Consolidated Financial Statements
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b. Prinsip Konsolidasi Basis of Consolidation

Laporan keuangan konsolidasian meliputi laporan
keuangan DIRE dan entitss-entitas (termasuk
entitas terstruktur} yang dikendalikan oleh DIRE
dan entitas anak. Pengendalian diperoleh apabis
DIRE dan entitas ansk memdiki seluruh hal
berikut ini:

» kekuasaan atas investee,

« eksposur atsu hak atas imbal hasil vanabsl
dari keteribatannya dengan invesfes: dan

« kemampuan untuk menggunakan
kekuasaannys atas invesfee  uniuk
mempengaruhi jumiah imbal hasil.

Pengkonsoldasian entitas anak dimulal pada
saat DIRE dan enlitas anak memperoleh
pengendalian atas entitas anak dan berakhir pada
saat DIRE dan entitas ansk kehdangan
pengendalian atas entitas anak. Secara khusus,
penghasilan dan beban entitas anak yang
diakuisisi atau diepaskan selama tahun berjalan
termasuk dalam lsporan laba rtugi dan
penghasilan komprehensif lsin konsolidasian
sejak tanggal DIRE dan entilas anak memperolsh
pengendalian sampai dengan tanggal DIRE dan
enfitas kehiangan pengendslian astas entitas
anak.

Seluruh aset dan labiltas, ekutas, penghasilan,
beban dan arus kas dalam intra kelompok usaha
terkait dengan transaksi antar entitas dalam DIRE
dan entitas anak dieliminasi secara penuh dalam
laporan keuangan konsolidasian.

Laba rugi dan setiap komponen penghasilan
komprehensif lain diatribusikan kepada pemilik
DIRE dan kepentingan nonpengendali (KNP)
meskipun hal tersebut mengakibatkan KNP
memiliki saldo defisit.

KNP disagkan dalam laporan laba rugi dan
penghasilan komprehensif |ain konsoldasian dan
dalam ekuitas pada laporan posisi keuangan
konsolidasian, terpisah dari bagian yang dapat
diatrbusikan kepada pemilik DIRE.

Transaksi dengan KNP  yang  fidak
mengakibatkan hilangnya pengendalian dicatat
sebagai transaksi ekuitas. Sedsih antara nilai
wajar imbalan yang dialihkan dengan bagian
relatd atas ndai tercatat aset bersh entitas anak
yang diakuisisi dicatal di ekuitas. Keuntungan
stau kerugian dan pelepasan kepada KNP juga
dicatat di ekuitas.

The consolidated financial statements

the financial statements of the
DIRE and entities (including structured entities)
controled by the DIRE and d= subsidiary.
Control is acheeved when the DIRE and its

subsidiary has all the following:
= power over the investee;

= isexposed, or has nghts, 1o vanable returns
from #ts involvement with the investee; and

= the ability to use is power to affect its
retums.

Consolidation of a subsidiary begins when the
DIRE &nd its subsidiary obtains control over the
subsidiary and ceases when the DIRE and its
subsidiary losses control of the subsidiary.
Specifically, income and expenses of a
subsidiary acquired or disposed of during the
year are included in the consolidated statement
of profit or loss and other comprehensive
mcome from the date the DIRE and its
subsidiary gains control until the date when the
DIRE and its subsidiary ceases to control the
subsidiary.

Al infragroup assets and liabilities, equity,
income, expenses and cash flows relating fo
tfransactions between members of the DIRE
and its subsidiary are eliminated in full on
consolidation.

Profit or loss and each component of other
comprehensive income are attributed to the
owners of the DIRE and to the non-controling
nerest (NCI) even if this results in the NCI
having a deficit balance.

NC| are presented in the consolidated
statement of peroft or loss and other
comprehensive income and under the equity
section of the consolidated stastement of
financaal position, respectively, separataly from
the corresponding portion attributable to
owners of the DIRE.

Transactons with NCI that do not result in loss
of control are accounted for as equity
transactions. The difference between the fawr
value of any consideration paid and the
relevant share acquired of the carmrying value of
net assets of the subsidiary is recorded in
equity. Gains or losses on disposals to NCI are
also recorded in equity.
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c. Penjabaran Mata Uang Asing Foreign Currency Translation

Mata Uang Fungsional dan Pelaporan

Akun-akun yang lercakup dalam
ksuangan setiap entitas dalam DIRE dan entitas
anak diukur menggunakan mata uang dan
lingkungan ekonomi utama dimana enlitas
beroperasi (mata uang fungsional),

Laporan keuangan konsolidasian disajikan dalam
Rupiah, yang merupakan mata uang fungsional
dan mata uang penyagan DIRE dan entitas anak.

Instrumen Keuangan

DIRE dan  entitas anak menerapkan
PSAK No. 71, Instrumen Keuangan, mengenai
pengaturan instrumen keuangan ferkait klasifikasi
dan pengukuran, penurunan nilai atas instrumen
keuangan dan akuntansi lindung nilai.

Aset Keuangan

DIRE dan entitas anak mengklasifikasikan aset
keuangan sesuai dengan PSAK No. 71,
Instrumen  Keuangan, sehingga setelah
pengakuan awal aset keuangan dwkur pada
biaya perolehan diamortisasi, nilai wajar melalu
penghasilan komprehensi lain atau nilai wajar
melalui laba rugl, dengan menggunakan dua
dasar, yaitu:

(a) Model bisnis DIRE dan entitas anak dalam
mengelols aset keuangan: dan

(b) Karakteristik arus kas kontraktual dari asst
kauangan.

Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022, DIRE

biaya perolehan diamortisasi.

Asst big n
diamortisasi

Aset keuangan diukur pada biays perolehan
diamortisasi jika kedua kondisi berikut terpenuhi:

(a) Asst keuangan dikelola dalam model bisnis
yang bertyjuan untuk memiiki aset
keua dalam mendapatkan ans
kas hnnnahuangm I: dan o e

(b) Persyaratan kontraktual dari aset keuangan
menghasilkan arus kas pada tanggal
tertentu yang semata dan pembayaran
pokok dan bunga dar jumiah pokok
terutang

-9-

Functional and Reporting Currencies

Mems included in the financial statements of
each entity of DIRE and its subsidiary is
measured using the currency of the prmary
economic environment in which the enfity
operates (the functional currency).

The consolidated financial statements are
presented in Rupiah which is the Company's
functional and the DIRE and its subsidiary’s
presentaion currency.
Financial Instruments

DIRE and its subsidiary has applied PSAK
No. 71, Financial Instruments, which set
the requirements in classificaton and
measurement, impairment in value of financal
assets and hedging accounting.

Financial Assets

DIRE and its subsidiary dassifies its financial
assets in accordance with PSAK No. 71,
Financial Instruments, that classifies financal
assets as subsequently measured at amortized
cost, fair value through comprehensive income
or fair value through profit or loss, on the basis
of both:

(a) The DIRE and its subsifary business
model for managing the financial assets:
and

(b) The comtractual cash flow charactenstics
of the financial assets.

As of December 31, 2023 and 2022, the DIRE
and its subsidiary only has financial mstrument
under financial assel at amorfized ocost

category.
Financial assets at amortized cost

A financial asset shall be measured at
amortzed cost if both of the following
condifons are met:

{a) The financial asset is held within a
business model whose objective is 1o hold
financial assets in order to coect
contractual cash flows; and

{b) The contractual terms of the financal
assets give rise on specified dates to cash
flows that are solely payments of principal
and interest on the pnncipal amount
outstanding.
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Aset keuangan pada bisya perolehan
diamortisasi diukur pada jumlah yang diakui saat
pengakuan awal dikurangl pembayaran pokok,
ditambah atau dikwrang® dengan amortisast
kumulatif menggunakan metode suku bunga
efekiif yang dihitung dan selish antara nilsi awal
dan nilai jatuh temponya, dan dikurangi dengan
cadangan kesugian penurunan nilai.

Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022,
kategori ini  meliputi efek dalam
instrumen pasar uang. kas di bank dan piutang
usaha,

Liabilitas Keuangan dan Instrumen Ekuitas

Liabilitas keuangan dan instrumen ekutas DIRE
dan entias ansk dikiasifikasikan berdasarkan
substansi penangan kontrakiual serta definisi
liabilitas ksuangan dan instrumen ekuilas.
Kebijakan akuntansi yang diterapkan atas
instrumen  keuangan tersebut diungkapkan
berikut ini.

Liabilitas Keuangan

Liabilitas keuangan dalam lingkup PSAK No. 71
dikissifikasikan sebagai berkut (i) liabilitas
keuangan yang diukur dengan biaya diamortisasi,
(i) liabilitas keuangan yang diukur dengan nilai
wajar melalul laba rug atau melalui penghasian
komprehensif lain. DIRE dan enttas anak
menentukan klasifikasi liabilitas keuangan pada
saat pengakuan awal.

Seluruh fiabilitas keuangan diakui pada awalnya
sebesar nilai wajar dan. dalam hal pinjaman dan
utang, termasuk biaya transaksi yang dapat
diatrbusikan secara langsung dan selanjutnya
divkur pada biaya perolehan diamortisasi
dengan menggunakan metode suku bunga
efektif. Amortisasi suku bunga efektif disajikan
sabagai bagian dan beban keuangan dalam Izba
rugi.

Liabilitas ng _ diukur biaya
diamortisasi

Liabilitas keuangan pada biaya perolehan
diamortisasi dwkur pads jumlah yang diakui saat
pengakuan awal dkurangi pembayaran pokok,
ditambah atau dikurangi dengan amortisasi
kumulatif menggunakan metode suku bunga
efekiif yang dihitung dan selish antara nilai awal
Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022,
kategori ini melipufi Pendapatan yang belum
didstribusikan dan beban akrual.

Financial assets at amortized cost is measurad
al mital amount minus the principal
repayments, plus or minus the cumulative
amorbization using the effective interest method
of any difference between that initial amount
and the maturity amount, adjusted for
allowance for impairment.

As of December 31, 2023 and 2022, investment
portfolio in money market instrument, cash in
bank and acoount receivable are inciuded in
this category.

Financial Liabilities and Equity Instruments

Financial kabiities and equity instruments of the
DIRE and its subsidiary are classified according
io the substance of the contractual
arrangements entered into and the definitions of
a financial liability and equity instrument. The
accounting adopted for specific
financial instruments are set out below.

Financial Liabilities

Financial lisbilities  within the scope of PSAK
No. 71 are dassified as follows: (i) financial
fabdities at amortzed cost, (i) financial
kabiities at fair value Ihmughprofﬂandloss
(FVPTL) or other ive income
(FVOCI) DIRE and its subsidiary determines
the classification of its financial liabiliies at
initial recognition.

Al financial kabilties ane recognized intially at
fair value and, in the case of loans and
borrowings, inclusive of directly atiributable
transaction costs and subsegquently measured
at amortized cost using the effective interest
rate method. The amontization of the effective
interest rate is included in finance costs in profit
or loss.

Financial liabilites at amortized cost

Financial liabfities at amortzed cost is
measured at initial amount minus the principal
repayments, plus or minus the cumulative
amaortizabion using the effective interest method
of any difference bstween that initial amount
and the maturity amount.

As of December 31, 2023 and 2022, this
category includes undistributed income and
acorued expenses.

-10-
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Instrumen Ekuitas Equity Instruments

Instrumen ekuitas adalah setiap kontrak yang
memberikan hak residual atas aset suatu entitas
setelah dikurangi dengan seluruh liabilitasnya.

Suatu instrumen keuangan yang mempunyai fitur
opsi jual, yang mencakup kewajiban kontraktual
bagl penerbit untuk membeli kembal atau
menebus mstrumen dan menyerahkan kas atau
aset keuangan lain pada saat eksekusi opsi jual,
dan memenuhi definisi [liabilitas keuangan
dikissifikasikan sebagai instrumen ekuitas jika
memiliki semua fitur berikut:

&) memberikan hak kepada pemegangnya atas
bagian prorata aset neto entitas,

b) instrumen berada dalam kelompok instrumen
yang merupakan subordinal dan semua
kelompok instrumen lain,

c) seluruh instrumen keuangan dalam kelompok
memiliki fitur yang identik,

dj instumen  tidak fermasuk  kewajiban
kontraktual untuk menyerahkan kas atau asst
keuangan lain kepada entitas lain selain
kewajiban untuk membeli kembali, dan

e) jumlsh arus kas yang diekspekiasikan
dihasilkan dar instrumen selama umur
instumen didasarkan secara substansial pada
laba rugi penerbit.

Saling Hapus Instrumen Keuangan

Aset keuangan dan liabilitas keuangan saling
hapus dan nilai bersihnys disagkan dalam laporan
possi keuangan konsolidasian jika, dan hanya
jika. DIRE dan entitas anak saat ini memiiki hak
yang berkekuatan hukum untuk melakukan saling
hapus atas jumlah yang telah diakui tersebut; dan
bemiat untuk menyelesakan secara nefo atau
untuk merealisasikan aset dan menyelesakan
liabilitasnya secara simultan.

An equity instrument i any contract that
ewvidences a residual interest in the assets of an
entity after deducting all of its fiabilities_

Puttable financial instruments which include a
confractual obligation for fhe issuer fo
repurchase or redeem that instrument for cash
or anather financial asset on exercse of the put
and meet the definition of a financial kability are
dlassified as equity instruments when and only
when all of the following criteria are met:

a) the puttable instruments enfitie the holder to
8 pro rata share of the net assets,

b) the puttable nstruments is in the class of
instruments that s subordinate o all other
classes of instruments,

c) all instruments in that class have identical
features,

d) there is no contractual obligation 1o deliver
cash or another financial assets other than
the obligation on the issuer fo repurchase.
and

mstruments over its life must be
based substantially on the profit or loss of
the issuer.

e) the total expected cash flows from the
puttable

Offsetting of Financial Instruments

Financaal assets and liabilibes are offset and
the net amount is reported in the consolidated
statement of financial positon i, and only .
there is a currently enforceable right o offset
the recognized amounts and there is infention
1o settle on a net basis, or 1o realize the assat
and settle the liability simultaneously.

SHEC
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Penurunan Nilai Aset Keuangan pada Biaya
Perolehan Diamortisasi

Pads setiap tanggal pelaporan, DIRE dan entdas
anak menilai apakah nisiko kredt dan instrumen
ksuangan telah meningkat secara signifikan sejak
pengakuan awal. Ketka melakukan penilaian,
DIRE dan entitas anak menggunakan perubahan
atas nisiko gagal bayar yang terjadi sepanjang
perkiman usia instrumen keuangan daripada
perubshan atas jumish kerugian  kredit
ekspektasian. Dalam melakukan pendaian, DIRE
dan enttas anak membandingkan antara rsiko
gagal bayar yang lerjadi atas insfrumen

pada tanggal pelaporan
dengan nsiko gegal bayar yang lerjadi atas
instrumen keuangan pada saat pengakuan awal
dan memperimbangkan kewsjaran serta
ketersediaan informasi, yang tersedia tanpa biaya
alau usaha pada saat tanggal pelaporan terkait
dengan kejadian masa lalu, kondisi terkini dan
perkiraan atss kondsi ekonomi di masa depan,
yang mengndkasikan kenakan rnisiko kredit
sajak pengakuan awal.

Penghentian Pengakuan Aset dan Liabilitas
Keuangan

1. Aset Keuangan

Aset kevangan (atsu bagian dan aset
stau kelompok aset keuangan
serupa) dihentikan pengakuannya jika:

8. Hak kontraktual atas arus kas yang
berasal dan aset keuangan tersebut
berakhir;

b. DIRE dan entitas anak tetap memiliki
hak untuk menenma arus kas dari aset
keuangan tersebut, namun  juga
menanggung lisbitas kontraktual untuk
membayar kepada pihak ketiga atas
arus kas yang diterima tersebut secara
penuhlanpaadavyapamlﬂaanyang
signifikan berdasarkan
kesapakatan. atau

c. DIRE dan entitas anak telah
mentransfer haknya untuk menerima
arus kas dari aset keuangan dan (i) telah
mentransfer secara substansial seluruh
risiko dan manfaat atas aset keuangan,
atau (i) secara substansial ftidak
mentransfer atau tidak memiliki seluruh
nsiko dan manfaat atas aset keuangan,
namun telah mentransfer pengendalian
atas aset keuangan tersebut.

Impairment of Financial Assets at
Amortized Cost

At each reporting date, the DIRE and its
subsidiary assess whether the credit nsk on a
financial instrument has increased significantly
since initial recogniion. When making the
assessment, the DIRE and its subsidiary uses

the change in the risk of a default ocouming
over the expected life of the financial instrument
instead of the change in the amount
of expected credit losses. To make that
assessment, the DIRE and its subsidiary
compares the risk of a default occurring on the
financial instrument as at the reporting date
with the risk of a default oocurring on the
financial instrument as at the date of initial
recognibon and consider reasonable and
supportable information, that is available
without undue cost or effort at the reporting
date about past events, current conditions and
forecasts of future economic conditions, that is
indicative of significant increases in credit risk
since initial recognition.

Derecognition of Financial Assets and

1. Financial Assets

Fmancial asset (or, where applicable, a
part of a financial asset or part of a group
of similar financial assets) is derecognized
when:

a. The nghts to receive cash flows from
the asset have expired;

b, The DIRE and its subsidiary retains
the night to receive cash flows from
the assel, bul has assumed a
contractual obligation to pay them in
full without material delay to a third
party wunder &  pass-through
arrangement; or

c. The DIRE and its subsidiary has
transferred s nghts fo receive cash
fows from the asset and either (i) has
transferred substantially all the risks
and rewards of the asset, or (i7) has
neither transferred nor retained
substantially all the risks and rewards
of the asset, but has transferred
control of the asset.

-92-
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2. Liabiltas Keuangan 2. Fmancial Liabfities

Liahiitas keuangan dihentikan
pengakuannya jika liabilitas keuangan

A financial liabiiity is derecognized when
the obligabon under the contract is

tersebul berakhwr, dibatalkan. atau telah
kadaluarsa.

e. Pengukuran Nilai Wajar

Pengukuran nilai wajar didasarkan pada asumsi
bahwa ftranssksi untuk menjual aset atau
mengalhkan liabilitas akan terjadi:

» di pasar utama untuk aset atau liabilitas
tersebut atau:

» jika tidak terdapat pasar utama, di pasar
yang paling menguntungkan untuk aset atau
fiabilitas tersebut.

DIRE dan entitas anak harus memiliki skses ke
utama atau pasar yang paling
menguniungkan pada tanggal pangukuran.

Nilai wajar @&set atau lisbilitas  diukur
menggunaksn asumsi yang skan digunakan
pelaku pasar ketika menentukan harga aset atau
liabilitas tersebut, dengan asumsi bahwa pelaku
pasar bertindak dalam kepentingan ekonomi
terbaknya.

Ketika DIRE dan entias anak menggunakan
teknik penilaian, maka DIRE dan entitas anak
memaksimalkan penggunaan input yang dapat
diobservasi yang relevan dan meminimalkan
penggunaan input yang tidak dapat diobservasi.

Seluruh aset dan liabilitas yang mana nilai wajar
asel atsu liabilitas tersebut dwkur atau
diungkapkan, dikategorikan dalam hirarki nilai
wajar sebagai berikut:

o« level 1 - harga kuotasian (tanpa
penyesuaian) di pasar akfif untuk aset atau
fiabilitas yang identik

» Level 2 - teknk penilaian dimana level input
terendsh yang signifikan  terhadap
pengukuran nilsi wajar dapat diobservasi,
baik secara fangsung maupun tidak
langsung:

e Level 3 - teknk penilaian dimana level input
terendsh  yang signifikan  terhadap
pengukuran nilai  wajar tdak  dapat
diobservasi.

discharged, cancelled or has expired.

Fair Value Measurement

The fair value measurement is based on the
presumption that the transaction to sell the
assel or transfer the liability takes place either:

» in the pnncipal market for the asset or
liability or;

»  inthe absence of a principal market, in the
most advantageous market for the asset
or kabiity.

The DIRE and its subsadiary must have access
o the pnncipal or the most advantageous
market at the measurament date.

The fair value of an asset or a Nabdty is
measured using the assumptions that market
parficipants would use when pricing the asset
or liability, assuming that market participants
act in their economic best interest.

When the DIRE and #s subsifiary use
valuation techniques, # maximizes the use of
relevant observable inputs and minimizing the
use of unobservable inputs.

Al assets and liabilties for which fair value is
measwed or disclosed in the financal
statements are categorized within the fair value

hierarchy as follows:

* Level 1 - Quoled (unadjusted) market
prices in active marksts for dentical
assets or liabilites;

»  Level 2 - Valusbon techniques for which
the lowest level input that is significant to
the fair value measurement is directly or
indirectly observable;

e  Level 3 - Valuaton technigues for which
the lowest Jevel input that is significant to
the fair value measurement s
unobservable.

-13-
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Untuk aset dan |abilitas yang divkur pada nilai
wajar secara berulang dalam laporan keuangan
konsolidasian, maka DIRE dan entitas anak
menentukan apakah telah terjadi transfer di
antara level hirarki dengan menilai kembali
pengkategorian level nilai wajar pada setiap akhir
periode pelaporan.

Properti Investasi

Properti yang dimiiki untuk disewakan dalam
jangka panjang atau untuk kenaikan harga atau
keduanya, dan yang tidak ditempati oleh DIRE
dan entitas anak, diklwﬁkasitansehagapmpem

&Man untuk digunakan sebagai properti
invesiasi di masa depan.

Pengukuran awsal properti mnvestas: adalah
sebesar biaya perolehan, termasuk biaya
transaksi yang terkait dan biays pinjaman yang

Setelsh pengakuan awal, properti investasi
dicatat sebesar nilai wajamya yang ddentukan
berdasarkan laporan penilai independen yang
dﬂamﬁansmberkalabetdasarkm keputusan
manajemen.

Keuntungan atau kerugian yang timbul dan
perubahan nilai wajar atas properti investasi
diakui dalam laba rugi pada saat terjadinya,

Nilai wajar didasarkan kepada harga pasar akfif,
disesuaikan, jka perlu, dengan perbedaan alam,
lokasi atau kondisi dan aset tersebut. Jika
informasi tarsebul tidak tersedia, DIRE dan
entitas anak metode penilaian
altermatif, seperti harga terbaru di pasar yang
kurang aktf atau proyeksi arus kas yang
didiskontokan, Penilasian dilakukan pada tanggal
laporan posisi keuangan oleh penilai ahli dengan
kualifikasi yang diakui dan relevan dan memiliki
pengalaman terbaru atas lokasi dan kategon dari
properti mvestasi dinilai. Penilaian ini membentuk
dasar untuk ndai tercatat pada laporan keuangan
konsolidasian

Penambahan selanjutnys dikapitalisast ke nilai
tercatat aset hanya ketka ada keuntungan
ekonomi di masa yang akan datang dapat
dinikmati oleh DIRE dan enfitas anak dar
penambahan tersebut dan hal terssbut dapat
divkur secars andal. Biaya perbaikan dan
perawatan lainnya akan menjadi biaya saat
terjadi. Ketka bagian dan properti investasi
digantikan, nilai tercatat dari bagian yang
digantikan tersebut akan dihapus.

f.

For assets and liabilities that are recognized in
the consolidated financial stalements on &
recurming basis, the DIRE and its subsidiary
detesmines  whether thers are  transfers
bstween levels in the hierarch: bem-assewng
categorization at the end

period.

Investment Properties

Property that is held for long-term rental yields
or for captal appreciation or both, and that is
not occupied by DIRE and its subsidiary, is

as investment property. Investment
property alse include pmpertylhatnsbu\g
constructed or developed for future use as
investment property.

Investment properties are initialy measured at
cost, including related transaction costs and
where applicable borrowing costs.

After initial recognition, investment properties
are carmied at fair value which are determined
based on regular independent appraisal
reports, as decided by the management.

Gains or losses from changes in far value of
mvesiment property are recognized in current
penod when incurred,

Fair value is based on active market prices,
adiusted, f necessary, for differences in the
nature, location or condition of the spedfic
assets. If this information is not availsble, DIRE
and s subsidiary uses altemative valuation
methods, such as recent prices in low active
markets or discounted cash flow projections.
Valuations are performed as of the financial
posnhmdaisbypm‘eswdvaluetsmhold

the location and category of the investment
property being valued. These valutions form
the basis for the camying amounts in the
consolidated financial statements.

Subsequent expendiure is capitalized to the
asset's carying amount only when it is
probable that future economic benefits
associated with the expenditure will fiow to the
DIRE and its subsidiary and the cost of the item
can be measured reliably. All other repairs and
maintenance costs are expensed when
mcurred. When part of an investment property
is replaced, the carrying amount of the replaced
part is derecognized.

-14-
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Properti investasi dihentikan pengakuannya
(dikeluarkan darn laporan posisi keuangan) pada
saat pelepasan atau ketika properti investasi
tersebut tidak digunakan Bg! secara permanen
dan tidak memdiki manfaat ekonomis di masa
depan yang dapat diharapkan pada saat
pelepasannya. Keuntungan atau kerugian yang
timbul dan penghentian atau pelepasan properti
investasi diakui dalam laba rugi dalam tahun
terjadinya panghentian atau pelepasan tersebut.
Transfer ke properti investasi dilakukan pka dan
hanya jika, terdapal perubahan peng
yang ditunjukkan dengan berakhmya pemakam
oleh pemiik atsu dimulainya sewa operasi ke
pihak lain. Transfer dari properti investasi
dilakukan jika. dan hanya jika, terdapat perubahan
penggunaan, yang ditunjukkan  dengan
dimuanya penggunaan oleh pemiik atau
dimulanya pengembangan untuk dijual.

Transaksi Sewa

DIRE dan entitas anak menerapkan PSAK No. 73
yang mensyaratkan pengakuan liabilitas sewa
sehubungan dengan sewa yang sebelumnya
diklasifikasikan sebagai ‘sewa operasi’_

Sebagai pesewa

Ketika DIRE dan enfitas anak bertindak sebagai
pesewa, DIRE dan entitas anak mengkiasﬁau
masing-masing sewanya baik sewa operasi atau
sewa pembiayaan.

Untuk mengklasifikasi masing-masing sewa,
DIRE dan entitas anak membuat pendaian secara
keseluruhan atas apaksh sewa mengalihkan
secara substansial seluruh risiko dan manfaat
yang terkait dengan kepemilikan asst pendasar.
Jika penilaian membuktikan hal tersebut, maka
mmmmmsebagamapanbmyaan
jika tidek maka, merupakan sewa operasi.
Sebagai bagian dari penilaian ini, DIRE dan
entitas ansk mempertimbangkan beberapa
indikator sepesti apakah masa sewa adalah
sebagian besar dan umuwr ekonomik aset
pendasar,

Penurunan Nilai Aset Non-Keuangan

Pads setiap akhir periode pslaporan tahunan,
DIRE dan entitas anak menilai apakah terdapat
indikasi suatu aset mengalami penurunan niai
Jika terdapat indikasi tersebut atau pada saat
penguian penurunan nilai aset diperukan, maka
DIRE dan entitas anak membuat estmasi formal
jumish terpufihkan aset fersebut.

-15-

Investment properties are derecognized when
either they have been disposed of or whan the
investment property is parmanently withdrawn
from use and no future economic benefit is
expected from its disposal. Any gains or losses
on the retirement or disposal of an investment
property are recognized in profit or loss in the
year of retirement or disposal.

Transfers are made to investment properties
when, and only when, there is a change in use,
evidenced by ending of owner-occupation or
commencement of an operating lease to
another party. Transfers are made from
investment properies when, and only when,
there s a change in use, evidenced by
commencement of owner-occupation
ootmmamddevelopmemwnhavmlo
sale.

Lease Transactions

The DIRE and its subsadiary has applied PSAK
No. 73, which set the requirement for the
recogniion of lease fiabilibes in redation to
leases which had been previously classified as
operating lease’.

As lessor

When the DIRE and its subsidiary acts as a
lessor, it shall classify each of its leases as
either an operating lease or a finance lease.

To classdy each lease, the DIRE and its
subsidiary makes an owverall assessment of
whether the lease transfers substantally all of the
risks and rewards modental to ownership of the
undedying assel. if this is the case. then the
lease is classified as a finance leass: if not, then
it 5 an operating ease. As part of this
assessment, the DIRE and its subsidiary
considers certain indicators such as whether the
lease term is for the major part of the economic
life of the asset.

Impairment of Non-Financial Assets

The DIRE and its subsidiary assesses at each
annual reporting period whether there is an
indication that an asset may be impaired. If any
such indication exists. or when annual
impairment testing for an asset is required, the
DIRE and its subsidiary makes an estimats of
the asset's recoverable amount.
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Jika nilai tercatat aset iebéh besar daripada nilai
terpulihkannya, maka aset tersebut dinyatakan
mengalami penurunan ndai dan rugi penurunan
nilai diakui dalam laba rugi. Dalam menghitung
nilai pakai, estmasi arus kas masa depan bersih
didiskontokan ke nilai kini dengan menggunakan
tingkat diskonfo sebelum pajak  yang
mencerminkan pendaian pasar kini dan nilai
waktu uang dan risiko spesifik atas aset.

Penelashan dilakukan pada akhir setiap periode
pelaporan tahunan untuk mengetahui apakah
terdapat indikasi bahwa rugi penurunan nilai aset
yang telah diakui dalam periode sebelumnya
mungkin tidak ada lagi atau mungkn telah
menurun. Jka indikasi dimaksud ditemukan,
maka DIRE dan entitas anak mengestimasi
jumiah terpulihkan aset tersebut. Kerugian
penurunan ndai yang diskui dalam periode
sabelumnya akan dipulihkan apabia nilai tercatat
aset Sdak melebihi  jumish terpulihkannya
maupun nilai tercatat, neto setelah penyusutan,
seandanya fidak ada rugi penurunan nilai yang
telah diakui untuk aset tersebut pada tahun-tahun
sebslumnya. Setelah pemulihan tersebut,
penyusutan aset tersebut disesuaikan di periode
mendatang untuk mengalokasikan nilai tercatat
aset yang direvisi, dikurangi nilai sisanya, dengan
dasar yang sistemabs selama ssa umur
manfaatnya.

Pengakuan Pendapatan dan Beban

Pendapatan dari kontrak dengan pelanggan

DIRE dan entitas anak menerapkan PSAK No. 72
yang mensyarstkan pengakuan pendapatan
harus memenuiu 5 langksh analisa sebagai
berikut:

1. Identifikasi kontrak dengan pelanggan.

2. Idenfifikasi kewajiban pelaksansan dalam
kontrak. Kewajiban palaksanaan merupakan
janji-janji dalam kontrak untuk menyerahkan
barang atau jasa yang memiliki karakteristik
berbeda ke pelanggan.

3. Penetapan harga transaksi. Harga transaksi
merupakan jumiah imbalan yang berhak
diperoleh suatu entitas sebagai kompensasi
atas diserahkannya barang atau jasa yang
dijanjikan ke pebngwn Jika imbalan yang
dijanjikan d&i kontrak mengandung sustu
jumiah yang bersifat vanabel, maka DIRE
dan entitas anak membuat estimasi jumiah
imbalan tersebut sebesar jumish yang
diharapkan berhak diterima atas
diserahkannya barang atau jasa yang
dijanjikan ke pelanggan dikurangi dengan
estimasi jumlah jaminan kinera jasa yang
akan dibayarkan selama periode kontrak.

-16-

Where the carrying amount of an asset
exceeds its recoverable amount, the asset is
considered impaired and impairment losses are
recognized in profit or Joss, In assessing the
value in use, the estimated net future cash
flows are discounted to their present value
using a pre-tax discount rate that reflects
current market assessments of the time value
of money and the nsks specific to the asset.

An assessment is made at each annual
reporting period as 1o M\e!her there s any
indicabon  that  previously recognized
mmpairment losses recagnized for an asset may
no longer exist or may have decreased. If such
indication exists, the recoverable amount is
estimated. A previously recognized impasrment
foss for an asset is reversed in profit or loss to
the extent that the carrying amount of the
assets does not exceed its recoverable amount
nor exceed the carmying amount that would
have been determined. net of depreciation, had
no impairment loss been recognzed for the
asset in prior years. After such a reversal. the
depreciation charge on the said asset is
adyusted in future periods 10 allocate the asset's
revised camying amount, less any residual
value, on a systematic basis over its remaining
usefu fife.

Revenue and Expense Recognition
Revenue from contracts with customers

DIRE and its subsidiary has applied PSAK
No. 72, which requires revenue recognition to
fulfd 5 steps of assessment:

1. Identfy contract(s) with a customer.

2. |dentfy the performance obligations in the
contract Performance obligations are
promises in & contract %o ftransfer o a
customer goods or services that are
distinct.

price.
Transaction price 5 the amount of
conssderaton to which an entty expects o
be entiled in exchange for transferring
promised goods or services fo a customer.
If the consideration promised in a contract
includes a vanable amount, DIRE and its
subsidiary estmates the amoumt of
consaderation to which it expects to be
entited in exchange for transferring the
promised goods or services to a customer
less the estimated amount of serice level
guarantee which will be paid duning the
contract penod.
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4. Alocate the transaction pnce to each

4. Nokmhargauamakmkeasﬁapkewaﬁhan
pelsksanaan dengan menggunakan dasar
harga jual berdiri sendini relatif dan setiap
barang atau jasa berbeda yang dijanjkan di
kontrak. Ketika tidak dapat diamab secara
langsung. harga jual berdini sendiri relatif
diperkirakan berdasarkan bisya yang

diharapkan ditambah marjin.

5. Pengakuan pendapatan ketika kewsjiban
pelaksanaan telsh  dipenuhi  dengan
menyerahkan barang atsu jessa yang
dijanjikan ke pelanggan (ketika pelanggan
telah memiliki pengendalian atas barang
atau jasa tersebut).

Pendapatan sewa dari sewa operasi diakui

sebagai pendapatan pada saat diperoleh. Uang

muka sewa yang diterima dimuka disajikan
sebagai “Pendapatan Diterima Dimuks™ dan
diakui sebagai pendapatan aias dasar garis lurus

sesuai masa sewanya.

Pendapatan bunga dan instrumen keuangan
diskui dalam laba rugi secara akrual
menggunakan metode suku bunga efekdif.

Beban diakui pada saat tenadnya (accrual basis).

Transaksi Pihak Berelasi

Sesual dengan Keputusan Kepala Departemen
Pengawasan Pasar Madal 2A
No. Kep-04/PM.21/2014 tanggal 7 Okiober 2014
tentang Pihak Berelas terkatt Pengelolaan Dana
Investasi Real Estat Berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif,. PT Ciptadana Asset Management,
Mangjer Investasi, adalah pihak berelasi DIRE
dan entitas anak.

Semua transaksi signifikan dengan pihak berelasi
telah diungkapkan dalam laporan keuangan
konsolidasian.

Pajak Penghasilan

Paiak Penghasilan Fi

Pendapatan sewa yang diperoleh SPC dikenakan
pajak penghasdian final sebesar 10%. Atas
pendapatan yang dikenskan pajak penghasdan
final, beban pajak diakui proporsional dengan
jumiah pendapatan menurut akuntansi.

Selisih antara jumish pajak penghasdan final
yang telsh dibayar dengan jumish yang
dibebankan sebagai beban pajgk kini pada
laporan laba rugi dan penghasilan komprehensif
lain diakui sebagai pajak dibayar dimuka atau
utang pajak. Akunpqakpmmasaan final dibayar

dimuka disapkan terpisah dan utang pajak
penghasilan final.

B ¢

performance obligation on the basis of the
refative stand-alone selling prices of each
distinct goods or services promised in the
contract. here these are not directly
observable, the relative stand- alone selling
price are estimated based on expected cost
phss margin.

promised goods or services to a8 customer
(which is when the customer obtains control
of that goods or services).

Rental income from operatng lease is
recognmdasmenmwhenem‘nd The rental

on sfraight-ine basis over the lease term.

Interest income for all financial mstruments is
recognized in proft or loss on acorual basis
using the effective interest rate method.

Expenses are recognized when incurred
{accrual basis).

Transactions with Related Parties

In accordance with the Decwsion of the
Head of Depariment of the Capital Market
Supervisory 2A No, Kep-04/PM 21/2014 dated
October 7, 2014 conceming Related Parties in
the Management of Real Estate Investment
Trust in the Form of Collective Investment
Contract, PT Ciptadana Asset Management,
the Investment Manager, is related party of the
DIRE and its subsidiary.

Al significant transactions with related parties
are disclosed in the consoidated financial
statements.

Income Tax

Einal Income Tax

Rental income obtained by SPC is subjectto a
final tax of 10%. For income which is subjact to
final tax, tsx expenss is recognized
proportionately with the revenue according to
acoounting.

The difference between the final tax paid and
current tax expense in the consolidated
stastement of proft or loss and other
comprehensive ncome s recognzed as
prepaid tax or tax payable. Prepaid final tax is
presented separately from final tax payable.
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DIRE dan enttas anak bdak ui aset atau
liabilitas pajak tangguhan yang Smbul dan
perbedsan nilai tercatat dengan dasar
pengenaan pajak untuk aset atau lisbilitas yang
berhubungan dengan pajak penghasilan final.

Pajsk Kini

Pajak kini dientukan berdasarkan faba kena
pajak dalam tahun yang bersangkutan yang
dihitung berdasarkan tarif pajak yang berdaku.

L. Provisi

Provisi diakwi jka DIRE dan enttas anak
mempunyai kewagban kini (hukum maupun
konstruktif) sebagar akibat peristwa masa lalu,
yang memungkinkan DIRE dan enfitas anak
harus menyelesaikan kewajiban tersebut dan
estimasi yang andal mengenal jumlah kewajiban
tersebut dapat dibuat

Jumiah yang diakui sebagai provisi adalah hasil
estimasi terbak pengeluaran yang diperiukan
untuk menyelesakan kewajiban lani pada tanggal
pelaporan, dengan mempertimbangkan risiko dan
ketidakpastian terkait kewsjiban tersebut.

m. Peristiwa Setelah Periode Pelaporan

Peristiwa-penstiwa yang tenadi setelsh periode
pelaporan yang menyediakan tambahan
informasi mengenai posisi keuangan
konsolidasian DIRE dan entias anak pada
tanggal laporan posisi keuangan konsolidasian
(peristiwa penyesuai), jika ada, telah tercermin
dalam laporan keuangan konsolidasian.
Peristiwa-penistiwa yang terjadi setelah periode
pelaporan yang tidak memeriukan penyesuaian
(peristiwa non-penyesuai), apabila jumlahnya
material, telah diungkapkan dalam laporan
keuangan konsolidasian.

3. Penggunaan Estimasi, Pertimbangan dan Asumsi

Dalam penerapan kebijakan akuntansi, seperti yang
diungkapkan dalam Catatan 2 pada laporan keuangan
konsolidasian, DIRE dan entitas anak harus membuat
estimasi, pertimbangan, dan asumsi atas nilai fercatst
aset dan liabilitas yang ftidak tersedia oleh sumber-
sumber flan. Estimasi dan asumsi tersebut,
berdasarkan pengalaman hisforis dan faktor lain yang
dipertimbangkan relevan.

Pengungkapan benkut mencakup ikhtisar estimasi,
pertimbangan, dan asumsi signifikan yang
berpengaruh terhadap jumlah-jumiah yang dilaporkan
serta pengungkapan dalam lsporan keuangan
konsolidasian.

DIRE and its subsidiary do not recognize
deferred tax assets or liabilities arising from the
difference between ing amounis and
respective tax bases if the assets or iabiities
related 1o final tax.

Current Tax

Current tax is determined based on the taxable
income computed using prevalding tax rates.

I.  Provisions

Provisions are recognized when the DIRE and
its subsidiary has present obligation (legal or
constructive) as a result of a past event, it is
probable that the DIRE and s subsidiary will
be required to seltle the obligation, and &
reliable estimate can be made of the amount of
the cblgation.

The amount recognized as a provision is the
best estimate of the consideration required to

settle the obligation at the reporting date, taking
mto acoount the riske and uncertainties
surrounding the obSigation.

m. Events after the Reporting Period

Post year-end events that provide additional
information about the consoldated statement
of financial pos#ion at the reporting date
(adjusng events), if any, are reflected in the
consolidated financial statements. Post year-
end events that are not adjusting events are
disclosed in the notes to consolidated financial
statements when material.

Use of Estimates, Judgements and Assumptions

In the application of the DIRE and its subsidiary’s
accounting policies, which are described in Note 2
o the consolidated financial statements,
management is required to make estimates,
judgments, and assumptions about the carrying
amounts of assels and liabilities that are not readily
apparent from other sources, The estmates and
assumptions are based on historical experience
and other factors that are considered to be relevant.

The following disclosures represent a summary of
the significant estimates, judgments, and
assumptions that affected certain reported amounts
and disclosures in the consolidated financial
siatements.
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Pertimbangan Judgments

Pertimbangan-pertimbangan berikut dibuat oleh
manajemen dalam proses penerapan kebijakan
akuntansi DIRE dan entitas anak yang memiliki
dampak yang paling uqufi;an terhadap jumiah-
jumiah yang diakui laporan  keuangan
konsolidasian:

a. Mata Uang Fungsional

Mata uang fungsional DIRE dan enfitas anak
adalah mata uang fingkungan skonomi utama
dimana DIRE dan entitas anak beroperasi. Mata
uang fersebul, antara lain. adalah yang paling
mempengaruhi nilai portofolic efek dan unit
penyertaan, mata uang dan negara yang
kekuatan persaingan dan peraturannya sebagian
besar menentukan nilai portofolio efek dan unit

penyertaan, dan merupakan mata uang yang
mana dana dasn aktivitas pendsnaan dihasilkan.

b. Kissifikasi Aset Keuangan dan Lisbias
Keuangan

DIRE dan entitas anak menentukan klasifikasi
aset dan liabilitas tertentu sebagai aset keuangan
dan liabilitas keuasngan dengan menilai apakah
asel dan Esbfitas tersebut memenuhi definisi
yang ditelapkan dalam PSAK No. 71. Aset
keuangan dan liabilitas keuangan dicatat sesuai
dengan kebjakan akuntansi DIRE dan entitas

c. Cadangan Kerugian Penurunan Niai Asset
Keuangan

Pada setiap tanggal laporan posisi keuangan,
DIRE dan entitas anak menial apakah nsiko
kredit atas instrumen ksuz\gm telah meningkat
secara signifikan sejak pengakuan awal. Ketika
melakukan penilaian tersebut, DIRE dan entitas
anak mempertimbangkan perubahan nsiko gagal
bayar yang terjadi selama umur instrumen
keuangan. Dalam melakukan penilaian tersebut,
DIRE dan enfitas ansk membandingkan nsiko
gagal bayar yang terjadi pada tanggal pelaporan
dengan risiko gagal bayar pada saat pengakuan
awal, serts mempertimbangkan informasi,
termasuk informasi masa lalu, kondisi saat ini,
dan informasi bersifat perkiraan masa depan
(!adeookm) yang wajar dan terdukung yang
{ersedia tanpa biaya atau upaya berfebihan.

-10-

The following judgments are made by management
in the process of applying the DIRE and its
subsidiary's accounting policies that have the most
significant effects on the amounts recognized in the
consolidated financial statements:

a. Functional Currency

The functional cumency of the DIRE and its
subsidiary is the currency of the pnmary
economic  enwironment in  which  entity
operates. It is the currency, among others, that
mainly influences the values of investment
portiolios and units, of the country whose
competitive forces and regulstons mainly
determine the value of nvestment portfolios
and units. and the currency in which funds from
financing actvities are generated.

b. Classification of Fnancal Assets and Labilites

The DIRE and ds subsidiary determines the
dassifications of cerain assets and liabilities
as financial assets and liabilities by judging if
they meet the definition sst forth in PSAK
No. 71. Accordingiy, the financial assets and
liabilibes are accounted for in accordance with
the DIRE and its subsduys accounting
policies disdosed m Note 2.

c. Allowance for Impairment of Financial Assets

At each financial position reporting date, the
DIRE and its subsidiary shall assess whether
the credit risk of a financial instrument has
increased significantly since initial recognition,
When making the assessment, the DIRE and
its subsidiary shall use the change in the risk of
a default over the expected ife of the financal
instrument. To make that assessment the
DIRE and its subsidiary shall compare the risk
of a defsult occurring on the financal
instrument as at the reporting date with the nsk
of a default occuring on the finandal
instrument as at the date of indtial recognition
and consider reasonable and supportable
informabon, induding that which are past
events, current conditions, and forward-
looking, that is avalable without undue cost or
effort.
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DIRE dan entitas anak mengukur

kerugian sepanjang umumya, pka riskc kredit
atas instrumen keuangan lersebut telah
meningkat secara signifikan sejak pengakuan
awal, jka bdak, maka DIRE dan entitas anak
mengukur cadangan kerugian untuk instrumen
keuangan temebut sejumiah kerugian kredit
ekspektasian 12 bulan. Suatu evaluasi yang
bertujuan untuk  mengidentifikasi  jumiah
cadangan kerugan ekspekiasian yang harus
dibentuk, dilakukan secara berkala pada setiap
perode pelaporan. Oleh karena itu, saat dan
besaran jumlah cadangan kerugian ekspekiasian
yang tercatat pada setiap periode dapat berbeda
{ergantung pada pertimbangan atas informasi
yangtarsedaambeﬂakupadammu

Sewa
DIRE dan Entitas Anak Sebagai Lessor

DIRE dan entitas telah menandatangani sejumiah
penangan sewa ruangan. DIRE dan entitas anak
menentukan bahwa sewa tersebut adalah sewa
operasi ksrens DIRE dan enttas anak
menanggung secara signifikan seluruh risiko dan
manfaat dan kepemilikan aset-aset tersebut.

Pajak Penghasilan

Pertimbangan yang signifikan dibutuhkan untuk
menentukan 1umlah pajak penghasilan. Terdapat
sejumiah transaksi dan perhilungan yang
menimbulkan ketidakpastian penentuan jumiah
pajak penghasilan karena interpretasi atas

The DIRE and its subsidiary shall measure the
loss allowance for a financial instrument at an
amount equal to the iifeime expected credit
losses if the credit nsk on that financal
instrument has increased significantly since
initial recognifion, otherwiss, the DIRE and its
subsidiary shall measure the loss allowance for
that financial nstrument at an amount equal to
12-month expected credit losses. Evaluation of
financial assets 1o determine the allowance for
expected loss fo be provided is performed
periodicallly in each reporting period. Therefore,
the timing and amount of allowance for
expected credit loss recorded at each penod
might differ based on the judgments and
estimates that are available or valid at each

penod.
Lease

DIRE and its Subsidiary as Lessor

The DIRE and its subsidiary have entered inta
various commercial lease agreements. The
DIRE and its subsidiary have determined that it

is an operating lease since the DIRE and its
subsidiary bear substanBally all the significant
nisks and rewards of ownership of the related
assels,

Income Taxes

Significant judgment is required in determmning
the provision for income taxes. There are many
transactions and calkculations for which the
ultimate tax determination is uncertain due to
different interpretation of tax regulations.

peraturan pajak yang berbeda.

Estimasi dan Asumsi Estimates and Assumptions

The key assumptions conceming the future and
other key sources of estimation uncerainty at the
reporting date that have a significant risk of causing
a material adjustment to the camying values of
assats and Iabilities within the next financial penod
are disclosed below. The estmates and
assumptions are based on parameters avadable
when the fnancial ststements were prepared.
Existing circumstances and assumptions about
future developments may change due to markst
changes on circumstances ansing beyond the
control of the DIRE and #s subsidiary. Such
changes are reflected n the assumptions when they
ocour.

Asumsi utama mengenai masa depan dan sumber
utama lain dalam mengestimasi kebdakpastian pada
tanggal pelaporan yang mempunyai risiko signifikan
yang dapal menyebabkan penyesuaian matenial
terhadap nilai tercatat aset dan liabilitas dalam periode
berkutnya diungkapkan di bawah ini. Estimasi dan
asumsi didasarkan pada parameter yang fersedia saat
laporan keuangan disusun. Kondisi yang ada dan
asumsi mengenai perkembangan masa depan dapat
beruhah karena perubahan situasi pasar yang berada
di Juar kendall DIRE dan entitas anak. Perubahan
tersebut tercermin dalam ssumsi ketika keadaan
tersabut teradi.
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a  Nilai Wajar Aset Keuangan Fair Value of Financial Assets

Standar Akuntansi Keuangan di Indonesia
mensyaratkan pengukwan aset keuangan dan
fabdtas keuangan tertentu pada nilai wajamya,
dan penyajian ini mengharuskan penggunaan
estimasi. Komponen pengukuran nilai wajar yang
signifikan ditentukan berdasarkan bukti-bukti
obyekdif yang dapat diverifikasi (seperti nilai tukar,
suku bunga), sedangkan saat dan besaran
psn.bdtm nilai wajar dapat menjadi berbeda

penggunsan metode pendaian yang

Indonesian Financiad Accounting Standards
require measurement of certain financial
assets and liabilittes st fair values, and the
disclosure requires the use of estimates.
Significant component of fair value
measurement is determined based on
verifiable objective evidence (ie. foreign
exchange rate, interest rate), while timing and
amount of changes in fair value mlght differ due
to different valuation method

b.  Nilai Wajar Properti Investasi Fair Value of Investment Propertes
Nilai wajar properti investasi bergantung pada Fair value of investment properties depends on
pemilihan asumsi yang digunakan oleh penilai its selection of certain assumptions used by the
independen dalam menghitung jumiah-jumiah independent appraisal in calculation of such
tersebut. Asumsi tersebut termasuk antara lain: amounts. Those assumpbions include among
tingkat diskonto, tingkat inflasi, dan tingkat others, discount rate, inflation rate, and
kenaikan pendapatan dan biaya. DIRE dan revenue and cost ncrease rate. The DIRE and
enfitas anak berkeyakinan bahwa asumsi its subsidiary believe that its assumptions are
{ersebut adalsh wajar dan sesuai, perbedaan reasonable and appropriate, and significant
signifikan dalam ssumsi yang ditetapkan DIRE differences in the DIRE and #ts subsidiary's
dan entitas anak dapat mempengaruhi secara assumptions may materally saffect the
matenal nilai wajar dar properti  investasi. valuation of its investment property. The key
Asumsi-asums: utama yang digunakan untuk assumptions used to determne the fair value
menentukan nilai  wajar propem investasi of the invesiment properties are further
diungkapkan dalam Catatan 4 explained in Note 4.
4. Properti Investasi Investment Property
Perubatan selama tshun 2023/
1 Jansan 2023 ou 31D 02y
Jorwacy 1. 2023 Adawons Deductons December 31 2023
Sty perishan: Alocat
Bangunan 104 987 000,000 104 557,000 000 Sulding
Awumulasi perubahan Accumvidaled chanpes
nial wajar In Sair vaiue
Bangunan (563,000 000) 1,397.00C 000 (2.202.000.000) Buiding
Nilal Wajar 104.132 000,000 102739.000000  Far Value
Perubatan selama tahun 2022/
Changes during 2022
1 Jamuant 2022/ Penambdahan/ Fengurangan/ 31 Desember 2022
Janyary 1. 2022 Additiony Deductions Docember 31, 2022
Stays perojehan Atoost
Bangunan 104,987 .000.000 104 557,000 000 Sutding
Axumuias! perubiahan Accumulaied changes
nital wajar in tair vaitoe
Bangunan 3 339 000 000 4.404 000 DOO (863.000.000)
Mt Wagar 108.536.000.000 104 132000000 Fair Vatue
<9%:
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Pada tanggal 27 Desember 2018, BPP, enfitas anak,
membell properti mvesiasi Hotel Padjajaran Suites
yang dimiliki oleh PT Alsya Kumia Beauty (AKB) yang
terdetak di Jalan Raya Padjajaran No. 17, Bogor
berdasarkan Akta Jual Bed No. 98, 00 dan 100 tanggal
27 Desember 2018 dari Mila Gemilang, S H., notaris
di Bogor

Pendapatan sewa yang diperoleh dar propert
investasi untuk tahun-tahun  yang  berakhir
31 Desember 2023 dan 2022 masing-masing sebesar

On December 27, 2018, BPP. a subsidiary, purchase
investment property Hotel Padjajaran Suites from
PT Alisya Kumia Beauty (AKB) which located on
Jalan Raya Padjajaran No. 17, Bogor based on Sale
and Purchase Deed No. 98, 20 and 100 dated
December 27, 2018 of Mila Gemilang, S5.H., notary in
Bogor.

Rental income obtained from investment property for
the years ended December 31, 2023 and 2022 are
amounted to Rp 43090306686 and

4300306686 dan Rp 2.500.000.000 Rp 2,500.000,000. respectively (Note 13).
(Catatan 13).
Nilai wajar propedi investasi pada tanggal The fair value of nvestment as of

31 Desember 2023 dan 2022 masing-masing sebesar
Rp 102.735.000.000 dan Rp 104.132.000.000 yang
ditentukan berdasarkan laporan KJPP  Pung's
Zulkarmain & Rekan, pendai independen, dengan
laporan penilaian No.
14/%0595/1""/2024 tertanggal 14 Mamt 2024 dan
No. 00275/2.0004-00/P103/0004/1/111/2023 tertanggal
24 Marst 2023. Mstode penilaian yang dierapkan
adalah niai pasar (market valus) dengan pendskatan
pendapatan menggunakan analisis arus kas
terdiskonto.

Berikut ini asumsi-asumsi signifikan yang digunakan
oleh penilal dalam menghitung nilal wajar atas properti
investasi:

property

December 31, 2023 and 2022 amounted
fo Rp 102,735,000,000 and Rp 104,132,000,000,
respectively based on the report of KJPP Pung's
Zulkamain & Rekan, independent appraiser, with the
report No. 00033/2.0004-14/P102/0595/1/11IV2024
dated March 14, 2024 and No. 00275/2.0004-
00/PLO3/0004/1/111/2023 dated March 24, 2023. The
method of valuaton appled 1o determine market
value is by using the income approach with
discounted cash flows analysis,

The following significant assumptions used by the
appraiser to determine the fair value of investment
property were as follows:

2023 2022
Tingkat diskonto par 8hun 1430% 18.15% Discount rale per annum
Kenaikan sews rata-ra per tahun 5% 5% fasrage renfsl rale norease per annum
Jangka waliu proyeksi arus kas 10tshunipears  11@huniyears  Cash fow projection perinds
Perubahan niar  waar properti  nvestas: The fair value movement of investment properties

mencerminkan ksu&.lnganﬂcemgian belum direalisasi
stas kenaikan/penurunan nilai wajar properti invesiasi
yang diakul dalam laba rugi.

Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022, propert
investasi felsh diasuranskan kepada PT Asuransi
Sinar Mas. pthak ketiga. masing-masing sebesar
Rp 52.604 409.437. Manajemen apat bahwa
nilai pertanggungan tersebut cukup untuk menutup
kemungkinan kerugian atas properti nvestasi
dipertanggungkan.

represents  unrealized gainfioss from  the
increase/decrease in the fair value of investment
properties which are recognized within profit or loss.

As of December 31, 2023 and 2022, investment
properties are insured with PT Asuransi Sinar Mas,
third party, for Rp 52604400437, respectively.
Management believes that the insurance coverage is
adequate 1o caver possible losses on the investment

properties coverad.

-22-

-
Page 58



Cipt

adana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran 2023

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERTI

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERTI

PERHOTELAN PADJAJARAN PERHOTELAN PADJAJARAN
DAN ENTITAS ANAK AND ITS SUBSIDIARY
Catatan atas Laporan Keuangan Konsolidasian Notes to Consolidated Financial Statements
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
(Angka-angka Disajikan dalam Rupiah, (Figures are Presented in Rupiah,
kecuali Dinyatakan Lain) unless Otherwise Stated)
5. Portofolio Efek dalam instrumen Pasar Uang 5. Investment Portfolio in Money Market Instrument

Pada tanggal 31 Desember 2023, DIRE dan entias
anak tidsk memilki portofolio efek dalam instrumen
pasar  uang, sadangkan pada tanggal
31 Desember 2022, portofolio efek dalam instrumen

As of December 31, 2023, DIRE and its subsidiary

did not have any securities portfolio in money markst

instruments, while on December 31, 2022, the

securities portfolio n money market instruments was
follows:

pasar uang sebagai berikut: as
2022
per tahun/
Jenis efek/ Nilai Nominal / Interest rate Jatuh tempa/
Type of investment Nominal value per annum Maturity date
%
Deposito benangka | Time deposit
20 Januan 2023/
PT Bank Neo Commerce Thik 400.000.000 400 Janvary 20, 2023
Nilai tercatat deposito berjangka di laporan keuangan The recorded vatue of ime deposits in the financial
telah mencerminkan nilai nominal dan nilai wajar. statements has reflected both nominal and fair
values.
6. Kas diBank 6. Cashin Bank
Akun ini merupakan kas di PT Bank CIMB Niaga Tbk This account represents cash m PT Bank CIMB
(Bank Kustodian). Niaga Tbk (Custodian Bank).
7. Piutang Usaha 7. Account Receivable
Terdin dari: Consists of
2023 2022
PT Kharis Sejahiera Barsama 5.546.805 572 1.622588 886 PT Kharta Sejahlera Barsame
Cadangan kerugian panurunan nilal (4.460.320 546) (813790.440)  Allow ance for mparment bsses
Saldo aihr tahun 1.077.566.028 1.108.798 445 Nel
Perubshan dalam cadangan kerugian penurunan niai The changes in the allowance for mpairment are as
adalsh sebagai berkut follows:
2023 nz
Saldo awal tshun B13.790.440 179.185.110 Balence at beginning of the year
Penambahan (Catatan 18} 3.655.530.106 634.605.330 Provision (Nots 19)
Saldo akthir tahun 4 460320 546 813790.440 Balance at the end of the ysar
Berdasarkan  evaluasi mangjemen  terhadap Based on managements evaluation of the

kolektbiitas saldo piutang usahs., manajemen
berpendapat bahwa jumish cadangan kerugian
penurunan ndai adalah memadai untuk menutup
kerugian akibat dan tidak tertagihnya piutang tersebut.

-23-

collectibility of account receivable, management
believe that the allowance for impairment is adequate
to cover the possible losses which might arise from
uncollectible accounts.
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8. Pendapatan yang Belum Didistribusikan 8. Undistributed Income
Akun ini merupakan pendapatan yang belum This account represents undistnbuted income 1o all
didistribusikan kepada seluruh pemegang unit unitholders at the consobidated statement of financial
penyertaan pada tanggal laporan posisi keuangan position date (Note 21).
konsolidasian (Catatan 21).
9. Beban Akrual 9. Accrued Expenses
Akun ini tardiri atas: This account consists of:
2023 2022
Jasa pengeblaan nvestas) nvestment nanagement services
(phak berems() (Catatan 16) 343.082.005 247.597.323 (a retated party) (Note 10)
Jasa kustodan (Catatan 17) 13.053.200 16003730  Custodial services (Note 17)
Lainnya 213 325.024 211082200  Oters
Xatat 574.270.057 470.443253  Total
10. Utang Pajak 10. Taxes Payable
Akun ini ferdiri atas: This account consists of:
2023 2022
Pajok xind - pasal 29 (Catatan 20) 0.002.409 11.800.437 Current tax - articie 28 (Nole 20
Pajok penghastan ncome taxes
Fasai4(2) 102,830,008 2 Artcie 4 (2)
Fasa 21 432307 S07.538 Artce 21
Pasai 23 263.229 270.540 Article 23
Pajak pertambahan nial - bersh 272.600.001 271.398.272 Vale-added tax - net
Sartah 472.208.221 204 570188 Total

1m

Pengukuran Nilai Wajar

Tabel berikut menyajkan pengukuran nia wajar aset
tertentu DIRE dan entitas anak:

11. Fair Value Measurement

The following table provides the far value
measurement of the DIRE and #ts subsidiary’s certain
asset:

31 Desember 2000 Decenper 37, 2003

Perguioran »83 walar mesgaunakarn’
far valie neALrEITRY LSRG

Irout signd kan Inoat signtAan
yang dapat ¥ g tiiak caoat
Haga wotesan diotearty ol ouosen st
Salom gasar (eves 2 Leves 3y
pasar (Level 1y Signont Spweont
Quoted prces obsarvase uncbservatee
Nind tercatae/ o active nukey nouta puta
Camyng valoe iLever 1) {Lovel D Moves 3
Asel yarg S zaca mial waRr Assets measured af o vaue
Propert! Twestas| 102.73%.000.000 - 02 735.000.000 Invesinent progerty
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31 Deserber 2022/ Ooceber 37, 2002

Pergutcamn nia wlar mengaunakan’
far vale mraswrEms usng

Irout sgnt kan 1rOst sgnTaan
¥y &g daoat yang tidak capat
Harza wotazan dictsen v dunsen asl
aum s Leves 2V (Lewes 3
pasar (Level 1§ Sgeenan Spatcant
Quated prces
Nid tercatat/ i active nurket nouts oot
Camyng vatoe ilever 1) {Lovel D Meves 3)
Asel yarg Sk 3aca rial waer Assets measured of far vale
Provert! mwestas! 104.132.000 020 04 £32.000.000 I estment progerty
12. Unit Penyertaan Beredar 12. Outstanding Investment Units

Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022, seluruh
unit penyertaan beredar yaitu  sebanyak
1.050.000.000,0000 lembar unit penyertaan dimiiki
oleh pemodal phak ketiga.

Tidak terdapat pembelian kembali unit penyertaan
yang dimiiki oleh Manajer Investasi, pihak berelasi,
masing-masing untuk tahun-tahun yang becakhir
31 Desember 2023 dan 2022.

13. Pendapatan Sewa

Akun ini merupakan pendapatan sewa yang berasal
dari sewa stas tanah dan bangunan Hotel Padjajaran
Suites kepada PT Kharita Sejahtera Bersama untuk
tahun yang berakhir 31 Desember 2023 dan 2022
masing-masing sebesar Rp 4.399.306.686 dan
Rp 2.500.000.000 (Catatan 24).

As of December 31, 2023 and 2022, sll outstanding
unitholders totaling 1,050,000,000.0000 investment
units were owned by third party investors.

There was no redemption of investment units owned
by the Investment Manager. a related party, for the
years ended December 31, 2023 and 2022.

13. Rental Income

This account represents rental income of
Hotel Padjajaran Suites from PT Kharita Sejahtera
Bersama for the years ended December 31, 2023 and
2022 are amounted to Rp 4399306686 and
Rp 2,500,000,000 respectively (Note 24).

14. Pendapatan Bunga 14. Interest Income
Akun i merupakan pendapatan bunga atas This account represents interest income form money
Instrumen pasar uang. market instrumeant.
15. Pendapatan Lainnya 15. Other Income
Akun ini terdiri atas: This account consists of:
2023 2022
Pendapatan jasa gro 748.483 231217  Interest ncome on current account
Lainnya 103.145.253 145.007.653  Otners
Xartah 103,053.740 145235570 Total

-25-
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16. Beban Pengelolaan Investasi

Akun ini merupakan imbalan kepada PT Ciptadana
Asset Management sebagai Manajer Investasi, pihak
berelasi, dengan rincian sebagai berikut:

- Biaya tetsp sebesar maksimum 0,15% per tahun
dani nilai aset berséh yang dihitung secara harian
dan dibayarkan setiap bulan;

- Biaya kinena (performance } sebesar maksimum
1,25% per tahun dan Net Property Income yang
dihitung secara haran dan dibayarkan pada
setiap tanggal pembagian hasd investasi.

Pemberian imbalan tersebut diatur berdasarkan
Kontrak Investasi Kolektif antara Manajer Investasi
dan Bank Kustodian. Beban pengelolaan investasi
yang belum dibayar dibukukan pada akun Beban
Akrual (Catatan 9).

Beban pengelolaan investasi untuk tahun-tahun yang
berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 masing-
masing csebesar Rp 104,304 611 dan
Rp 209.001.589.
17. Beban Kustodian
Akun ini merupakan imbalan atas jasa penanganan
fransaksi investasi. peniipan kekaysan dan
admmistrasi yang berkaitan dengan kekayaan DIRE,
pencatatan transaksi penjualan dan pembelian
kembali unit penyertaan, serta biaya yang berkaian
dengan akun pemegang unit kepada PT Bank CIMB
Niaga Tbk sebagai Bank Kustodian sebesar
maksanum 0,08% per tahun dari nilai aset bersih yang
dihitung secara harian dan dibayarkan setiap bulan.

Pembenan mbalan tersebut diatur berdasarkan
Kontrak Investasi Kolektif antsra Manajer Investasi
dan Bank Kustodian. Beban kustodian yang belum
dibayar dibukukan pada akun Beban Akrual
(Catatan 0).

Beban kustodian untuk tahun-tshun yang berakhir

31 Desember 2023 dan 2022 masing-masing sebesar
Rp 96.342.150 dan Rp 101.640.299,

-26-

16. Investment Management Expense

17.

This account represents compensation for the
services provided by PT  Ciptadana Asset
Manageament as Investment Manager, a related party,
with details as follows:

- Fixed expense with maxmum of 0.15% per
annum of net assets value which computed on
a dady basis and pad on a monthly basis;

- Performance expense with maximum of 1.25%
per annum of Net Property Income which
computed on a dady basis dan paxd on each
investment retums distribution date.

The terms of the service compensation documented
in the Collective Investment Contract between the
InmmmMamgetandmethodeal*The
accrued investment expense s
rsconhdunderAcm:edExpuues(NdeQ)

The investment management expense for the years
ended December 31, 2023 and 2022 are amounted

to Rp 194,394,611 and Rp 209,001,580, respectively.

Custodian Expense

This account represents compensation for the
handling of investment transacfions, cusiodial
services and admimstration related to the DIRE's
sssets, registration of sales and redempSon of
investment units, together with expenses incurred in
relation to the accounts of the unitholders. The
services are provided by PT Bank CIMB Niaga Thk
as the Custodian Bark with maxmum fee of 0.08%
per annum of net assets value which computed on a
daily bass and paid on 8 monthly basis.

The ferms of the service compensaton documented
in the Callective investment Contract between the
Investment Manager and the Custodian Bank. The
accrued custodial expense s recorded under
Accrued Expenses (Note 9),

The ocustodian expense for the years ended
December 31, 2023 and 2022 are amounted to
Rp 06,342,150 and Rp 101,640,200, respectively.
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18. Beban Lain-lain

18. Other Expenses

Akun ini terdiri atas: This account consists of:
2023 2022
Pajok penghastan final Final tax expense
Sew a (Catatan 20) 438 930,000 280 000.000 Rent (Note 20)
nstrumren pasar uang 424 033 450.543 Money markst instrurment
Jasa profesional 1408.920.407 200.038.102 Professional fee
Gap 109.467.051 118.943.045 Salaries
Lain-tn 45707 380 50.316.630 Others
Xatah 744 050 020 00B.705.320  Total
19. Beban Lainnya 10. Other Expenses
Akun ini terdiri atas: This account consists of
2023 2022
Cadangan kerugan penurunan nial Provision for rpainment receivabie
piutang (Catatan 7) 3.055.935.100 634 003 330 {Note 7)
Lain-in 145.099 46.243 Other
Jurriah 3.055.006.005 634051 5973 Totat
20. Pajak Penghasilan 20. Income Tax
Pajak Final Final Tax
2022 2022
Fendapatan saw a (Catatan 13) 4 355 300000 2.300.000.000 Rant Revenues (Note 13)
Fajok penghasian fnal - 10% 439.930.005 250.000.000 Fnal income tax - 10%
Pajak Kini Current Tax

Rekonsdiasi antara rug sebelum pajak penghasilan
menurut laporan lsba rugi dan penghasilan
komprehensif lain konsolidasian dengan laba kena
pajak adalah sebagai berikut

A reconciéiation between loss before tax per
consolidated statements of comprehensive income
and taxabie income is as follows:

2023

Rugl sebelum pajak menurit

laporan laba rugl dan pengnasiian

komrprehens? oin (1.5062.163.559)
Rugt sebelum pagak

entitas anak 1.130.033 578
Rugs sebelum paak DIRE {4206.327.620)
Ferbedaan tetap:

Beban nvestas! dan beban

@nnya 420.427.400
Fendapatan bunga asa gvo (98.788)

2022
Loss before tax per statement
of profit or oss and other
(3370327 203) comprahensive Income
Loss before tax of the
2.030.990.048 sutisidiary
{533.831.954) Loss before tax of the DIRE
Permanent differences
Investment expense and
233.987.040 other expense
(534582} Inderest Ncome - current account

Laba kena pajak DRE -

- Taxable ncome of DIRE

-27-
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Perhitungan beban dan utang pajak kmi adalah The current tax expense and payable are computed
sebagai berikut: as follows:
2023 2022
Beban pajak knl Current tax expense
DIRE - - DIRE
Entftas anak 10.823.310 14.013.980 Subsidiary
Jumiah Pajak Kinl 10.925 310 14843560 Tolal Current Tax
DRurangs peatiayaran pajak o muka Less prepatt ncome axes
DIRE - - DIRE
Enttas anak 2.062.503 2.900,153 Subsidiary
Surrtah 2.002 303 2.900.153 Subtotal
Utang pajak kind 0.002 403 11.909.437  Current tas payabls
RAncan utang pajsk knl Detalls of current tx payable
DIRE - = DIRE
Enttas anak 0.002.403 11.905.437 Subeidiary
Jumriah utang pajak kinl 0.062.405 11.809.437  Tolasd curment tax payable
Pajak Tangguhan Deferred Tax

Pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022, tidak

perbedaan temporer yang berdampak
terhadap pengakuan aset dan

terdapat
tangguhan

21,

Pendapatan yang Didistribusikan
DIRE melakukan distribusi pendapatan kepada

As of December 31, 2023 and 2022, there were no
temporary differences recognized as deferred tax
asset and/or fiability.

liabilitas pajak

21. Distribution of Income
The DIRE has distnbuted income to its unithoiders in

pemegang unit pada tahun 2023 dan 2022 adalah 2023 and 2022 are as follows:
sebagai berikut:
2023
Distribusi
per unit penyertaan/
Tanggal pembagian/ Income distributed Jumiah/
Dale of distnbution per investment unit Total
4 Desember 2023/ December 4,2023 098702 1.018.658.207 *)
*) Dari jumlah pendapatan yang didistribusékan ‘) From distnbute of income amounted 1o
sebesar Rp 1.018,650 207, DIRE baru melakukan Rp 1,018.659,207, DIRE only made payment of
pembayaran distribusi kepada pemegang unit distribution fto  unitholders amounted 1o
penyertaan sebesar Rp 83 975.000. Rp 83,975,000.
2022
Distnbus:
per unit panyertaan/
Tanggal pembagian/ Incame distributed Jumlah/
Date of distribution per investment unit Total
2 Agustus 2022August 2, 2U22 0.2530 266.505.000
-28-
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22. Sifat dan Transaksi dengan Pihak Berelasi

Sifat Pihak Berelasi

PT Cipladana Asset Management merupakan
Manajer Investasi DIRE.

Transaksi dengan Pihak Berelasi

Transaksi DIRE yang signifikan dengan pihak berefasi
tersebut adalah sebagai berikut:

2023

22. Nature of Relationship and Transactions with
Related Party

Nature of Relationship

PT Ciptadana Asset Management is the Investment
Manager of the DIRE.

Transactions with Related Party

Significant fransactions of DIRE with its related party are
as follows:

2022

Laporan Posis| Keuangan

Consolidated Statements of
Financial Position

(N1 490
247 557.323 nvestment management services

KonsoMdaslan
hatiiag
Jasa penpeiciaan investas) 345.082. 063
Persentase terhadap junsan labitas 17.911%

32.57% Fercentage 1o tolal Iabities

Laporan Laba Rugl dan

Consolidated Statements of
Profit or Loss and Other
Comprehensive Income

209.001.508 nvestment management services

F Han preh it Lain

Konsolldaslan
Jasa pengeiciaan nvestas! 154.354.011
Fersentase techacap jumsan tabitas 4 14%

12.55% Fercentage 1o total fabiites

23, Manajemen Risiko Keuangan

Aktivitas investast DIRE dan enfitas anak
menyebabkan DIRE dan entitas anak terekspos
berbagai risiko termasuk namun tidak terbatas pada
risko kredit. risiko likuiditas dan risiko operasional.

Risiko Kredit

Risiko kredit adalah nsiko bahwa DIRE dan entitas
anak akan mengalami kerugian yang Smbul dari
emien atau pihak lawsn akibat gagal memenuhi
kewajiban  kontraktualnya. Manajer  Investasi
berpendapat bahwa tidak terdapat risiko kredit yang
tidak terkonsentrasi secara signifikan kepada suatu
emiten atau sekefompok emiten. Kebgakan DIRE dan
entdas anak atas nsiko kredit adalah meminimalkan
eksposur dan pihak-pthak yang memaiki rsiko
kegagalan yang tinggi dengan cara hanya
bertransaksi untuk instrumen pihak-pihak yang
memenuhi standar kredit sebagamana ditetapkan
dalam Kontrak Investasi Kolektif DIRE. Manajer
Investasi secara terus menerus memantau kelayakan
kredt dar pihak-pihak yang menerbitkan instrumen
tersebut dengan cara melakukan evaluasi secara
berkala atas peringkat kredit, laporan keuangan, dan
siaran pers.

-29-

23. Financial Risk Management

The DIRE and ts subsidiary's acliviies are expose 1 to
a vanely of nsks including but not limited to credit risk,

Credit Risk

Credit risk is the risk that the DIRE and its subsidiary will
incur a loss ansng from the ssuer of the instruments
falure to fulfill their conkactual obligations. The
Investment Manager believes that there are no
significant concentrations of credit risk to any individual
issuer or group issuers. The DIRE and its subsidiary's
podcy over credit risk is 1o mmnimize the exposure fo the
ssuers with percaived of default by dealing only with
reputable ssuers meeting the credit standards set cutin
the DIRE's Collective kwestment Contract. The
Investment  Manager closely montors the
credéworthness of the issuers by reviewing their credit
ratings. financial statements, and press releases on a
regular basss.
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Eksposur maksimum terhadap risko kredit pada
tanggal laporan posisi keuangan adalah sebesar nilai
tercatat aset keuangan yang diklasifikasikan sebagai
diukur pada nilsi wajar melalui laba rugi dan asst
keuvangan lainnya yang dlklasﬂen sebagai daukur
pada biaya perolehan diamort|

Sebagaimana dijelaskan pada Catatan 7, pada
tanggal 31 Desember 2023, DIRE dan enfitas anak
telah melakukan pencadangan kerugian penurunan
nilai patang usaha sebesar Rp 4460329546,
Kondisi tersebut terjadi karena ketidakiancaran
pembayaran yang dilakukan oleh penyewa.

Untuk i kondisi tersebul. manajemen akan
melakukan langkah-iangkah sebagai berkut:

« Mengintensifkan penagihan terhadap penyewa

«  Memperhmbangkan upaya  lain  untuk
menngkatkan kolektibiitas piutang

Langkah+angkah diatas diharapkan dapat dicapai

dan akan memungkinkan DIRE dan entitss anak

untuk merealisasikan asetnya dan memenuhi

kawajibannya.

Risiko Likuiditas

Risiko Wkuiditas adalah nisiko kerugian yang timbul
karena DIRE dan entitas anak tidak memiliki arus kas
yang cukup untuk memenuhi kewajibannya.

Dalam pengelolaan nsiko fikuiditas, Manaer Investas
memantau dan menjaga jenis dan jumiah investasi
yang bersifat likuid yang dianggap memadai untuk
melakukan pembayaran atas transaksi perolehan
kembali unit penyertaan dan membiayai operasional
DIRE dan entitas anak.

Risiko Operasional — Pembayaran Sewa dari
Penyewa Tunggal

Kondisi kevangan DIRE dan entitas ansk dan
kemampuannya wuntuk memberkan pendapatan
kepada pemegang unit penyertaan akan terpengaruh
oleh kebangkrutan, ketidaklancaran pembayaran atau
penurunan  bisns,  keputusan  untuk  tGdak
memperbaharui kontrak sewa atau memutuskan
kontrak sewa sebelum masa berakhimya kontrak
sewa dari penyewa tunggal.

Hilangnya penyewa akan mengakibatkan masa
kekosongan yang skan berdampak negatif pada
keamampuan DIRE entitas anak untuk
memberikan pendq:atan kepada pemegang unit
penyertaan.

-30-

The maximum exposure 1o credit risk at the statement of
financial posion date is the camying vaue of the
financial assets classfed as measued at FVYPL and
other financial assets classied as measured &t
amortized cost.

As described in Note 7. as of December 31, ZOZBDlRE
and its subsidiary have provided provision
lrlpunmbsmsdmnmbbsmndtn
Rp 4460320546. The condition occurs due to
megularnities in payments made by lessee.

In response to the condiions, management will camy out
the followang actions as follow:

« Increasing efforts to collect payments from lessee

e Considering other efiorts fo mprove the
collectibiity of receivables

The above achons are expectad to be achieved and wil
afow DIRE and its subsidiary to realze their assets and
meet their obligations.

Liquidity Risk

Liquidity nisk is a risk arising when the cash flow
position of the DIRE and its subsidiary is not enough
to cover the liabilies which become due.

In the managsment of bquidity nsk, the Investment
Manager montors and maintains type and amount of
bauid investment deemed adequale to maka payment
for redemption transactions and to finance the DIRE and
its subsidiary's operating activities.

Operational Risk — Rental Payment from A Single
Tenant

The financial condiion of DIRE and its subsidiary and
their ability to provide income to unitholders” wil be
affected by bankruptcy, improper payments or business
downtum, the decision not 1o renew the lease contract
or terminate the lease before the expiration of the lease
from a single tenant.

The loss of the tenant wil result in a vacancy which will

negatively impact the abilty of DIRE and its subsidiary
to provide mcome fo the unithoiders’.
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24. Perjanjian 24. Agreements

Pada tanggal 27 Desember 2018, BPP, entitas anak
mengadakan perjanjian sewa dengan PT Kharta
Sejahtera Bersama (KSB), dimana BPP menyewakan
tanah dan bangunan Hotel Padjajaran Suites kepada
KSB untuk jangka waktu 15 tahun sejak tanggal
perjanjian. Kedua belah pihak setuju untuk tunduk
pada syarat dan kondisi yang tercantum dalam
perjanjian.

Perjanjian sewa di atas telah diubah dengan Akia
No. 121 tanggal 27 Desember 2022 dar Elizabeth
Karina Leonita, SH, MKn, notans di Jakarta,
dimana BPP dan KSB bermaksud untuk menyepakati
kstentluan mengenai pembayaran uang sewa,
pemenuhn uang jaminan sewa dan kenaikan uang

untuk  penode-periode  tertenty
sebagsmana datur dalam akta.

25. Perhitungan atas Laba Bersih setelah Pajak yang

Telah Direalisasi

Berdasarkan poin 18 dari Peraturan Badan Pengawas
Pasar Modal dan Lembaga Keuangan (Bapepam-LK
atau sekarang OJK) Nomor IXM.1 yang telah diubah
dengan Peraturan OJK No. 19/POJK.04/2016 tanggal
16 Maret 2016 fentang Pedoman bagi Manajer
Investasi dan Bank Kustodian yang Melakukan
Pengelolsan Dana Investasi Real Estat barbentuk
Kontrak Investasi Kolektif disebutkan bahwa Dana
Investasi Real Estat (DIRE) berbentuk Kontrak
Investasi Kolektif (KIK) wajib mendistribusikan
keuntungan kepada para pemegang Unit Penyertaan
DIRE berbentuk KIK setiap tahun dalam jumiah paling
kurang 90% dari laba bersih setelah pajak.

Berdasarkan paragraf 20 PSAK No. 13 (Revisi 2011)
tentang Properti investasi, entitas telah memilih modet
nilai wajar sebagai kebijakan akuntansinya dalam
mengukur seluruh properti investasinya.

Sesuai dengan Surat OJK kepada Manajer Investasi
No. S-186/PM.211/2014 tanggal 12 Februari 2014
dalam rangka harmonisasi dengan PSAK No. 13
tentang Properti Investasi, dijelaskan bshwa ‘laba
bersh setelah pajak” yang dmaksud dalam poin 18
Peraturan IXM.1 adalah merupakan bagian laba
bersh setelah pajak yang telah direalisasi.

-31-

On December 27, 2018, BPP, a subsidiary, entered nto
rental agreement with PT Kharita Se@ahtera Barsama
(KSB), whereby BPP leases Hotel Padjajaran Suites to
KS8 for period of 15 years from the date of

year in an amount at least 90% of net profit afier tax.

Under paragraph 29 of PSAK No. 13 (Rewvised 2011)
regardng Investment Property, the entity has chosen
the fair value model as its accounting polcy for
measurament of all its nvestment property.

In accordance with Letter from OJK o the Investment
Manager No. S-186/PM.211/2014 dated
February 12, 2014 in order to harmonze with PSAK
No. 13 regarding Investiment Property, it was clarfied
that proft afler tax as defined in point 18 of Regultaion
IX.M.1 is realized net proft after tax.
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Berikut rekonsiliasi jumiah rugi tahun benalan dengan
Iaba bersih setelah pajak yang telah direaksasi:

The reconcilation between total loss for the year with
realized net profit after tax is as follows:

2023 2022
Rugl tahun beian {1.983.000.909) (3 385.340.793) Loss Tor the year
Penyesuaan Adustment:
Penurunan nial w ajar atas Decrease In fair value
properil nvestas)| 1.357.000.000 4 404 000 000 nvesiment property
Laba {Rugl) Borsih Setefah Pajk
Yang Teah Droadsas! { 190008 805) 1.010.639.207 Reattred Net iIncome (Loss ) After Tax

Informasi Lainnya

Ikhtsar rasio keuangan disusun berdasarkan formula
yang ditetapkan dalam Swrat Keputusan Ketus
Bapepam No. Kep-99/PM/1986 Informasi
dalam khtisar Keuangan Singkat Reksa Dana tanggal
28 Mei 1996 dan Lampian POJK
No. 25'POJK.04/2020 tentang Pedoman Bentuk dan
Isi Prospektus Dalam Rangka Penawaran Umum
Reksa Dana tanggal 23 April 2020.

Berikut adaish tabel ikhtisar rasio keuangan DIRE
untuk tahun-tahun yang berakhir 31 Desember 2023
dan 2022:

26. Other Information

These financial ratios e prepared
hasedmhhmlaslpulasdmmeDeueedh

Chasnan Bapepam
NaKep-DQPMIlQQGwmnglnfotmabmmmeBmf
Financial Summary of Mutusl Funds dated
28, 1996 and POJK  Aftachment
No. 25POJK.04/2020 conceming Guidelines for the
Form and Content of a Prospectus for the Public
Offering of Mutual Funds dated Apni 23, 2020.

Followng are the financial mtios of DIRE for the years
ended December 31, 2023 and 2022

2023 2022
Total hasd nvestas) 17T -B.O0% Tatal return on nvestments
Hasil investasi satelah Reoturn on nvestments adusted
merperniungkan hetan porasaran 17T -B.00% for markstng charges

Beban invesias| 4.32%

Ferputaran porfofciio -
Fersentase aba kena pagak -

Tujuan tabel ini adalah semata-mata untuk membantu
memahami kinerja masa lalu dari DIRE. Tabel ini
seharusnya tidak dipertimbangkan sebagai indikasi
bahm:;inerjamdepanakmsamdengmkineqa
masa lalu.

1.51% nvestment expenses

- Fortfolo turnover
Percentage of axable ncome

The aforamentioned financial raics were presented
solely o assist in understanding the past pedormance of
DRE. It should not be construed as an indication that
the performance of DIRE in the future wil be the same
as that of the past.

-32-
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27. Standar Akuntansi Keuangan Baru 27. New Financial Accounting Standards

Perubahan  Pemyatsan  Standar  Akuntansi Changes to the Statements of Financial Accounting

Keuangan (PSAK) Standards (PSAK)

Diterapkan pada tabun 2023 Adopled duning 2023

Penerapan standar akuntansi keuangan revisi
berikut, yang berlaku efektif 1 Januan 2023, relevan
bagi DIRE dan enlitas anak namun tidak
menyebabkan perubahan material terhadap jumiah-
jumiah yang dllapoman dalam [aporan keuangan
konsoldasian

- Amendemen PSAK No. 1, “Penyajian Laporan
Keuangan™ tentang Pengungkapan Kebijakan
Akuntansi yang Mengubah Istilah “Signifikan”
menjadi “Matenal” dan Membern Penjelasan
mengenai Kebiakan Akuntansi Material

- Amendemen PSAK No. 25 Kebjakan
Akuntansi, Perubahan Estimasi Akuntansi dan
Kesalahan: Definisi Estimasi Akuntansi

- Amendemen PSAK No. 46, Pajak Penghasian:
Pajak Tangguhan terkait Aset dan Liabiltas
yang Timbd dari Transaksi Tunggal

- Amendemen PSAK No. 107, “Akuntansi jarah™

Telah diterbitkan namun befum efekiif

Amandemen standar akuntansi keuangan yang
telah dderbitkan yang bersifal wajb untuk tahun
buku yang dimulai pada atau setelah:

1 Januan 2024

- Amendemen PSAK No. 1, “Penyajian Laporan
Keuvangan™ terkait Liabilitas Jangka Panjang
dengan Kovenan

- Amendemen PSAK No. 1: Penyajian Laporan
ientang Kiasifikasi Liabilitas sebagai

Keuangan
Jangka Pendek atau Jangka Panjang

Sampai dengan tanggal penerbitan laporan
keuangan. DIRE dan entitas anak masih
mempelajan dampak yang mungkin Smbul dan

lwotan keuangan belum dapat ditentukan.

Informasi Keuangan Tambahan

Informasi keuangan tambahan pada halaman 34
sampai 37 merupakan informasi keuangan dan
Dana Investasi Real Estat Ciptadana Propert
Perhotelan Padjajaran (DIRE) [entitas induk] pada
dan untuk  tshun-tshun yang  berakhir
31 Desember 2023 dan 2022, yang menyajikan
investasi DIRE pada entitas anak_

CLTTeY

-33-

The application of the following revised financial
accounting standards, which are effective from
January 1. 2023 and redevant for the DIRE and its
subsidiary and had no materal effect on the amounts
reporied in the consolidated financial statements:

- Amendment to PSAK No. 1. "Presentation of
Financial Statements™ regarding Disclosure of
Accounting Policies that Change the Term
“Significant® to "Matenal” and Provide
Explanasions of Matenal Accounting Policies

- Amendments to PSAK No. 25, Accounting
Policies, Changes in Accounting Estimates and
Eror: Definition of Accounting Estimates

- Amendments to PSAK No. 46, Income Taxes:
Deferred Tax related to Asssats and Liabiities
Arising from a Singée Transaction

- Amendment to PSAK No.
A Rxp
Issued but not yet effective

Amendments to financial accounting standard issued
that are mandatory for the financial year beginning or
after:

107, “harsh

Jdanuary 1 2024

- Amendment to PSAK No. 1, “Presentation of
Financial Statements”™ regarding Long-term
Liabi#ties with the Covenant

- Amendment 1o PSAK No. 1. Presentation of
Financial Statements - Classificafion of
Liabilties as Current or Non-Current

As at the date of authonzation of these financa!
statements, the DIRE and its subsidiary is still
evaluating the potential mpact of the above
amendments fo PSAKs and has not yet determined
the related effects on the financial statements,

. Supplementary Financial Information

The ry financial information on page 34
to 37 represent financial information of Dana
Investasi Real Estat Ci Properti Perhotelan
Padjajaran (DIRE) [parent entity] as of and for the
years ended December 31, 2023 and 2022, which
presents the DIRE investment in a subsidiary.
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Inr Y PANANCIAL INFORMA TION

DANA INVESTASI AZAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI DANA INVESTASI REAL ESTAT CIFTADANA PROPEATI
PERAMOTELAN PADJAIANAN PERIO TELAN PADJAJARAN
(Esmtas inauk) {Parent Entty)
Laporan Posisl Kesanges Tersends!) of Fimancial ]
31 Desember 2033 dan 2022 Decsmear 31, 2023 and 2022

) dalzm _boccall Laini Figures e Prusanted n Nusiah webess Otherwise Statwd)

2023 2023
ASET AszrTa
Man & Sark 93 042 ot ALESZ B bal Cawh in ik
Fawatngl pEta eretss enab 105 000 000 000 10% OC0 000 DUC. remstment N 3 nsstdang
JIMLAN ASET 10% DO 842 oee 108 014 3T4.37) TOTAL ASSETS
————— —————

LIABILSTAS LAaniLITES

yang betam U4 524 207 Ursttstrtnigas memme
Batan akrus aS829TIT2 AN0 511 053 Accrue? sspuraes
ety pajse 26333 JTS 240 Taxus payntie
SUMLAN CARLITAS 1383 234 718 35! 10 TR TOTAL UADILITIES
JUMLAN NILAI ASET BERSE 103 T13 35T S48 SD4 633 3184 TRO TOTAL NET ASSET VALUS
JAUIMLAH UNIT PENYERTAAN BEREDAN ' 020 00D O0C D000 1 030 00 000 9000 TOTAL OUTSTANDING INVESTMENT UNITS
NEAI ASET BERSIN PR UNIT PENYERTAAM - Xaiid G0 £503 MNET ASSETE VALUE PER INVESTMENT UNIT
¥) memstest pudia enitue sk St dengen " nas Y- Sy uaing

—iade aya e cxmt et of mcatng
-3 .
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INr

DANA INVESTASI AZAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI

PERMOTELAN PADJAIANAN

DANA INVESTAS) AEAL ESTAT CIPTADANA PROPERT]
PERMOTELAN PADIAJARAN

(Eamtas inauk) (Parunt Eniity)
Laporan Labs Rugl dan Penghasian Separste Statermmnta of Profit or Loas and
Lae 1 Othar Comprehanaive Income”)
Uretuk T yang 3 2023 dan 2023 For the Yeers Ended December 34, 2023 snd 2032
DI Zalam . hecunil Di an Labni AFigures are Fresssted in Ropiah unisss Othermise Stated)
2023 2023
PENDASAT AN RZVENUES
Farstapatan rvestast Mamstmant ncome
FPurutsgaean draden 224090 0 204000 304 Orestena ircome
Perstacatan lanyn 90780 1402 Otrer mcormm
JUMLAM PENDAPATAN 225 090713 SH7.00 455 TOTAL REVENUES
BEBAN EXPENOED
Batan irvesmas TrEErETd G eTues
Nt ur jprempm i mwEtan 4B B 20000t 252 I estert Mmanagerurt e et
Detian kusiodan Be. 342 150 101.040 299 Cumnam werne
Betran tain-inn 135670 8 323 341 000 Ottwr wxgmrmes
Batan lseryn 10 =58 13067 COher sxpanses
AIMLAH BERAN 426 AGT 408 233 00T 048 TOTAL EXPENSES
LADA SEBZLLM PAJAX wearg ars A30en aa PROFIT BEFORE TAX
BEBAN PAJAX TAX EXPENSET
LADA TAMUN DERJALAN neorg ars 33060 441 PROFIT FOR THE YEAR
AN AN oTHeen
JUMLAM AN BE 877 378 33000 4s1 TOTAL COMPREHENSIVE INCOME
Y} ivestan pata srdfies srwt Scomtal Swngen | ma v by usng
Mt tayn e com Tmtod of sccourtng
-35.
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INFORMASI KEUANGAN TAMBAHAN/ SUPFLEMENTARY FINANCIAL INFORMATION

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI DANA INVESTAS!I REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI
PERHOTELAN PADJAJARAN PERHOTELAN PADJAJARAN
(Entitas Induk) (Parent Entity)
Laporan Perubahan Aset Bersih Tersendirt') 8t of In Net Assets®)
Untuk Tahun-ahun yang Berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 For the Years Ended Decamber 31, 2023 and 2022
(Angka-angka Disajikan dalam Ruplah, kecual! Dinyatakan Lain) {Figures are Presented in Ruplah, uniess Otherwise Stated)
Transaksi dengan Jumiah Penghastian
F Nital npr Lainé Jumlah Niial
Unit Penyertaan/ Aset Bersity Other Aset Bersity
with of Total Net Assets
Unitholders Net Assets Value Mncome Value

Saldo pada tanggal 1 Januari 2022 00604 400 000 10202431339 - 104000911335  Balance as of Januarf 1, 2022
Laba tahun besjalan - 33.000.441 - 330060431 Proft tor e year
Trarsaks! cengan pamegang unit peryertaan Transaction wih unitholders

Destrbust kepada pemegang unit {200 385 000) - - {200.383.000) Disiributions %o unithaiders
Saldo pada tanggal 31 Desember 2022 00.397.085.000 18.233.499.780 - 104633304 700  Balance as of December 31, 2022
Laba tarun besjalan - 80.672.373 - 99672375 Profit for e yoar
Transaksl cengan pamegang Lt penyertaan Transaction wih unithckders

Distrivus! kepada pemegang unit (1.018.035.207) - - {1.010.608.207) Distributions o unithaiders
Saldo pada tanggal 31 Desomber 2023 03.379.225.753 18334 172953 - 103713.397.840  Balance as of December 31, 2023
*) Investasi pada erias anak deatat dengan g ina yis ty usig

menggunakan metode akuntanst blaya perolehan the cost method of acoounting
-34.
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L Y FINANCEAL N TION
DANA INVESTASI AZAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI DANA INVESTASI AZAL ESTAT CIPTADANA PROPERTE
PERMOTELAN PADJAIANAN PERHOTELAN PADJAJARAN
(Eamtas inauk) Parest Estity}
Laporan Arus Kas Tersenate") Separsts Statemants of Cash Flows”)
Urtub T yang n 2023 dan 2022 For the Years Ended Docamber 31, 2023 and 2022
dulzm N  boceall Laini INpwres are Presentad s Muplsh. unises Otherwess Stated)
3633 3022
ARUS KAS DARI AKTRITAS OPERASI CASH FLOWS FROM OPERATING ACTIVITEES
Parmrirenen dteden 534900 N S5E 900 204 Dntitena recuned
Parsrimasn bungs - harsh s =2\ Irtarent receivect - Tet
Patary sran Setinn Ovestze 1257 026 3324 £382 5%Y TTO) Irvmstrmeet arpenses patd
Mas Dwrwet Dpmezioh 2uxn Aktrvites Operse: 173 D43 292 184 500 818 et Cush Priscted by Operming Actating
ANUS KAS DARI AKTIVITAS PENDANAAN CAZH FLOWSE FROM FIRANCING ACTIITY
yeg (03 373.000) @ne 5 000) Payrrmrts k> Astiitubon of rcome
KENAIKAN (PENUNUNAN| BERSE KAD DI SANK ™ 0Ge 290 (N2 OB4 A NET NCAZASE (DECAZASE) M CASH IN BANK
KAS DI BANK AWAL TAMUN A =574.373 Do 623 T CASH IN BANK AT THE BEGINNING OF YEAR
KAS DI SANK AXHIN TAMHUN U3 842 sas 14573 573 CASH IN BANK AT THE END OF YEAN
Y} vestas parta srdfies srwh SScmtal Sengen 2 " " by wung

o ttayn the el metrod of sccuuntng

-37-
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BAB 6
LAPORAN PENILAI

Kantor Jasa Penilai Publik

PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN
Property Appraival & Comulraet

LAPORAN PENILAIAN
* Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanah dan
Bangunan Hotel Padjasaran™
Lokasi di
Jalan Rava Pajajaran No. 17, Kelurahan Bantarjati,
Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinst Jawa
Barat
Dipersiapkan Untuk:

DIRE Ciptadans Properti Perhotelan Padjadjaran
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Kantar Cabang Bogor

PUNG’S ZULKARNAIN & REKAN n‘.g...”..,»,"':.,&,.mm
Kantor Jasa Penilai Publik \.Jlu“:?cm".‘;,..g..e
Propecty Appraisal & Consultant g

2wl kjpp pea bupeiigeail com
ML 2000003 - Kop Mesiou N TR LN ‘ ; ¢
Wilayah Kerja - Scluruh Todoacsia Wiebpte | W2p./www Xjpp- pangs2.som

hate don 3 g 3 AP N b U ' €, Srswga
LD DASA CRANA, Fasas LA W0 I Ganbogba ol 17« 16 Momarg Ibarss 10000 Tty 00771 2100 0656, Fan (071 200 160 Kamer Calusag | Seraineye. A ]

win T'd:':“'uluw u.;lm l.»’nu'uns. W, g - falata T, Talp 40211461 4000 Banbeng (7)1 Ascusssriam S 1A fo - Buodeg Tdp mmu-ﬂ‘u-‘-m‘rw \un::. ::':‘-_

\-.-u:s T R NS UTER Memjarmamas (PS) 0 X S Wik S A e 20, Bl Tl S K mh.“%&“ﬂ:“g-‘xﬁ. Serwng (V5 K-::I IRN. ‘:’;M(::TAI! 3

fwnn, - Poun PRYe ey 1O Ml Pagtare, Sebatols - Maawre, Tedp Rt ] ey Sclve Neghe
Ny Tep WM LT A Masnm NG Crvmn Kabga A M\’an X o 1w.ms_‘l¢-mwmun
a - L TR 070 W20 Sevwemag (1 11 b D Mo 230 T I0N5 Sal Kanwyg Timge: ey
:u-w-l:rﬁmuz ::;.Ml- lh::-h- u-t-—t'm *l-'u— Y, Tl GO0 07 1P Pamglcnl Phanng (1% 11 Dhept Diummnts BT 000 Kk Sy, i ez « Kon Pumghed Prowg Tefn 407715 W00 6804

NO. Fiie T UK 5/2.0004- [4/PL0Y/0595/1/111/2024 Bogor, 14 Maret 2024

Kepada Yth :

DIRE Ciptadana Properti Perhotalan Padjajaran
Plaza Asia Office Part Unit 2, Lantai 3

Julan Jead. Sudirman Kav. 59,

Jakarta Selatan 12190

Laporan Penilaian : Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanah dan Bangunan
Padjajaran Hotel

—

Dengan hormat,

Memenuhi permintaan Ssudara, yang tercantum dalam Proposal Penawaran vang disepakati
No. 001/MK/KJPP PSZ. BGR/1/2024 tanggal 4 Januari 2024

Dalam lsporan im DIRE Ciptadana Properti Perhotalan Padjajaran bertindak sebagui
“Pemberi Tugas” dan Pengguna Laporan™

Bersama surat ini kami sampaikan lzporan penilaian atas aset yang dimaksud tersebut. Aset
yang dinilai adalah sebagai benikut

" Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanah dan Bangunan Padjajaran Hotel Berlokasi di Jalun
Raya Pajajaran No. 17, Kelurnhan Bantarati, Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor,
Provinsi Jawa Barat.

Kami telah melakukan inspeksi ke lapangan pada tanggal 22 Februari 2024 dan kami telah
melakukan penilaian dengan maksud memberikan pendapat mengenai Nilai Pasar dan aset
tersebut pada tanggal 31 Desember 2023 yang dapat digunakan untuk Laporan Keuangan
F'ahunan,

“Nilai Pasar (Market Value)" adaluh estimasi sejumlah uang yang dapat diperoleh atau
dibayar dari hasil penukaran suatu aset atau liabilitas pads tanggal Penilainn, antara pembeli
yang berminat membeli dengan penjual yang berminat menjual, dalam suatu transaksi bebas
ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak, dimana kedua pihak masing-masing
bertindak atas dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian, dan tanpa paksaan. (Peratuan
Otoritas Jasa Keuangan Republik Indonesia Nomor 28/POJK. 04/2021, Pasal | Butir 7),

Untuk memperoleh Nilai Pasar (Marker Value) dari aset vang dinilai, digunakan
pendekatan/metode penilaian yang lazim dan sesuai, uraian pendekatan/metode disajikan pada
bagian lain dalam laporan imi

Pentiamn HEKF - Mtk DIRE Cipradena Properts Perlotelan Pasdjadjaran |
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Kantor Jasa Peallai Publik

PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN
Property Appraisal & Comvidtant

Dalam penilaian ini kami mempunyai asumsi bahwa aset yang dinilai dapat diperjualbelikan,
bebas dari sengketn serta tidak bermasalah dan status kepemilikan dapat berubah (berpindah
tangan). Kami tidak melakukan penclitian terhadap hak milik atau hutangkerugian atas
properti yang dinilai tersebut dan bukanlah merupakan tanggung jawab kami apabila timbul
persoalan yang berhubungan dengan properti tersebut berkaitan dengan penilnian yang
dilakukan,

Setelah mempertimbangkan secara seksama atas semua data dan faktor lain yang berhubungan
dengan penilaian ini, maka Nilai Pasar dari aset terscbut di atas pada tanggal 31 Desember
2023 adalah sebagai berikut -

Rp. 102.735.000.000.-
(Seratus Dua Miliar Tujuh Ratus Tiga Puluh Lima Juta Rupinh)

Kami tidak mempunyai kepentingan baik sekarang atau di masa yang akan datang terhadap
aset yang dinilai, maupun memiliki kepentingan pribadi atau keberpihaksn kepada pihak-
pihak lain yang memiliki kepentingnn terhadap aset yang dinilai

Laporan ini hanya dapat digunakan sesuai dengan tujuannya, siapapun yang mendapat laporan
ini, atau tembusan dari padanva, tidak ada hak untuk mempublikasikan baik secara
keseluruhan isi laporan maupun sebagian, atau referensi di dalamnya, atau opini nilai, atau
nauma dan afiliasi profesional dari penilai tanpa izin tertulis dari Penilai

Hormat kami.
KJPP PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN

MAPPI No. 045.01813
lesn Pesilal Publik No. P-1 2100593
STTDPP-250/PM (22023

Pensloion HKE : Mk DIRE. Cipsaddana Propert Perkotelon Padjaderrm ii
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Kuntor Jusa Penilai Publik
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BI’UNG'S ZULKARNAIN & REKAN

RINGKASAN EKSEK
(Executive Summary)

Pemben Tugas ¢ DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjadjaran

Bidang Usaha Sekuritas, Aset Manajemen & Investasi

Alamal Plaza Asia Office Part Unit 2, Lantai 3, Jalan Jend.
Sudirman Kav. 59, Jakarta Sclatan 12190

Pengguna Laporan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjadjaran

Objek Penilaian Hak Kepemilikan Finansial unmuk Tanah dan
Bangunan Hotel Padjajaran,

Pemilik Aset DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjadjaran

Lokasi - Jalan Raya Pajajaran No. 17, Kelurahan Bantarjati,
Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinsi
Jawn Barat.

Tujuan Penilaian . Laporun Kevangan Tahunan

Dasar Penilaian ; Nilai Pasar

Dokumen Kepemilikan : Sertipikat Hak Guna Bangunan (SHGB No.3396,

3397 dan 3409)
Penggunaan Tertinggl dan Terbatk  © [Hotel
Pendekatan Penilaian - Pendekatan Pendapatan.
Nilai Pasar - Rp. 102.735,000.000,-

Ringkasan Eksekutif ini hanya digunakan bersama dengan laporan penilaan dengan segala
asumsi, batasan dan dasar pemlaian vang dinyatakun dalam laporan ini dan tidak
seharusnya dibaca secara terpisah.

Pentlasan HEF Ml DIRFE Cipadana Propertt Perhotelon Padiaciaron i
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Kuuntor Jusa Penilal Publik

PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN
Proporty Appraival & Consultant

PERNYATAAN PENILAI

Dalam batas kemampuan dan keyakinan kami scbagai Penilai, kami yvang bertanda tangan
di bawah ini menyatakan bahwa:

I. Pemyataan dalam laporan Penilaian iniscbatas pengetahuan kami, adalah benar dan
akurat

)

Analisis, opini, dan kesimpulan yang dinyatakan di dalam Laporan Penilaian mi
dibatasi oleh ssumsi dan batasan-batasan yang diungkapkan di dalam Laporan
Penilaian, yang mana merupakan hasil analisis, opini dan Kesimpulan Penilai vang
tidak berpihak dan tidak memiliki benturan kepentingan

w

Kami tidak mempunyai kepentingan baik sekarang atau di masa vang akan datang
terhadap aset yang dinilai, maupun memiliki kepentingan pribadi atau keberpihakan
kepada pihak-pihak lain yang memiliki kepentingan terhadap aset yang dinilai.

4. Penunjukan dalam penugasan ini tidak berhubungan dengan opini Penilaian yang telah
disepakati scbelumnya dengan Pemberi Tugas.

5. Buaya jasa professional tidak dikaitkan dengan nilai yang telah ditentukan sebelumnya
atau gambaran nilai yang diinginkan oleh Pemberi Tugas, besaran opini nilai,
pencapaian hasil yang dinyatakan, atau adanya kondisi yang terjadi kemudian
(subsequent event) yang berhubungan secarn langsung dengan penggunann yang
dimaksud.

6. Kami tclah mengikuti persyaratan pendidikan  profesional yang ditetapkan/
dilaksanakan oleh Masyarakat Profesi Penilai Indonesia (MAPPI),

7. Kami memiliki pengetahuan yang memadai sehubungan dengan asset dan/ atau jenis
industri yang dinila

8. Kami telah melaksanakan ruang lingkup sebugai berikut

* Identifikasi masalah (identifikasi batasan, tujuan dan objek, definisi Penilaian, dan
tanggal Penilfaian);

* Pengumpulan data dan wawancar;

* Tingkat kedalaman investigasi, mencakup inspeksi, penclahann, perhitungan dan
analisis data),

* Estimasi milai dengan menggunakan pendekatan Peniluian.

* Penulisan laporan.

9 Pentlar telah melakukan inspeksi lapangan terhadap objek penilaian. [nspeksi lapangan
dilakukan olch Saudara Rendra Juniarzadinata dan Arya Kusumawijaya Rosyadi.

10, Tidak seorangpun selain yang bertandatangan di bawah ini, yang telah terlibat dalam
pelaksanaan inspeksi, analisis, pembuatan kesimpulan, dan opini sebagaimana yang
dinyatakan dalam laporan Penilaian ini.

Pemrlavan HRKF Mtk DIRE Coy Properis Perhotelan Padfadfaron v
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Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran 2023

Kautor Jasa Penilai Publik
Property Appeaisael & Consaltant

BPUNG‘S ZULKARNAIN & REKAN

11, Analisis, opini, dan kesimpulun yang dibuat oleh Penilai, serta laporan Pentlaian telah
dibuat dengan memenuhi ketentuan Kode Etik Penilai Indonesia (KEPD) dan SPI Edisi
ke VII tahun 2018,

Team Kerja Penilai Tanda Tangan

I. Pemimpin Tim Kerjn/QC

Ir_ Aguson Rosano, MAPPI (Cert)
MAPPI No. 04-S8-01813

lzin Penilm Publik No. P-1.21.00595
STTD.PP-250/PM 0272023

2. Reviewer

- -

Dodi Tisna Amijaya, SPt /

MAPPI No. 19-T-0919 Penilai Terakreditasi
No.Register: RMK-2020.03375

3. Penilai/Surveyor )

MAPPI No. 12-S-03448 Penilar Bersertifikasi
No.Register: RMK-2017.00500

Arva Kusumawijava Rosvadi, SP.

MAPPI No, 23-P-()12242 Penilai Peserta

Penrlasan HKF : Miltk IXRE Capradkana Propertt Perhosclan Padiodponm v
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Kantor Jasa Penilal Publik
Praperty Appraisal & Consultamt

BPUNG’S ZULKARNAIN & REKAN

RINGKASAN PENILAIAN

DIPERSIAPKAN UNTUK
DIRE CIPTADANA PROPERTI PERHOTELAN PADJADJARAN

oo 4
No. Uraian Aset Qty | Sat. | Nilai Pasar (Rp)

Hak Kepemilikan Finansial (HKF) Hotel
Padjgjaran  Berfokasi  di  Jalan  Rava
I. | Pgjajaran No. 17, Kelurahan Bantarjati,
Kecamutan Bogor Utara, Kota Bogor,
Provinsi Jawa Barat

- Tanah 3684 | m’ ‘
N 2.735.000.00(
-Bangunan _ |nas| | 192000000
Jumlah ] | 102.735.000.000
Pemimpin Tim Kerja Reviewer

MAPPI (Cert) Dodi Tisna Amipaya ‘

Tenaga Penilai dan Pelaksana Investigasi ‘]

Rendra Juniarzadinata, SSi. Aryas Kusumawigaya Rosyadi, SP

Penilaian HKE - Mtk DIRE Cypuodona Properns Perborelon Paxsfadyarsn v
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Kantor Jasa Penilai Publik

PUNG’S ZULKARNAIN & REKAN
Property Appraival & Consultan:

DAFTAR IS]

Halaman
= Surat Pengantar i
—  Executive Summary i
- Pernyataan Penilai iv
—  Ringkasan Penilaian vi
—  Daftar Isi il
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1.1 Dasar Penugasan
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I4  Status Penilai
[.5. Pemberi Tugas
1.6, Pengguna Laporan
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IL10.  Penilaian 22

Lampiran — Lampiran

= Peta Lokasi

= Situasi Tanuh dan Bangunan
* Foto-foto Aset
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. PENGANTARUMUM

Ll.  DASAR PENUGASAN

Dasar penugasan penilaian ini  adalah  sesuai  dengan Surat Penawaran
No. 001/MK/KJPP PSZ BGR/1/2024 tanggal 4 Januari 2024 yang telah disetujui
oleh Pemben Tugas.

Tugas penilaian ini dilaksanakan guna mengungkapkan suatu pendapat mengenai
Nilui Pasar ams aset dengan tujuan kepentingan Laporan Keuangan per 31
Desember 2023 dengan carn melakukan pemerikssan sccara langsuny, penelitian,
dan analisa terhadap aset yang dinilai dengan memperhatikan faktor-faktor utama
yang berpengaruh terhadap nilai, antara lain

Sifat — sifat dari aset.

Manfant dun kegunoan aset.

Pengelompokan aset sesuai dengan jenis dan daya gunanya

Perbandingan dengan aset sejems, baik di sekitar lokasi atay yang mendekati
dengan objek peniluian

Real Properti merupakan penguasaan yuridis atas real estate yang mencakup semun
hak, semua Kepentingan (imrerest), dan manfaat (benefir) yang berkaitan dengan
kepemilikan real estate dan dapat disebut juga suatu konsep non-fistk (konsep
hukum), Sedangkan real estate adalah objek fisik yang terdapat di atas tanah dan
melekat pada tanah yang dimaksud.

"Hak Kepemilikan Finansial pada properti berasal dari pembagian secarn hukum
dari hak  kepemilikan atas badan usuha dan real properti (misalnya
persekutuan/partnership, sindikasi, BOT, sewa/co-tenancies, joint venture), dan dari
pemberian secara kontraktual hak opsi untuk membeli atau menjual properti
(misalnya tanah dan bangunan, saham atau instrumen keuangan lainnya) pada harga
yang dinyatakan dalam periode tertentu, atau berasal dari pembentukan instrumen
investasi yang dijamin dengan sekumpulan aset real estar”, (KPUP. Jenis Properti
Butir 5.1

Objek peniluinn dolam penugasan ini adalah Hak Kepemilikan Finansial untuk
Tanah dan Bangunan Hotel Padjajaran berlokasi di Jalan Raya Pajajaran No, 17,
Kelurahan Bantarjuti, Kecamatan Bogor Utars, Kota Bogor, Provinsi Jawa Barat

L2, ISI LAPORAN

Bab 1. Pengantar Umum;
Dalam bab 1 mengenai Pengantar Umum yang berisikan Dasar Penugasan, Isi

Laporan, Definisi dan Istilah, Status Penilai, Tujuan Penilaian, Tanggal Inspeksi
dan Penilaiun, Proses Penilaian, Pendekatan Penilaian, Pemilihan Pendekatan
Pentlaian, Asumsi dan Pembatasan, Kualifikasi Penilai serta Nilai Pasar.

Perulasan HKF : Mtk DIRE Ciptowkara Properti Perbotelan Podjadieran !
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*  Dasar Penugasan; berisikan acuan proses penilaian dalam melakukan inspeks:
terhadap objek penilaian

¢ Definisi dan Istilah; berisikan istilah Nilai Pasar, Penggunaan Tertinggi dan
Terbatk (Highest and Best Use), serta definisi Penyusutun,

* Tujuan Penilaian; benisikan referensi vang sesuai dengan Kode Erik Penilai

Indonesia 2018 (“KEPI 2018™) dan sesum Standar Penilaian Indonesia 2018

("SPI 2018"), Peraturan OJK sertn dasar penugasan penilaian yang telah

disetujui antara KJPP PUNG'S ZULKARNAIN DAN REKAN dengan

pemberi tugas.

Tanggal Inspeksi, merupnkan tanggal dimana nspeksi lapangan atas aset

dilakukan, sedangkan tanggal penilaian adalah mnggal dimana dilakukan

penilaian atas aset yang dinilai atau dapat juga tanggal laporan diterbitkan

Pendekatan Penilaian; bensikan acuan penjelasan tentang dasar-dasar dan

pendekatan penilaian yang digunakan, vang merupakan suatu teknik dan

prosedur penilaian melalui Pendekatan Pasar,

Pemilihan Pendekatan Penilaian; merupakan penjelasan teknik dan prosedur

yang akan digunakan sesuas dengan objek vang dinilai.

Asumsi dan Pembatasan;, merupakan acuan batasan yang digunakan dalam

proses penilaian dengan mengacu pada Kode Etk Penilai Indonesia 2018

(“KEPI 2018") dan sesuai Standar Penilaian Indonesia 2018 ("SPI 2018") serta

Peraturan OJK.

Ringkasan Nilai Pasar; merupakan hasil ringkasan penilaian atas gset yang

dimilui.

Bab 2 dan 3, Uraian Asei;

Dalam bab 2 mengenai uraian asct yang dinilai, berisikan, Ringkasan Penilaian aset
vang dinilai, Identifikasi Aset, Data-data dan deskripsi aset.

Lampiran-lampiran

+ Foto-foto yang menyangkut aset

¢ Gambar situasi Tanah dan bangunan
+ Peta lokasi

DEFINISI DAN ISTILAH

Definist dan istilah yang digunakan dalam penilaian ini mengacu pada Standar
Penilaian Indonesia (SPI 2018) dan Peraturan OJK, seperti

“Nilai Pasar (Market Value)™ adalah estimasi sejumlah uang yang dapat diperoleh
atou dibayar dari hasil penukaran sustu aset atau linbilitas pada tanggal Penilasan,
antara pembeli yang berminat membeli dengan penjual yang berminat mienjual,
dalam suatu transaksi bebas ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak,
dimana kedua pihak masing-masing bertindak ntas dasar pemahaman yang
dimilikinya, kehati-hatinn, dan tanpa paksaan. (Peratuan Otoritas Jasa Keuangan
Republik Indonesia Nomor 28/POJK.04/2021, Pasal 1 Butir 7)

Pentlatan HEF : Mils: INRE Ciptacna Propern Periotelan Podfacdiaran 2
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“Penggunaan Tertinggi dun Terbaik (Highest and Best Use)™ didefinisikan
sebagai penggunaan yang paling mungkin dan optimal dan suatu properti, yang
secarn fisik dimungkinkan, telah dipertimbangkan secara memadai. secars hukum
diizinkan, secara finansial layak, dan menghasilkan nilai tertinggi dari properti
tersebut (Konsep dan Prinsip Umum Penilaian (KPUP Butir 10.1)

L4,  STATUS PENILAI

Berdasarkan Keputusan Menteri Keuangan Nomor 798/KM 1/2008 tertanggal
1 Desember 2008, KIPP Pung’s Zulkarnain Dan Rekan telah memperoleh Surat Izin
Usaha Kantor Jasa Penilai Publik (KJPP) Pung’s Zulkarnain Dan Rekan Nomor
2.08,0004

Penilai Publik yang bertanggung jawab sekaligus vang bertanda tangan di dalam
Laporan Penilaian ini adalah Ir, Aguson Rosano, MAPPI (Cert.) merupakan Penilai
Publik Properti dengan Nomor Izin Penilai Publik No. P-1-21.00595 berdasarkan
Surat Keputusan Menteri Keuangan Nomor No. 1219/KM.1/2021 tertanggal 08
Oktober 2021 dan terdaftar di Otonitas Jasa Keuangan/OJK (d/h Bapepam-LK)
berdasarkan Surat Tanda Terdaftar Profesi Penunjang Pasar Modal No. STTD.PP-
250/PM.02/2023

Sebagai Penilai kami dalam posisi untuk memberikan penilaian vang objektif dan
tidak memihak. Kami sebagni penilai menyatakan bahwa status kami adalah sebaga
penilai independen. Kami menyatakan bahwa tidak ada keterlibatan material dan
benturan kepentingan baik vang aktual maupun bersifat potensial terhadap obyek

penilaian.

Scbagal Penilai kami tegaskan kami memiliki kompetensi dalam melakukan
penilaian atas objek penilaian yang dimaksud schingga tidak memerlukan bantuan
tenaga ahli dari Juar dan seluruh penilai, ahli dan staf pelaksana dalam penugasan
ini ndalah satu kesatuan tim dibawah kordinator penilai berizin atau penanggung
Jawab laporan penilaian

LS.  PEMBERI TUGAS

Pemberi Tugas penilaian im adalah DIRE Ciptadana Properti Perhotelan
Padjadjarun dengan uraian sebagni berikut :
» Bidang Usaha : Sekunitas, Aset Manajemen & Investasi

o Alamat : Plaza Asia Office Park Unit 2 Lantai 3 Jalan Jenderal
Sudirman Kuav, 59, Jukara Selatan
e Tclepon ©{021) 2557 4883
o Faksimili (021) 25574842
* Email - hidajtanel@cipidana com
* Website www.ciptadana-am.com
Fentlatan HKF : Mildk DIRE Ctyadana Propertt Perivowlon Padjodaran J
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L6.  PENGGUNA LAPORAN

Pengguna laporan penilaian ini adalsh DIRE Ciptadana Properti Perhotelan
Padjadjarun dengan uraian sebagai berikut -

¢ Bidang Usaha . Sekuritas, Aset Manajemen & Investasi

e Alamat . Plazn Asin Office Park Unit 2 Lantai 3 Jalan Jenderal
Suchirman Kav, 59, Jakarta Selatan

e Telepon © (0D21)2557 4883

o Faksimili o (021)25574842

* Emal ¢ mdaptarieti@ciptadana com

* Website www ciptadana-am, com

L7, IDENTIFIKASI OBYEK PENILAIAN DAN KEPEMILIKAN
Obyek Penilaian dalam lingkup penugasan ini adalah :

Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanah seluas < 3,684 m" dan Bangunan Hotel
Padjajaran seluas £ 11,148 m” berlokasi di Jalan Raya Pajajaran No. 17, Kelurahan
Bantarjuti, Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinsi Jawa Barat

Obyek penilaian dilengkapi dilengknpi dengan perjanjian sewa menyewa tanah dan

bangunan berdasarkan nkta sebagai berikut

* Akta No. 40 Tanggal 27 Desember 2018, Notans Elizabeth Karina Leonita, SH.,
M.Kn.

* Addendum, Akta No, 121 Tanggal 27 Desember 2022, Notaris Elizabeth Karina
Leonita, SH., M.Kn.

Bentuk kepemilikan atas legalitas asset tersebut diatas adalah Sectipikat Hak Guna
Bangunan (SHGB No.3396, 3397 dan 3409)

L8.  JENIS MATA UANG YANG DIGUNAKAN
Nilai yang diberikan dalam penilaian ini adalah nilai dalam bentuk satuan Rupiah
yang didasari pemahaman bahwa pasar aset dimaksud dalam mata vang rupiah,
Untuk ity penggunaan mata uang selain Rupiah dinyatakan tidak berlaku

LY. MAKSUD DAN TUJUAN PENILAIAN
Maksud dari penugasan ini adalah guna mengungkapkan dan menyatakan opini
Nilai Pasar atas objek penilaian dengan Kepentingan Laporan Keuangan per 31
Desember 2023,

Kami tidak merekomendasikan laporan ini digunakan untuk tujuan lamnya, kirena
tujuan penilainan akan menentukan dasar penilaian dan jenis nilai.

Pentlofan HKN : Milik DIRE Cipvidana Properts Pertglon Padpadiaran ]
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DASAR NILAT

Dasar nilai sesui tujuan penilaian adalah Nilai Pasar vang didefinisi sesusi dengan
Peraturan OJK Nomor 28/POJK 04,2021 adalah sebagai berikut:

“Nilai Pasar (Market Value)™ adalah estimasi sejumlah uang yang dapat diperoleh
atau dibayar dani hasil penukaran suatu aset atau liabilitas pada tangeal Penilninn,
antara pembeli yang berminat membeli dengan penjual yang berminat menjual,
dalum suatu transaksi bebas ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak,
dimana kedun pihak masing-masing bertindak atas dasar pemahaman  yang
dimilikinya, kehati-hatian, dan tanpa paksaan. (Perstuan Otoritas Jasa Keuangan
Republik Indonesia Nomor 28/POJK 04/2021, Pasal | Butir 7)

Berdasarkan Peraturan OJK No, 28/POJK.04/2021, Objek Penilaian digolongkan
menjadi Aset Operasional, yang didefimsikan sebagai berikut -

Aset Operasional adalah aset yang digunakan dalam operasional perusahaan yvang
digunakan secara berkelunjutan,

TANGGAL INSPEKSI DAN TANGGAL PENILAIAN

Pemeriksaan / inspeksi lapangan aset di lokasi telah dilaksanakan pada tanggal
22 Februari 2024. Tanggal penilaian (Cur-off Date) adalah tangeal dimana hasil
nilai ditetapkan dengan kondisi dan syarut-syarat yang diberlakukan. Dalam laporan
penilaian ini maka tanggol efeknf penilaian adalah 31 Desember 2023,

TINGKAT KEDALAMAN INVESTIGASI

Tingkat kedalaman investigasi yang kami lakukan dalam penyusunan laporan
penilaian ini adalah

¢ Proses pengumpulan dan analisis dat dilakukan secarn lengkap pada objek
penilaian. Bila pada aset-aset tertentu dijumpai keterbatasan untuk dijangkau
maupun diidentifikasi secarn kescluruhan, maka kami menggunakan pendataan
secara sampling secukupnya,

* Inspeksi dapat dilakukan tanpa ada pembatas akses ke lokasi properti termasuk
data yang harus disediakan olch Pemberi Tugas dan/atau pihak terkait lainnya,

e Adanya batasan dan atau keterbatasan penilai untuk melakukan inspeksi
lapangan, memperoleh data dan kelengkapan informasi atas objek penilaian,
maka kelengkapan data dan informasi disediakan oleh pemberi tugas dan
disetujui untuk digunakan sebagai asumsi khusus. Hal ini dikecualikan terhadap
objek penilnian yang tidak diketahur keberadaannya oleh penilai,

*  Dam dun informasi menyangkut fisik dan legal atas objek penilaian diperoleh
dari pemberi tugas sesuai objek penilaian yung dinyatakan dalam lingkup
penugasan.

* Pada saat inspeksi kami didampingi langsung oleh pibak Pemberi Tugas vaity
Ibu Resti.

Pentiosaen HKF * Miltk DIRE Ciptackama Properst Perbotelian Padfadionom s
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L13.  SIFAT DAN SUMBER INFORMASI YANG DAPAT DIANDALKAN

Informasi perkiraan dan pendapat vang kami peroleh dan berbagai sumber seperti
mformasi yang dipublikasikan dan daw riset ataupun data vang diperoleh dun
pemerintalun, kami anggap merupakan informasi yang relevan dan dapat dipercaya
kebenarannya, olch karenanya kami tidak melakukan verifikasi/pengecekan lebih
lanjut, antara lain;

Bank Indonesia (Suku Bungn Deposito Rupiah),

Lembaga resmi pemerintsh alnu swasta vang mempublikasi data informasi
terkant dengan properti;

Badan Pusat Statistik;

Medin tulis dan elektronik resmi.

L14.  ASUMSI DAN ASUMSI KHUSUS

Penilamn i berdasarkan atas asumsi dan asumsi khusus schagai beriku:

Dalam penugasan i diasumsikan dalam waktu 3 bulan terakhir belum permith
dilakukan penilaian lain untuk objek penilaian vang sama dan tujuan yang
sama. Bila hal tersebut terjadi maka penilaian ini menjadi batal;

Bahwa objek pentlaian yang dinilai tidak mempunys masalah hukum dan hak
kepemilikannya adalah syah, bebas dari sengketa dan dapat dialihkan haknya,
Sehingga dalam penilaian ini menjadi Laporan Terbatas yang hanya digunakan
untuk keperluaan Pemberi Tugas dan tidak untuk dipublikasikan.

Bahwa objek penilaian yang skan ditujukan kepada kami adalah benar
merupakan properti dalam penilaian;

Objek penilaian yang terdapat diluar identifikasi secara sampling diasumsikan
adalah benar, mendekati karaktenstik yang sama dengan objek yang diperiksa
sgeara sampling, dan

Objek penilaian merupakan satu kesatuan asset berupa hotel yang beroperasi,
Obyek peniluian dilengkapi perizinan yang berlaku untuk beroperasi sebagai
hotel dan dikelola oleh manajemen yang berkompeten =
Terdapat perbedaan luas bangunan antara sesuai IMB seluas + 95044 m”
sedangkan sesuai fisik = 11.148 m*  Dlaam penilaian ini kami menggunakan
luas sesuai fisik.

Master Lease Agreement yang menyatakan perjanjian sewa kontraktual antasn
PT Bumi Pakuan Permai (BPP atau Lessor) dan PT Kharita Sejahtera Bersama
(KSB atau lessee) selama 13 hun yang berlaku mulai 27 Desember 2018
sampai dengan 27 Desember 2033, dimana perubahannya hanya dapat
dilukukan atas kesepakatan kedua belah pihak, sebagaimana dalum Akta No. 40
Tanggal 27 Desember 2018, Notaris Elizabeth Karina Leonita, SH.. M.Kn.
Akta No. 40 Tanggal 27 Desember 2018, Notaris Elizabeth Karina Leonita,
SH., M.Kn mengalami addendum dengan Akta No. 121 Tanggal 27 Desember
2022, Notaris Elizabeth Karina Leonita, SH, MKn. yang diantaranya
mengatur ketentuan uang sewa sebesar 20% dani pendapatan yang diperoleh
Penyewa atas hasil pengelolaan Hotel Padjajaran Bogor.

Peatlaan HEF : Milik DIRE Cipradana Propern Perhotelon Podjadraran 4
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* Adanya perbedaan tanggal penilaian dan tanggal inspeksi yang cukup
signifikan, maka seluruh informasi dan data yang disampaikan kepada Penilai
diasumsikan sama,

* Apabila dikemudian hari teradi kekeliruan informasi vang kami terima dari
pemberi tugas yvang menyebabkan perbedaan Nilai Pasar yang cukup signifkan,
maka hasil penilaian ini menjadi batal/tidak berlaku dan harus segera dilakukan
penilnian secepatnya.

L15. PENDEKATAN PENILAIAN

Dalam penilaian dikenal beberaps pendekatan vang lazim digunakan dalam
penilaian suatu properti/aset Semua pendekatan dapat diaplikasikan terhadap semua
Jems properti, namun demikian pada kenyataannya ada beberapa pendekatan yang
kurang relevan atau ferpaksa tidak dapat diterapkan sehubungan dengan data-datu
yang disyarntkan oleh pendekatan bersangkutan tidak terpenuhi atau lebih
disebabkan oleh tujuan dari pada penilaian itu sendiri, Untuk kasus-kasus tertentu,
penilaian suatu properti/aset dapat melibatkan beberapa pendekatan sebelum hasil
akhir diperoleh. Keputusan mengenai dasar pendekatan yang akan digunakan dalam
penilaian akan diuraikan pada masing-masing penilaian properti/aset bersangkutan.
Pendekatan yang umum digunakan dalam penilaian ini dapat dijelaskan sebagni
berikut:

Pendekatun Pasar (Market Approach)
Konsep dasar dari pendekatan pasar adalah pada prinsip supply and demand, yaitu

kescimbangan antara penawaran dan permintaan scrta prinsip substiiuyi, yaitu
adanya kecenderungan minat yang tinggi pada asetsejenis vang ditawarkan lebih
murah dibandingkan asetyang lebih mahal

Dengan  pendekatan ini, peniluan atas sustu properti dilakukan dengan
membandingkan secara langsung dengan aset lain yang sejenis atau hampir sama
yang terdapat di pasar. Pendekatan ini akan menghasilkan penilaian yang akurat
apabila aset yang dinilai dengan aset yang menjadi pembanding mempunyai
perbedaan yang relative kecil atau masih dalam toleransi yang wajar. Varian dari
pendekatan ini dapat menggunakan teknik perhitungan tambah kurang baik dalam
bentuk proscntase maupun dalam bentuk satuan jumlah vang atau dengan teknik
perhitungan pasangan berganda dalam bentuk penyelesaian persamann simultan

Perhitungan dilakukan dengan membandingkan data pasar berupa penawaran atau
transaksi yang terjadi ats beberspa property sejenis dan kemudinn dilakukan
analisa hubungan korelasi dari faktor-faktor yang berpengaruh untuk menentukan
nilai aset yang menjudi objek penilaian. Apabila aset yang dinilai mempunyai faktor
yang lebih baik dari data, maka penycsuaiannya berupa penambahan nilai (Posidf),
sebaliknya apabila aset yang dinilai mempunyai faktor yang kurang dari data, maka
penyesusiannya adalah pengurangan nilai (Negatif). Besarnya penyesuaian tersebut
akan sangat tergantung pada jenis aset dan data-data pembanding yang tersedia

Faktor-faktor yang menjadi pertimbangen dalam melakukan penyesuaian akan
berbeda-beda pada tinp jenis aset, Faktor-faktor yang menjadi pertimbangan dalam
penilaian dijelaskan pada masing-masing penilaian objek

-~
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ekntun Pen tan (Income Approa
Pendekatan ini berdasar pada konsep hubungan antara nilai dengan pendapatan dari
suatu imcome producing property. Nilai properti dihitung berdasarkan pada proycksi
Jumlah pendapatan bersih yang wajar yang dibarapkan dapat dihasilkan oleh
properti tersebut sepanjang umur ekonomis yang masih tersisa.

Praperti komersial dibeli untuk disewakan pada pihak lain. Pendapatan dimasa vang
akan datang dan properti tersebut merupakan keuntungan bagi pemilik. Dari
pengertian tersebu, nilai dan suatu properti tergantung pada kemampuan properti
itu untuk mendapatkan keuntungan Dusar pemikiran dari Pendekatan Pendaputan
adalah bahwa nilai pasar dan suatu properti kurang lebih sama dengan suatu modal
yang mempunyai potensi untuk mendatangkan pendapatan

Jika pendapatan bersih pertahun dianggap stabil sclama masa operasional dan
bersifat tak terhingga atau menerus menerus, maka pendapatan  bersih vang
dihasilkan pada tahun tertenty oleh suaty properti dapat dikapitalisast langsung
menjudi nilai dari properti bersangkutan selama tingkat kapitalisasi yang digunnkan
adalah tingkat kapitalisasi (yield) yang berlaku umum di pasar properti
bersangkutan, Metode in disebut Kapitalisasi Langsung,

Apabila pendapatan dan properti vang akan dinilai tidak dapat dianggap tetap, makn
penilaiannya dapat menggunakan Metoda Arus Kas yang Didiskontokan atau lebih
dikenal dengan istilah metode DCF (Discounted Cash Flow). Dengan pendekatan
int, nilat dari suatu properti adalah sejumlah nilai kini dari Net Operasional Income
vang akan diperoleh dari hasil operasional properti tersebut termasuk didalamnya
Terminal Value jika pada akhir tahun proyeksi diasumsikan masih terdapat
sejumiah pendapatan yang akan berlangsung secara terus menerus dan stabil

Hasil penilaian dengan metode Pendekatan Pendapatan merupakan nilai dan
keseluruhan bagian properti yang mempunysi  kontribusi langsung  dalam
operasional seperti antara lain; tanah, gedung, sarana pelengkap, mesin-mesin dan
peralatan dan merupakan satu kesatuan yang tidak terpisahkan

Proses penilaian dengan metode ini meliputi antara lain:

a. Menentukan dan atau memprediksikan pendapatan yang akan diperoleh dani
operasional properti bersangkutan, termasuk didalamnyn fermmal value jika
ada.

b. Menentukan dan atau memprediksikan segala biaya-biaya vang akan timbul
baik yang berupa direer cost maupun indirect cost dalam mengoperasikan
properti bersangkutan,

¢ Memperhitungkan biaya-biaya lain yang diperlukan bertalian dengan penilaian
properti  bersangkutan seperti, pajak, foe/biays manajemen, reserve of
replacement, royalty dan lain-lainya.

d.  Menghitung Net Operasional Income dengan cara mengurangi Gross Income
dengnn Total Expenses.

. Menghitung nilai kini dari Net Operasional Income yang mungkin diperoleh
dengan mendiskontokannya pada discount rate yang merefleksikan tingkat
balikan yang diharapkan dari investasi jenis properti bersangkutan

Peilananr HKF - Miitk IMRE Cipradama Properst Poriwotelan Podjdiaran &

Page 89



Cipt

adana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran 2023

BPUNG'S ZULKARNAIN & REKAN
Kantor Jasa Penilui Publik

Properey Appraisal & Consaelrany

£ Menjumlahkan semua nilai kini dari Net Operasional Income  termasuk
Terminal Value jika dalam penilaiannya menggunakan metode DCF,

Pendekatan Bisva (Cost Approach)

Pendekatan ini digunakan untuk menentukan suatu nilai properti‘aset berdasarkan
perhitungan seluruh binya-biaya vang diperiukan untuk pengadaan, pembangunan/-
pengganti properti‘aset yang identik dengan properti/aset vang dinilai. Perhitungan
dilakukan scolah-olah properti yang dinilni masih dalam keadaan baru, sehingga
nilai yang dihasilkan disebut sebagai Biaya Reproduksi Baru (Reproduction Cost
New/RCN).

Sctelah Biaya Pendekatan Baru tersebut diketahui bary kemudian melakukan
penyesuman-penyesuaian dengan memperhitungkan penyusutan-penyusutan yang
terjadi sesuai dengan kondisi fisik, kapasitas dan tingkat pelayanan, serts kondisi
lingkungan sekitar yang berpengaruh dari properti/aset yang dinilai.

Umumnya penyusutan dapat di kategorikan sebagai berikut

~  Kerusakan Fisik (Physical Deterioration)
Rusak, lapuk, retak, mengeras atau kerusukan pada  struktur yang
pertimbangan-pertimbangannya disesunikan dengan umur dan kondisi fisik
yang ada

-  Kemunduran Fungsional (Functional Obsolescence) :
Yaitu suaty penyusutan yang diakibatkan oleh faktor internal seperti
perencanaan yang kurang baik yang dapat meliputi bentuk, model/disain,
ketidak seimbangan yang bertalian dengan ukuran, kekuatan struktur, fasilitas,
serta kemajunn teknologt dan lnin-lain.

#  Kemunduran Ekonomi (Economic Obsolescense) :
Faktor-faktor luar yang mengakibatkan penurunan nilai seperti kondisi
lingkungan, peraturan-peraturan pemerintah seperti perubahan zoning, dan
peraturan-peraturan lnin yang membatasi penggunaan suatu properti/aset

Pendekatan im bilamana dibitung secara teliti dan cermat berdasarkan harga-harga
vang berlaku saat ini, maka akan menghasilkan nilai pasar yang akurat pula,
sedangkan nilai pasar tanah dapat ditentukan berdasarkan harga pasaran tanah
sctempat

Nilai yang diperoleh setelah Biaya Reproduksi Baru dikurangi dengan penyusutan-
penyusutan yang terjadi merupakan indikasi Nilai Pasar dari properti / aset
tersebut.

L16. PEMILIHAN PENDEKATAN PENILAIAN
Dengan memperhatikan lingkup pekerjann dan merujuk kepada Peraturnn OJK
Nomor 28/POJK.0422021 tentang Pedoman Penilainn dan Penyajian Laporan
Pentlasan HKF - Mk DIRE Clptodora Properst Perhotelan Padjadona v
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Penilaian Properti di Pasar Modal bab 10, kami mengpunakan Pendekatan

l;cndapnum dengan metode Diskonto Arus Kas (DCF) dengan alasan sebagai

erkut

* Obyek pentlaian merupakan property yang menghasilkan pendapatan yang
mempunyai kontrak sewa.

* Pendekatan pasar tidak digunakan karena tidak cukup tersedianva data pasar
untuk penawaran/transaksi obyek penilaian yang scjenis dan sebanding,

» Pendekatan biaya tidak kami gunakan karena adanya kontrak sewa jangka
panjang.

L17. PERSYARATAN ATAS PERSETUJUAN UNTUK PUBLIKASI

Laporan Penilaian dan referensi yang melampirinya hanya ditunjukan untuk
pemberi tugas dan pengguna laporan scbagai mana dimaksud pada hingkup
penugasan ini. Penggunaan laporan diluar dari ketentusn pada lingkup penugasan
ini harus dapat persetujuan KJPP Pung’s Zulkarnain & Rekan serta Pemberi
Tugas.

LI8. KONFIRMASI BAHWA PENILAIAN DILAKUKAN BERDASARKAN
PERUNDANGAN DAN PERATURAN

Bahwa penilman yang telah dilakukan telah sesum dengan Peraturan dan
Perundangan sebagai berikut -

¢ Undang-Undang Pasar Modal No. § Tahun 1995,

¢ Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 68/POJK.04/2014 tentang Penilai vang
melakukan Kegiatan di Pasar Modal,

* Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 64/POJK.04/2017 tentang Dana Investasi
Real Estate berbentuk Kontrak Investasi Kolektif.

* Peraturan Otoritas Jasa Kevangan No, 28/POJK 04/2021 tentang Penilaian dan
Penyajian Laporan Penilaian Properti di Pasar Modal,

* Surat Edaran Otoritas Jasa Keuangan No. 33/SEQJK.04/2021 tentang Penilaian
dan Penyajian Laporan Penilaian Properti di Pasar Modal.

* Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI) dan Standar Penilman Indonesia (SPI) Edisi
ke VII tahun 2018.

L19. KEJADIAN PENTING SETELAH TANGGAL PENILAIAN

Dalam Penilaian ini, kami tidak mempertimbangkan dampak dari kejadian setelah
tnggal Penilaian

Penslaian HKF @ Mtk DIRE Ciptadana Propertt Perhotelan Podiadiaran 10
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L20. KONDISI DAN SYARAT PEMBATAS

Penilalan maupun Laporan Penifaian ini disusun berdasarkan syarat-svarat dan
pembatasan yang diuraikan di bawah ini :

2,

1L

Kegiatan usahabisnis yang dinilai tidak mempunyai masalah hukum dan
bahwa hak kepemilikannya adalah ssh (free and clear) dan dapat dipasarkan.
Kami tidak melakukan penelitian terhadap keabsahan dokumen-dokumen yung
terkait, olch karenanya kami tidak menjamin kebenamn atau keabsahannya.
Kami juga tidak bertanggung jawab atas hal-hul yang menyakut hukum, selain
itu kami tidak mengemukakan pendapat mengenai kepemilikan dan objek
penilaian,

Dalum penilaian ini, kami menganggap bahwa dokumen-dokumen vang terkan
dengan objek penilainn adalah benar.

Kondisi-kondisi tidak wajar yang tersembunyi terhadap kegmatan usaha/ bisnis
yang dapat membuat efek negatif terhadap nitai, tidak menjadi nggung jawab
kami sebab merupakan bagian pekerjaan ahli lainnya,

Informasi, perkiraan dan pendapat vang kami peroleh dari berbagai sumber,
kami anggap merupakan informasi yang dapat dipercaya kebenarannya. Oleh
karena itu, kami tidak melakukan pengecekan lebih lanjut.  Bilamana
dikemudian hari diketabui ada informasi yang tidak benar yang diberikan
kepada kami, maka kami tidak dapat diminta pertanggung jawabannya.

Laporan harus digunakan secam keseluruhan vang tidak terpisahkan dan
terbatas padn maksud dan tujuan penilaian yang ditentukan Laporan im tidak
berlaku untuk maksud dan tujuan vang berbeda

Penilai dibebaskan dani segala numtutan dan kewajiban yang berkaitan dengan
penggunaan laporan yang tidak scsuai dengan maksud dan tujuan dari laporan
Nilai yang dilaporkan dalam laporan ini dinyatakan dalam mata uang Rupiah
Penggunaan scbagian atau kescluruhan dan laporan untuk dipublikasikan di
media cetak/ elektronik harus mendapat persetujuan tertulis dari kami sebagai
penilai dan pembuat laporan. Kami tidak bertanggung jawab atas kerugian vang
ditimbulkan atas publikasi tersebut.

. Bahwa kegintan usaha/ bisnis yang ditunjukan kepada kami adalah benar

merupakan subyek kegiatan usaha/ bisnis dalam penilain dan kami tidak
melakukan pengecekan lebih lanjut terhadap kebenarannya

Bukan merupakan tanggungjawab kami atas kemungkinan yang berkaitan
status hukum kepemilikan, kewasjiban hutang atas kegiatan usaha/ bisnis vang
kami nilai dan kami menganggap bahwa kegiatan usaha/ bisnis di bawah
kepemilikan dan penggunaan yang suh

- Kami tidak mempunyai kepentingan apa pun atas kegiatan usaha/ bisnis yang

kami nilai, buik sckarang mau pun dikemudian hari, dan tugns kami untuk
melaksanakan penilasan ini tidak tergantung dari nilai yang kami laporkan.
Pemlai tidak bertanggung jawab terhadap pihak-pibak Inin, kecuali disebutkan
sebelumnya dalam surat penugasan dan laporan penilaian,

KIPP PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN, bersedia untuk memberikan
kesaksian atau hadir di depan pengadilan atau pejabat pemerintahan mengenai
penilaian ini, bilamana diperlukan

Penilason HKF : Mitrk INRE Crpeardiamr Progerti Periotelon Podjacdaran 1
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IS, Sinpa pun yang mendapat laporan ini atau tembusan dari padanya tidak ada hak
untuk mengumumkan stoy mempergunakannya untuk keperfuan apa pun tanpa
izin dari penilai atau pemiliknya, kecunli pemiliknya sendiri

16. Kami tidak berkewnjiban merevisi dan memperbaiki st dalam laporan
penilaian ini apabila terdapat data aty informasi yang kami peroleh sesudah
penyelesaian laporan ini.

I7. Biaya untuk penilaian ini tidak tergantung pada besamya nilai kegiatan usaha/
bisnis yang diperoleh atau vang tercantum dalam laporan. Laporan ini tidak sah
jika tidak dibubuhi tandatangun pimpinan perusahaan dan  stempel/seal
perusahaan KJPP PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN,

18, Kami menegaskan bahwa laporan ini tidak berlaku umum, tetapi hanya Khusus
kepada pengguna laporn yang tercantum di dalam laporan penilaian ini. Kami
tidak bertanggung jawab kepada pihak lain yang menggunakan laporan
penilaian ini, baik secara sebagian maupun kescluruhan laporan atau sebagai
rujukan untuk diterbitkan dalam dokumen apapun, peryataan, edaran, ataupun
untuk dikomunikasikan kepada pihak lain tanpa persetujuan tertulis terlebih
dahulu dari kami untuk format maupun konteks dimana akan dimunculkan,

Pentiesan HKF - Mtk DNRE Ciptardana Properts Peroteim Posjadiaran /
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ILLAPORAN PENILAIAN

@

PENILAIAN HAK KEPEMILIKAN FINANSIAL UNTUK TANAH DAN
BANGUNAN HOTEL PADJAJARAN
Terletak di

Julan Raya Pajajaran No. 17, Kelurahan Bantarjati, Kecamatan Bogor Utara, Kota
Bogor, Provinsi Jawa Barat

IL1 RINGKASAN PENILAIAN

No. : Uraian  Aset Qy

Hak Kepemiliknn Finansial (HKF) Hotel |
Padjujaran ~ Berlokasi di  Jalan Raya f
I. | Pajajaran No. 17, Kelurahan Bantarjati,
Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor,
Provinsi Jawa Barat

| - Tanah 3684 | m
' s 2.735. 00
| - Bangunan 11148 | m* 102:735.000:0

| Jumlah | | 102.735.000.000

112, IDENTIFIKASI LOKASI

Aset yang dinilai adalah Kepemilikan Finansial untuk Tanah scluas + 3.684 m* dan
Bangunan Hotel Padjojaran seluas = 11.148 m? berlokasi di Jalan Raya Pajajaran
No. 17, Kelurnhan Bantarjati, Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinsi Jawa
Barat,

Untuk menuju lokasi salah satunya dapat dicapar dari Jakarta Jewat Tol Jagoraw: atnu
Jalan Raya Bogor — Jakarta menuju Jalan Raya Pajajaran, Bogor

Jalan Raya Pajajaran Bogor yang terletak di depan aset merupakan jalan 2 (dus) jalur
dua arah yaitu jalur amh ke Utara dan jalur amh ke Selatan, mempunya lebar jalan
(ROW) + 24 meter nspal, dilengkapi dengan salurun air tertutup dan terbuka, serta lampu
penerangan jalan dan dacrah tersebut bebas bangir

D1 sekitar lokasi ini pada umumnya adalah daerah kawasan komersil, sedangkan
untuk keadaan sekitar lokasi dengan radius = 3 kilometer merupakan perhotelan,
wisma dan pusat perbelanjaan berupa Mall dengan kondisi bangunan permanen

Pentlenan HKF  Ailik INRE Cipeadani Properts Periosdon Podiadiaran 14
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IL3., DATA LINGKUNGAN

Bangunan-bangunan yang berdin disekitar aset yang dinilsi pada umumnya udalah
bangunan kantor dan bangunan komersil

Bangunan yang mudah dikenal dan terletak berdekatan dengan lokasi ini antam
lain:

* kurang lebih 2,2 kilometer di sebelah utara dari Kebun Raya Bogor;

* kurang lebih 2.6 kilometer di sebelah barat laut dari Gerbang Tol Bogor,

* kurang lebih 2,9 kilometer di sebelah timur laut dari Stasiun Kerets Api Bogor;
* kurang lebih 3,1 kilometer di sebelah utara dari Terminal Bus Buaranangsiang;
* Kurang lebih 3,7 kilometer di sebelah barat daya dari Gerbang Tol Sentul Barat

Fasilitas infrastruktur perkotaan seperti jaringan listrik dan Perusahaan Listrik
Negam (PLN), jaringan telepon dari Perusahaan Telekomunikasi (TELKOM) Telah
tersedia namun penyediaan air bersih dari Perusahaan Daerah Air Minum (PDAM)
belum tersedin sekitar lokasi.

Surana angkutan umum berupa angkutan umum perkotaan, angkot dan ojek dapat
dijumpai Jalan Raya Pajajaran didepan aset.

Sarana/fasilitss masyaraknt lninnya seperti pusat perbelanjaan, pasar swalayan,
sarana pendidikan (sckolah) dan fasilitas sosial lainnya (tempat ibadah, puskesmas,
kantor polist) mudah diperoleh dan terletak tidak jauh dari aset yang dinilai.

IL4. DATA TANAH
Aset yang dinilai adalah terdini dan | (satu) bidang tanah dengan total luas tanah

kurang lebih 3.684 meter persegi, vang dilengkapi dokumen pendukung 3 Sertifikat
Hak Guna Bangunan (SHGB). Data sertifikat tersebut kami umikan sebagai berikut

(lihat tabel 1),
Tabel 1 : Data Tanah
| gl Sertifkat/

Ne. Sertifikat Swrut Ulisr No / Terduftar Teralidr terestat l.-;n

HGB Ne. Tangyxl, B, Tho Direrbith Berakhlr Alis matna (m’)

Vo[ aaee | e | | Pt | )i Ma209 | 1 e ok ol 738

| )

U 3w "",:'":“‘"""“fﬁ‘: 17| 1Dmathar | 4 s 2039 PI P Pk feemai 1547 |
| siee ol — ‘
I Eana 2011, I8 | 24 Novernbes |, ag |
{L 0 Nvember 3011 011 121 Olsobet 2041 T st P Feomm | & ‘
TOTAL 3654 |

Sertipikat tersebut diterbitkan oleh Kepala Kantor Badan Pertanahan Nasional
(BPN) Kota Bogor. Data terscbut di atas kami kutip dari forocopy sertipikat yang
kami terima.

Peniiaian HEF | Milit INRE Civadana Properts Perioelan Pacjaiorsm Ir

Page 95



Ciptadana

AESET MANAGEMENT Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Perhotelan Padjajaran 2023

Kuntor Jusa Peallal Publik

PUNG'S ZULKARNAIN & REKAN
Peoprerty Appraisal & Consultane

Batas-batas tanah dari lokasi asset yang dinilai adatah sebagai berikut

» scbelah utara Universitas Binaniaga dan Dealer Mobol Wuling Arista
Bogor

» scbelah timur i Jalan Rayu Pajajaran

« sebelah barat : Kali Cibagolo

» sebelah selatan : Bank OCBC NISP

Bentuk tunah tidak beraturan dengan sisi muka menghadap Jalan Raya Pajajaran
sepanjang kurang lebih 20 meter, dengan tinggi permukaan tanah 1-2 m terhadap
permukaan jalan, seperti yang tertera dalam sertifikat dan terlihat dalsm pambar
bidang tansh yang terdapat dalam laporan ini.

ILS.  PEMANFAATAN TANAH DAN IZIN MENDIRIKAN BANGUNAN

Di atas tapak tanah seluss = 3.684 m* ini telah berdiri bangunan permanen berupa
bangunan Hotel beserta fasilitas dan samna pelengkap lainnya dengan total luas
sesual fistk sebesar = 11.148 m? sedangkan sesuai IMB scbesar 9,504, 4 m? dengan
uratan salinan foto copy scbagai berikut;

1. Nomor IMB . 640-573-BPPT-X1/2009
Tanggal IMB ;18 November 2009
Amas Namu Hamid Mundnz an. PT Alisya Kurnia Beauty
Peruntukan © Membangun Bangunan Hotel
Luas bangunan © 526584
2. Nomor IMB . 640.420-BPPTPM-IV201 |
Tanggal IMB - 20 April 2011
Atas Nama ¢ Hamid Mundriz a.n. PT Alisva Kumnia Beauty
Peruntukan ¢ Menambah Bangunan Hotel
Luas bangunan 423856

IL6.  ANALISA PENGGUNAAN TERTINGGI DAN TERBAIK

Kami tidak melakukan pengecekan ke suku dinas tata ruang Kota Bogor, namun
tanah ini terletak didaerah yang diperuntukan sebagai kawasan Perdagangan dan
Jasa, dengan ketentuan seperti dibawah ini

* Koefisien Dasar Bangunan  (KDB) - 60%
* Koefisien Lantai Bangunan (KLB) : 0.5
*  Ketinggran Bangunan Maksimal 12 meter

Dengan legalitas vang dimiliki dan aksesibilitas baik, sarana infrastruktur PLN,
Telkom dan saluran air telah tersedin. Penggunaan tanah obyek saat ini, kami
berpendapat tanah ini mempunyai penggunaan tertinggi dan terbaik sebagai hotel

Pentlaan HKF : Milik TIRE Cipvadona Properts Perboteion Padjodyaran 1
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IL7. KOMENTAR PASAR PROPERTI (MARKET OVERVIE W)

Pertumbuhan ckonomi Indonesia tetap kuat di tengah perlambatan ekonomi global
Data Badan Pusat Statistik (BPS) menunjukkan pertumbuhan ckonomi triwulan IV
2023 tumbuh sebesar 5,04% (yoy), meningkat dibandingkan dengan pertumbuhan
pada triwulan sebelumnya sebesar 4,94% (yoy) Dengan perkembangan tersebut,
pertumbuhan ekonomi Indonesia secar keseluruhan tahun 2023 tercatat tumbuh
kuat sebesar 5,05% (voy),

Pada 2024, pzrtumbuhun ekonomi diprakirakan meningkat dalam kisaran 4,7-5,5%
didukung oleh permintaan domestik utamanys berlanjutnya pertumbuhan konsumsi,
termasuk dampak positif penyelenggarnan pemilu, serta peningkatun investasi
khususnya bangunan sejalan dengan berlanjutnya pembuangunan Proyek Strategis
Nasional (PSN) termasuk Ibu Kota Nusantara (IKN). Sementara itu, kinerja ekspor
diprakirakan belum kuat sebagni dampak ekonomi global yang belum kuat dan
hargn komoditas yang menurun. Bank Indonesia akan terus memperkuat sinergi
stimulus fiskal Pemerintah dengan stimulus makroprudensial Bank Indonesia untuk
mendorong pertumbuhan ekonomi, khususnya dari sisi permintaan domestik.

Pertumbuhan ckonomi vang meningkat pads triwulan [V 2023 didukung oleh
hampir seluruh komponen PDB. Konsumsi rumah tangen tumbuh sehesar 4.47%
(yoy) seirng dengan kenaikan mobilitas terutuma pada Hari Besar Keagamaan
Nasional (HBKN) Natal dan Tahun Baru, daya beli masyarakat yang stabil, sertn
keyakinan konsumen yang meningkat, Konsumsi Lembaga Nonprofit vyang
Melayani Rumah Tangga (LNPRT) tumbuh tinggi schesar 18,11% {vay) didorong
peningkatan akuivitas perstapan pemilu. Konsumsi Pemerintah meningkat dengan
tumbuh sebesar 2,81% (yoy) didorong oleh belanjn barang dan belanja pegawai,
Investasi tumbuh sebesar 5,02% (yoy) terutsma ditopang oleh investasi bangunan
seiring  berlanjutnyn  pembangunan infrastruktur dan  meningkatnys  aktivitas
penanaman modal. Sementara itu, ckspor tumbuh sebesar 1,64% (yoy) ditopang
oleh permintaan mitm dagung utama yang tetap tumbuh positif di tengah penurunan
harga komoditas ckspor unggulan, serta membaiknya ckspor jasa seiring dengan
peningkatan jumlah wisatawan mancanegara.

Pertumbuhan ekonomi yang meningkat juga tecermin dari sisi Lapangan Usaha dan
spasial. Secara Lapangan Usaha (LU), seluruh LU pada triwulan IV 2023
menunjukkan kinerja positif’ dengan pertumbuhan yang tinggi tercatat pada sektor
terkait mobilitas terutama Transportasi dan Pergudangan, Penyediaan Akomodasi
dan Makan Minum, serta Perdagangan Besar dan Eceran. LU Industri Pengolahan
sebagal kontributor utama pertumbuhan juga tumbuh baik seiring kuatnya
permintaan domestik dan global. Sementara itu, secara spasial, pertumbuhan
¢konomi triwulan IV 2023 di sebagian besar wilayah Indonesia lebih tinggi
dibandinghan dengan pertumbuhan triwulan sebelumnyn. Pertumbuhan ekonomi
triwulan [V 2023 tertinggi tercatat di wilayah Sulawesi-Maluku-Papun (Sulampua),
diikuti Kalimantan, Jawa, Bali-Nusa Tengears (Balinusra), dan Sumatera.

Pemtlatare HKF : Milsk TIRE Cepiadiana Properts Pertotelin Padiodarcon 1
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Gambar 1. Pertumbuhan Ekonomi Indonesia Triwulan 1V-2023
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Hotel bintang di Indonesiu bertambah sebanyak 25 unit di tahun 2023 Badan Pusat
Statistik (BPS) mengungkapkan terdapat 4. 129 unit hote! bintang di Indonesia. Dari
semuanya itu, jumlah hotel bintang 3 mendominasi dengan total | 606 unit

Sementara itu, terdapat 865 unit hotel bintang 4, 862 unit hotel bintang 2, dan 544
unit hotel bintang 1. Dari semuanya itu, hotel bintang 5 terhitung paling sedikit
Jumlaghnya, hanya scbanyak 252 unmit di tahun 2023, mayoritas berada di Bali
dengan total 94 unit

Lebih lanjut, BPS mengungkapkan bahwa 60% hotel bintang 1ni terletak di Pulay
Jawa dan Bali. Pulau Jawa menjadi rumah bagi 598 unit hotel bintang. Sementara
itu, di Bali terdapat 541 unit hotel, dan 448 di DKI Jakarta. Dacrah dengan hotal
bintang paling sedikit ada di Sulawesi Barat, dengan tota! 6 unit.
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Gambar 2. Jumlah Hotel Bintang D1 Indonesia 2023

Penutupan Jalan Otto Iskandar Dinata (Otists) mulai berdampak terhadap keterisian
kamar atau okupansi untuk hotel dan restoran di Kota Bogor. Jalan Otista ditutup
sejak 1 Mei dan berlangsung sampai Desember 2023 atau selama 8 bulan, menyusul
dibangunnya jembatan di ruas jalan tersebut dan Lalu lintas pun kini mulai
dialihkan ke ruas jalan lain

Ketua Perhimpunan Hotel dan Restoran Indonesia (PHRI) DPD Kota Bogor, Yuno
Abeta Lahay mengatakan rekayasa lalu lintas imbas penutupan Jalan Otto Iskandar
Dinata mulai memengaruhi keterisian kamar hotel dan kunjungan restoran di Kota
Hujan.

Sepekan ini, okupansi hotel sebesar S0 persen dan restoran 30-40 persen
penurunannya.  Biasanya tingkat kunjungan tamu hotel di akhir pekan rafa-rats
mencapai 80-85 persen. Tak berbeda jauh dengan hari binsa, okupansi terisi
dikisaran 80-90 persen.  Setelah adanya ini ada penvesuaian, pada turun
okupansinya. Segmen market dari pemerintahan, corporate, perorangan maupun
keluarga di rexchedule.

Yuno mengungkapkan calon tamu hotel dan pengunjung restoran menurun karena
untuk menghindari kemacetan di Kot Bogor imbas pengalihan arus lalu lintas,
Sejak pengalihan arus lalu lintas, sebagian ruas julan di Kota Bogor cenderung
macet parah,

Penibiian HKE : Millk DIRE Oiptadama Progerst Peeivoteiim Podioudiaran ']
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Nn l—' KIHM\"J v"I'm'.", ANCAY I 4 { b o
)N;‘ Bigviabar=; m_'u«-..m.. !" & Warif  Fasilitas
I |HOTEL SALAK AG HO F200 000 | Kolam Renang

sd Businnes Ceoter
A1 1, H Junnda No, 8 F000,000 | Restaueans
Telp, 8373111 Fitnes Sentes
Lowmge
Cafe
2 [HOTEL ASANA GRAND a7 168 | 1.3 Han 70 300,000 | Breakinst
PANGRANGO BOGOR
=d Water Heater
. Rayw Pagnjoran No, 32 LIO0.000 JAC
kel Bobakan kec. Bogor tongsh ™
Telp 8321482 BATH TUB
kotam renany
3 |HOTEL PANGRANGO 3 30 30 12 Him 7w 00000 [ACTV
o/d Telepon
J1. Ravu Pajigaran w01 37006 | Minabar
u
Bogor Het waker
Telp, 8343433
& |HOTEL THE MIRAF 140 37 | 1-2Han| RO GRI000 | TV
wid AC
1L Pangrango No. 9A J119.000 | Waser Hemer
kel Babakan kee Bogor tengah Mumibar
Telp. 8348040 Telepon
Shower/Bathub
Wi-Fi
§ | HOTEL PERMATA 158 25 | 12Han] W 00000 [AC
s TV Cable
JI. Pajagacan No. 3§ 1350000 [Swimmng Peol
kol Babakan kee Bogor tengnh Cofize Shop
Telp. 8318007 Water Heuer
WiFi
6 [SAHIRA BUTIK HOTEL 82 44 | 12 Han n 900 000 | Resrauram
d Fitnes Senter
Ji Paledany No.32 2.160.000 | Kolam Renung
kel Paleduny kee. Bogor tengah Ruang Meating
Telp %363763 Laundry
7 |HOTEL MIRAH SARTIKA 33 57 1 Han 78 200000 | Rusarg Mecting Ruby
wid Kopasstas 40 ceung
I1. Dewi Sartikn No. A 264 000 |Ruang Mecting Shaphme
kel Pabaton ke Bogor temyah hopasitas 15 pax
Telp, 8312343
% |HOTEL EFITA 50 ] | Han 68 2BI000 [AC
wd TV cable
JI Sawojuiar No. 5 SR3000 | Bathub
kel Mabaton hee Bogor tengult Water Hegter
Telp. 8333400
% |HOTEL RAJA INN S0 S0 12 Han ol Y7000 [AC
o) v
J1. Raya Majnjaran No. 89 234200 | Air Panas
Bogar
Telp. 8338923
Pestlian HKF - Miltk DIRE Ciptadana Propern Perhoredon Peoctiandioran 19
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Ne | Numa dan Alsomat Hotel Fasibns
10 [WISMA SUDIRMAN ;
JI. Jenderal Sudinman No. 34A sd  |Kipas Angin
kel, Sempur ke Bogor tengah 207500 |Water Hemer
Talp 8341119
11 WISMA GANDA SARI 12 12 2 Hany ) 60000
J Veteran No. 497 bagor
ke Panarngan kee Bogor temyah
12 |WISMA DUTA PAPANDAYAN 20 20 2 Huri 60 135000 [TV
~d AC
1 Papasdayan No X 165000 | kaemnar Mandi
kel Babakan kee. Bogor tengah Kipus Angin
Telp, R321%37
13 |[HOTEL BOGOR INN 20 20 2 Han 5 ™
AC
JL Kumbang Na. 21A karmar Manch
Telp %328134 Kipas Angin
14 |WISMA FIRMAN PENSIONE 0 2 2 Han 50 100000 TRopas Angin
wd T Tidar
Il Paledang No. 28 200,000 | Mess
Bogor W
Telp, 8325246 AL
Kmw Maodi dalam
I~ [WISMA MIRAH 1 2 2 2 Han i IRh 000 TAT TVATAN
sid Waler Heater
JI RE Martadinata No 17 260000 | Refrigator
hel. Ciwaringin kec Bogoe teagah Bath Room
tedp (0231) 8333320 Inchude broakias
16 |WISMA ABU PENSIONE 3l K] 2 Hani S 123000 |Kmpas Angn
A AC
J1 Mayor oking No. 15 200000 | restauns
Bogor
Telp. $322893
17 | WISMA BOGCR FERMAT 24 6 | 2Hm 58 JIN0I0 | Water Healer
J1 Sawojajar No. 3% sd TV
kel Pabaton koo Bogor tengah 3BS00 |AC
Telp 8381633 Tebepon
Pentlanan HEF : Milik DIRE Crpeaddana Propernt Perkotelin Podjodyaesn e
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ILS.  URAIAN TEKNIS BANGUNAN

[ atas pengembangan tanah ini terdapat Bangunan Hotel yang dilengkapi dengan
fasilitas bangunan,

1. Spesifikasi Bangunan Hotel

Data spesifikasi dari bangunan Hote! Pajajaran kami uraikan scbagai berikut ;

Tipe Bangunan Hotel Bintang 4

Jumlah lanta 6 (enam) lantai, 2 lantai Basement

Pondasi Tiang Pancang dan Tapal Beton

Rangka . Beton bertulang

Dinding - Pasangan batubata diplester dicat

Partisi : Dinding diplester dicat

Pintu . Panel Kayu

Lantai i Keranuk dilapis karpet dan granit tile

Lungit-langit i Gypsum Rangks Baja

Atap : Cor beton

Luas bangunan D11 148 wy?

Dibangun tahun : 2012

Dibangun Renovasi i 2019 (Perbaikan minor pada beberapa area dan
penggantian AC)

Kondisi . Bmk

2. Spesifikasi Bangun

Data spesifikasi duri bangunan Genset kami uraikan sebagai benkut !

Jumlah lantai | (satu) lantai
Pondasi Beton
Rangka . Beton Bertulang
Dinding - Sebagian pasangan batubata diplester dicat
Partisi <1,
Pintu Panel besi mangka besi
Lantai . Beton cor
Langit-langit -
Atap : Dak Beton
Luas bangunan CR2md
Dibangun thun v 2012
Kondisi . Baik
Pemilaran HKF : Muisk DIRE Ctpiadnse Progesti Perkovelon Padfdfaran A
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Akomadasi bangunan adalah sebagai berikut

Luas (m’) | ] : o
Basement 2 1,406 | Area Parkir, Kantor Manajemen, Area ME :
Basement | | 2.159 | Restoran, Dapur,Area Parkir
Lantai 1 ‘ 1.708 | Loby, Ruang Pertemuan, Lounge
Lantai 2 1.362 | Kamar Hotel, SPA, Ruang Fitness, Kolam
. | Renang
Lantai 3 | 1350 | Kamar Hotel B
| Lantai 5 ' 1.011 | Kamar Hotel o
| Lantai 6 | 1011 | Kamar Hotel
| Lantai 7 1011 | Kamar Hotel -
Lantai Atap 124 | ArcaME
| Ruang Genset 6 | Rumah Genset ?
1L148 1 — |

IL9.  URAIAN TEKNIS SARANA PELENGKAP

* Perkerasan : Terbuat dan conblock dengan luas kurang lebih
556 meter persegi

e Kolum Renang ¢ Terbuat dari Keramik dengan luas kurang lebih
58 meter persegl

IL10. PENILAIAN

Hak Kepemilikan Finansial untuk Tanuh seluas = 3.684 m* dan Bangunan Hotel
Padjajaran seluas + 11.148 m” berlokasi di Jalan Raya Pajajamn No. 17, Kelurahan
Bantarjati, Kecamatan Bogor Utara, Kota Bogor, Provinsi Jawa Barat.

Obyek penilatan dilengkapi dilengkapi dengan perjanjian sewa menyewa tanah dan

bangunan berdasarkan akta sebagai berikut

* Akta No. 40 Tanggal 27 Desember 2018, Notaris Elizabeth Karina Leonita, SH.,
M.Kn.

¢ Addendum, Akta No. 121 Tanggal 27 Desember 2022, Notaris Elizabeth Karina
Leonita, SH., M.Kn.

Pendekatan dan metode penilaian yang diterapkan adalah Pendekatan Pendapatan
(Income  Approach) dengan menggunakan Metode Arus Kas  Terdiskonto
(Discounted Cash Flow Method). Alasannya adalah obyek penilaian merupakan
properti yang menghasilkan pendapatan (income producing property) dengan
proyeksi tingkat pendapatan tidak stabil pada periode tertentu.

Pentlazan HEF - MUK DIRE Ciptadamsr Properst Perhutelon Padiodiran 2
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. Asumsi-asumsi Proyeksi Pendapatan Hotel Pajajaran

Data dan asumsi-asumsi yang kami gunukan sehubungan dengan pendekatan

pendapatan yang kami gunakan dalam penilaian ini adalah sebagui benkut -

#  Proyveksi arus kas selama 10 tahun dimulai tahun 2024 — 2033

# Pencapaian tingkat hunian didasarkan atas pertimbangan tingkat hunian
pasar dan historis, tahun 2024 - 2028 scbesar 55%, . tahun 2029 - 2033
sebesar 60%. Hal ini diperkirakan kondisi tingkat hunian hotel refatif stabil
dan diperkirakan Kondisi ckonomi Indonesia tahun kedepan akan stabil.

~ Average Room Rate (ARR) rata-rata diproyeksikan sebesar Rp. 435.098 -
dan akan mengalami kenaikan pada tahun selanjutnya dengan kenaikan
rata-ratn antara 5% per tahun. ARR di atas merupakan harga per malam
yang diperkiraknn akan mengalami kenaikan setiap whunnva mengikuti
perkembangan situasi dan kondisi perckonomian Indonesia.

~ Meeting room dengan kapasitas 1.152 Pax per tahun memiliki rawm-ratn
okupansi sebesar 6% per tahun yang meningkat sebesar 1% per tahun
dengan Average Meeting Room Rate sebesar Rp. 266.667.- per pax yang
mengalami kenaikan sebesar 5% per tahun.

~ Selain pendapatan yang diperoleh dan kamar, ada pendapatan lain yang
diperoleh yaitu F&B sebesar 30% dan pendapatan room (room dan
meeting room).

~ Pendapatan lain-lain diasumsikan sebesar 5% room vang merupakan
pendapatan dari laundry, telephone, health club, bisnis center, fitness
center.

# Uang scwa sebesar 20% dari total pendapatan Hotel Pajajaran sesuai akta
sewa tanah dan bangunan hotel Padjajaran yang diterima setiap awal tahun.

# Penentuan discount rate menggunakan metode WACC diperoleh sebesar
14.30%

7 Asumsi dan averall capitalization rate adalah kumulatif dari risk free rate,
resiko investasi, lack of liquidity dan  burden of management.
Capitalization rate yang dipergunakan dalam menentukan resale value di
akhir proveksi dinsumsikan scbesar 5,30 %,

# Pada akhir tahun 11, asset yang dinilai diasumsikan dijual dengan nilai
yang diperoleh dari kapitulisasi pendapatan bersih uang sewa dengan
tingkat kapitalisasi scbesar 5.30%.

2. Kesimpulan Pendekatan Pendapatan

Setelah melakukan amuhisa peniluian dengan Pendekatan dengan menggunakan
asumsi-asumsi di atas, maka kami berkesimpulan bahwa Nilai Pasar dari Hak
Kepemilikan Finunsial untuk Tanah seluas + 3.684 m® dan Bangunan Hotsl
Padjojaran seluas + 11,148 m’ berlokasi di Jalan Raya Pajajaran No, 17,
Kelurahan Bantarjati, Kecamatan Bogor Utarn, Kota Bogor, Provinsi Jawa
Barat adalah sebagai berikut
Rp. 102.735.000.000,-
(Seratus Dua Miliar Tujuh Ratus Tign Pulub Lima Juta Rupiah)
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