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BAB |
INFORMASI MENGENAI DIRE CIPTADANA

1.1 PEMBENTUKAN DIRE CIPTADANA

DIRE Ciptadana adalah Dana Investasi Real Estat Berbentuk Kontrak Investasi Kolektif
berdasarkan Undang-undang Pasar Modal beserta peraturan-peraturan pelaksanaannya
sebagaimana termaktub dalam Akta Kontrak Investasi Kolektif Dana Investasi Real Estat
Ciptadana Properti Ritel Indonesia Nomor 86 tanggal 20 Juni 2012, dibuat di hadapan
Poerbaningsih Adi Warsito, SH., notaris di Jakarta jo. Akta Adendum Kontrak Investasi
Kolektif Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Ritel Indonesia Nomor 66 tanggal 20
Juni 2013 jo Akta Adendum | Kontrak Investasi Kolektif Dana Investasi Real Estat Ciptadana
Properti Retail Indonesia Nomor 37 tanggal 20 April 2016 jo Akta Addendum Il Kontrak Investasi
Kolektif Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Ritel Indonesia Nomor 62 tanggal 27
September 2017 dan Addendum Il Kontrak Investasi Kolektif Dana Investasi Real Estat
Ciptadana Properti Ritel Indonesia No. 25 tanggal 13 Februari 2018, keempatnya dibuat di
hadapan Ir. Nanette Cahyanie Adi Warsito, SH., notaris di Jakarta, antara PT Ciptadana Asset
Management sebagai Manajer Investasi dan Standard Chartered Bank, Cabang Jakarta sebagai
Bank Kustodian.

1.2 DIRE CIPTADANA

DIRE Ciptadana didirikan dengan tujuan untuk melakukan investasi jangka panjang pada
portofolio Aset Real Estat yang biasa digunakan untuk keperluan ritel atau keperluan lain terkait
dengan ritel, dan Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat, yang dapat memberikan distribusi
pendapatan yang stabil dan berkesinambungan serta pertumbuhan atas pokok investasi.

DIRE Ciptadana telah melakukan akuisisi SGM pada tahun 2012 dengan menerbitkan Unit
Penyertaan sebanyak 4.000.000.000 (empat miliar) Unit Penyertaan Lama, yang diikuti dengan
pencatatan Unit Penyertaan di BEI pada tanggal 1 Agustus 2013.

Unit Penyertaan DIRE Ciptadana akan disimpan dalam penitipan kolektif pada Lembaga
Penyimpanan dan Penyelesaian sesuai peraturan perundang-undangan yang berlaku. Manajer
Investasi dapat menambah jumlah Unit Penyertaan yang ditawarkan setelah mendapat
persetujuan dari OJK dan RUPUP dan melakukan perubahan terhadap Kontrak Investasi
Kolektif sesuai peraturan perundang-undangan yang berlaku. DIRE Ciptadana dapat
berinvestasi pada Aset Real Estat dengan menggunakan SPC yang didirikan dan digunakan
semata-mata untuk kepentingan DIRE Ciptadana.

1.3 KEKAYAAN DIRE CIPTADANA

Seluruh kekayaan DIRE Ciptadana adalah (i) Aset Real Estat dan Aset Yang Berkaitan Dengan
Real Estat serta kas dan setara kas, termasuk hak-hak yang ada atau mungkin timbul
dikemudian hari dari kekayaan tersebut; (ii) dana yang berasal dari hasil penerbitan Unit
Penyertaan DIRE Ciptadana (jika ada); (iii) dana yang berasal dari pembayaran dividen,
bunga/pendapatan bagi hasil, pembayaran rental, pembayaran pokok pinjaman, hasil pelunasan
dan/atau hasil penjualan Aset Real Estat dan Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat; (iv) dana
yang berasal dari eksekusi Aset Real Estat dan Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat (jika
ada); dan (v) seluruh hasil investasi dari penempatan dana (jika ada).
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BAB 2
ASET DIRE CIPTADANA

2.1 Aset Real Estat

Solo Grand Mall (“Mall SGM”)

Saat ini aset tercatat dalam DIRE Ciptadana adalah Solo Grand Mall (“SGM”), yang merupakan
salah satu pusat perbelanjaan utama di Kota Solo, Jawa Tengah. SGM merupakan Aset Real
Estat perdana dalam portofolio Aset Real Estat DIRE Ciptadana.

a. Keterangan tentang SGM

SGM merupakan pusat perbelanjaan yang terletak di jantung utama Solo, yaitu Jalan Brigjen
Slamet Riyadi No. 273. SGM mulai beroperasi pada Desember 2004 di atas tanah seluas
11.964 meter persegi dengan Hak Guna Bangunan No. 113, 114, 121 dan 135, terdaftar atas
nama PT. Surya Persada Properti.

Perijinan sehubungan dengan bangunan SGM adalah sebagai berikut:

liin Mendirikan Bangunan (IMB) No. 601/758/XI1/03 tanggal 3 Desember 2003 yang
dikeluarkan tanggal 3 Desember 2005 atas nama Willy Herlambang (pemilik lama properti)
dengan peruntukan sebagai pusat perbelanjaan, seluar kurang lebih 61.137 meter persegi.
Kami mengerti bahwa luas bangunan yang tertera dalam IMB lebih besar disbanding luas
bangunan eksisting

ljin Mendirikan Bangunan (IMB) No. 601/1030/L-05/1X/2008 yang dikeluarkan tanggal 11
September 2008 atas nama Tan Sutjipto Herlambang (komisaris PT Bengawan Inti
Kharisma) dengan peruntukan sebagai ruang ATM, seluar kurang lebih 22,50 meter
persegi

liin Penggunaan Bangunan (IPB) No. 219/IPB/DTK/L/X/2004 tanggal 15 Oktober 2004,
atas nama PT Sarana Griya Prasarana Bangun, perusahaan milik Willy Widodo
Herlambang (pemilik lama properti)

Izin Usaha Pusat Perbelanjaan (IUPP) No. 510.4/00021/L-05/IlUPP/2015 yang dikeluarkan
tanggal 15 Agustus 2015 atas nama PT Bengawan Inti Kharisma (pengelola properti)

ljin Bangunan Gedung Laik Fungsi No. 640/279/L-05/SLF/V/2019 yang dikeluarkan tanggal
8 Mei 2019, atas nama DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia

Objek Penilaian adalah aset berupa real property dan personal property. Objek Penilaian
adalah Pusat Perbelanjaan Solo Grand Mall dengan total luas tanah 11.964 meter persegu
dan luas kotor bangunan (GBA) 59.277 meter persegi serta luas lantai yang disewakan (NLA)
26.872 meter persegi yang terletak di Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan
Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi Jawa Tengah, Indonesia.
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b. Rincian Penyewa
Berikut ini merupakan tingkat hunian SGM per 31 Desember 2023:

Tipe Penyewo NLA (m?) Tersewakon (m?) Kosong (m?)  Tingkat Hunion (%)

Anchor Tenant 14.649 14.046 603 95,88%
Speciolty 10.043 6.025 4018 59.99%
Island 1.207 508 699 42,07%
ATM 65 25 40 38,54%
Gudang 518 225 293 4341%

Daftar Profll penyewa per 31 Desember 2023, rata-rata sewa kontraktual per lantai adalah
sebagai berikut:

Harga sewa Weighted
{Rp/m?/bulan) Average Hargo
Sewo

Anchor A OAE 39.000 67.000 58.000 Depurlewent Sioret fOSthlil, leisure &
Tenant entertaiment, Fashion, services
Basement 25 8§3.000 83.000 83.000 ofthers, F&B

books, gifts, hobbies, electronics, IT,
Lantai 1.655 67.000 189.000 85.000 Godgefs, F&B, Fasﬁuon, IWO, leisure &
Dasar enterfaiment, Services, shoes, bags,

occessones, health, beauty & P Core
books, gifts; hobbies, F&B, fashion,

Lantai 1 891 13.000 699.000 168.000 health, beauty & P Care, JWO, shoes,
bogs, occessories, sporis relaled

Lantai 2 1.541 11.000  389.000 160,000 ook @, hobbies, fashion, "shoes,
oo ’ g : : bogs, occessories, F&B

JWO, Electronics, IT, Gadgets, F&B,

fai 1.591 4 k 146.

Lantai 3 59 55.000 355.000 46.000 books, gifts, hobbies

Lantai 4 289 14.000 360.000 40.000 F&B, Leisure & Enterfainment 1

Lantai 5 32 917.000 5.958.000 1.635.000 Services
books, gifts, hobbies, F&B, fashion,

Island 508 11.000 1.601.000 409.000 health, beauty & P Care, JWO, shoes,
bogs, occessories, sports related

ATM 25 888.000 1.807.000 1.056.000 ATM

Gudang 225 23.000 33.000 8.000* Gudang

Total 20.829 90.000

*rajo-rota tertimbang harga sewa rendah karena beberapo penyewa tidak membayar sewa

Berdasarkan rata-rata tertimbang dari harga sewa, Lantai 5 memiliki rata-rata harga sewa
tertinggi disbanding dengan kategori yang lain sebesar Rp1.635000,-/m2/bulan dikarenakan
lantai tersebut didominasi oleh penyewa untuk penggunaan repeater sinyal telpon selular yang
memiliki harga sewa yang tinggi dan diikuti oleh ATM sebesar 1.056.000,-/m2/bulan. Gudang
memiliki rata-rata harga sewa terendah sebesar Rp8.000,-/M2/bulan. Hal ini dikarenakan
beberapa penyewa gudang yang tidak membayar sewa.
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Daftar penyewa berdasarkan kategori dan lokasi adalah sebagai berikut:

No Lontoi Kategori Nomao Brand
Anchor
1 B Taan Teleperformance
F&B Tertory Coffee
Matahari Department Store
Tenant
F&B J.CO, Asia Bakery, KFC, Ex. Popays, Mako
Wesi Time, AFC, Ex. Funny Rabbit, Citro Busana, Ex. Zie Collection, Kadrew
Foshion Bali Spa, Putri Mulya, Ex. Marcell, Baladewa, View Waich, Jihan Fashion

Muslim, Ex. Nurulliza
Aksel Jam, Optik Pranoio, Dafa Arloji, Optik Infernasional, Atlas Optik,

wo
Femee Wear
Books, Gifts
2 Sl Sampurna Foto, CD House, Ex. Semut, Meta
Hobbies
: Health,
2 L°C"'°' Beauty &P Monca Nailart, Guardi
. uty ailart, an
Care
Shoes, Bags,
?gs Ex. Semut, Queen
Accessories
Leisure & D
Enterfaiment Foniey Fog
Electronics
0 Vi
T, Godgets olta Oto
slond Ex. Bag and Beyond, Grosir Fashion, Trixie, Gilang Toys, Riyana Batik,
Safirah, Dika Baokery, INE, Bintong Sunglass
ATM ATM OCBC NISP, ATM Mego, ATM CIMB Niaga, ATM BNI, ATM Mandiri,
ATM BRI, ATM Bank Jateng
) Matahan Department Store
Tenant
F&B Janji Jiwa
Fashion House of Tabitha, Cotton Candy, Loly Lixie, Asha Collection, Bra House,
Toys Star, Pine Oakio, Alga Kids, Yoyo Toys
N hoii Fs Model, Heart Accessories, Grande, J-Box
Hobbies
Health,
3 Lontoi 1 Beauty & P Moci Nailart, Yasmine Beauty, Salon Johnny Andrean
Care
WO IM Top Optik, Mas Semar, Agila Jam, Batik Bromantyo
i Bfags, Famous, Planet Ocean, Laviola
Accessories
Sports .
Sport Stati
Related et
Storage Gudang Sport Station
Island SKA Softlense, Waoka Train, Galery Silver
Matahar Department Store, Number-61, Amazone
Tenant
Fashion My Style, Alexis
Shoes, Bf:gs, o
Accessores
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Soches Matahan Depariment Store, Number-61, Amazone
Tenant
Fashion My Style, Alexis
Shoas, B Golino
Accessories
4 Lontai 2  Books, Gifs, . s y
Hobbies Timeless, Rio Phoiobox, Mr. DIY, Miniso, Pasiel, Stroberi, lfoya Photo Seif
Chick Fam, Belugao, Spex Symbol, Zona Cor, Foms Solutions, Liitle Zoo,
fskand Herboris, Rouiee Bog
Storage Gudong Miniso
F&B Cafe Tong Tji
Anchos Timezone, Superand
Tenant
Mendoan Banyumas, Kedai Enak Food, Seblak Asgor, Tong Tji, S Chick,
Moan-Moen Steak, Ex. Nasi Bakar Mak Siti, Warung Mbok Marni, Kedai
Katsu, Seblak Asmr, talian Delight, Mie Keprabon, Mie Horizon, Ayam Kres,
F&B Bokso Oshin Lars, Kopi Koceng, Ayam Malioboro, Cwie Mie / Ocm, Sop
Pecok, Jinju Eatery, Roti Boy, Cfc, Nasgor 69 & Ayam Pok Mo, Penyetan
Cuk, Ayam Panggong Im In Love, Kulit Lover, Ayom Penyet Pio, Dapur Solo,
Sego Tampoh, Priyayi, Dinastea, Cik-Cik, Warung Mbak Kalis, Selat Viens,
Electranics, Eksa Komputer, Karfika Aksesorns, Duacl Komputer, Benua Cell, Somsung
5 lontai3 T, - Service, Dewi Sri Cell, Rinjani Seli, Alpacino Cell, Raya Cell, Diinami Store,
Galery,
LBISUIQ.& Woaka Playland
Entertainment
Inbox Cafee, Steck Rempah, Roti Boy, Nasgor 69 & Ayom Pak Mo, Sego
Tampah, CFC, Arum Manis, Cik-Cik, Dinastea, Pluffy Pancoke, Caifu, Solo
Steak, Pempek Farina, S Chick, Moen-Moen Steak, Baso Aa Akang, Ayom
lsland Panggang Im In Love, Roket Chicken, Kedai Kaotsu, Cwie Mie, Memey
Dimsum, Kopi Koceng, RM Priyayi, Seblak ASMR, Halion Delight, Tong T,
Warung Mbaok Kalis, Ayom Keprabon, Seblak Parahayongan, Warung
Mbok Marni, Mse Keprabon, Mie Horizon, Sop Pecok, Selat Viens, Ayam
Kres
Acs Cinemao XXi
Tenant
F&B Dopur Bakmi Bu Wahyu, Saudara Dekatz, Sancck Saodara
6 Lontai 4 Leisure &
Entertainment e
island Penthol Solo, Kampoeng Solo, The Dandang
Gudang Gudang Mako, Rinse Carwash
7 ks idong Gudang JCO
4A
8 Lantai 5  Services Smart IBS, Repeater Telkomsel, Repeater XL, 3, Repeater Indosat

Distribusi Profil Penyewa (% dari Total NLA)

[dalan meler purseoi)

Inaland;
2,44% _

ATAA
0,12% _ - Sudang;
RS
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Luas NLA didominasi penyewa kategori anchor tenant dan specialty sebesar 67,44% dan
28,93%, terendah adalah kategori ATM sebanyak 0,12%. Penyewa anchor tenant sebesar
67,44%. Komposisi area ini relative umum pada pusat perbelanjaan yang biasanya berkisar
antara 60-70% dari total luas NLA.

Profil Penyewa Berdasarkan Tipe Penyewa per Lantai (m2)

Lantai Basemen G 1 2 3 4 4A 5 Total
Anchior 3970 2279 2343 2204 1448  1.802 0 0 14.046
Tenant 2827% 1623% 16,68% 1569% 1031% 12,83%  000%  0,00% 67,44%

) 25  1.644 902 1541 159 289 0 32 6025
Spacialty
0,42% 27.28% 1497% 2558% 26,41%  4,80% 000% 054% 28,93%
G 0 75 16 86 317 14 0 0 508
. 0,00% 1472%  320% 1691% 6251%  2,66%  000% 000%  2,44%
- 0 25 0 0 0 0 0 0 25
0,00% 100,00% 0,00% 000% 000% 000% 000% 000% 0,12%
0 0 0 61 15 112 37 0 225
Gudang
0,00%  000% D0,00% 27,04%  667% 4995% 1634%  000%  1,08%
Total Luas , :
3.995 4.023 3.261 3.892 3.372 2217 37 32 20.829
Tersewakon
Total NLA 5.200 4.700 4.775 4.859 4.366 2.489 37 56 26.482
Honi 7684% B558% 68,28% 80,10% 77,24% B907% 100,00% 58,00% 78,65%

Berdasarkan posisi lantai dan luasan, tingkat hunian didominasi oleh penyewa yang berada di
lantai 4A sebesar 37 meter persegi (100,00%), lantai 4 sebesar 2.217 meter persegi (89,07%)
dan lanati dasa sebesar 4.023 meter persegi (85,58%).

Profil Penyewa berdasarkan Masa Berakhir Sewa

2024 2025 2026 2027 2028
Anchor Tenant 1.325 2.055 5.947 2.842 1.876
Basemen 25 - - - -
Lontai Dasar 10 1.315 227 104
Lantai 1 210 312 3468 - -
Lantai 2 559 234 748 - -
Lantai 3 1.084 508 - - -
Lantai 4 25 5 - 259
Lantai 5 20 6 - - (<]
Isiand 357 106 44 - -
ATM 7 18 - - =
Gudang 156 - 37 32 -
Total 3.778 4559 7.373 3.237 1.882

Berdasarkan masa berakhir sewa, sebagian besar kontrak sewa akan berakhir pada tahun
2026 seluas 7.373 meter persegi, sedangkan untuk anchor tenant seluas 5.947 meter persegi
akan berakhir tahun 2026. Weighted Average Lease of Expiry (WALE) Objek Penilaian adalah
2,75 tahun
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Profil Penyewa Berdasarkan Masa Sewa

Masa Sewa Berakhir (Bulan) Unit % m %

>=0 <=12 94 33,81% 1.802 8,65%
>12 <=24 25 8,99% 1.593 7.,65%
=24 <=36 17 6,12% 1.414 6,79%
>36 <=60 21 7.55% 14.794 71,02%
=40 ANCHOR 121 43,53% 1.226 5,89%
Total 278 100,00% 20.829 100,00%

Berdasarkan periode atau masa sewa, anchor tenant dengan masa sewa lebih dari 36 sampai 60
bulan memiliki porsi yang cukup dominan terhadap komposisi total yaitu sebesar 71,02% dan
diikuti oleh tenant dengan masa sewa 0 sampai 12 bulan sebesar 8,65%

Profil Penyewa Berdasarkan Tipe Produk

ATM 25 0,12%
Department Store 4.622 22,19%
Electronics, IT, Godgets 329 1,58%
F&8B 2.351 11,29%
Fashion 1.615 7.75%
Books, Giffs, Hobbies 1.358 6,52%
Health, beauty & P Care 271 1,30%
WO 251 1,20%
Leisure & Enterfainment 5.262 2527%
Shoes, Bags, Accessories 228 1,10%
Sports Related 283 1,36%
Services 4.009 19,25%
Gudang 225 1,08%
Sub Total 20.829 100,00%

Berdasarkan tipe produk yang terdapat di Solo Grand Mall, mayoritas penyewa adalah leisure &
Entertainment sebesar 25,27%, Department Store sebesar 22,19%, dan Services sebesar
19,25% dari total NLA

2.2 Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat

Sesuai dengan Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 64/POJK.04/2017, yang dimaksud dengan
Aset Yang Berkaitan Dengan Real Estat adalah Efek Perusahaan Real Estat yang tercatat di BEI
dan atau diterbitkan oleh Perusahaan Real Estat. Saat ini DIRE Ciptadana memiliki Aset Yang
Berkaitan Dengan Real Estat berupa surat utang yang tercatat di bursa.
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BAB 3
INFORMASI MENGENAI SPC

3.1 KETERANGAN SINGKAT PT SURYA PERSADA PROPERTI (SPC YANG MEMILIKI SOLO
GRAND MALL)

Pendirian dan Anggaran Dasar PT Surya Persada Properti

PT Surya Persada Properti didirikan di Jakarta Selatan dengan akta Pendirian Perseroan
Terbatas PT Surya Persada Properti No. 22 tanggal 14 Mei 2012, dibuat di hadapan Rini
Yulianti, SH., notaris di Kota Jakarta Timur yang telah memperoleh pengesahan dari
Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat
Keputusan No. AHU-27137.AH.01.01.Tahun 2012 tanggal 22 Mei 2012 dan telah
didaftarkan dalam Daftar Perseroan No. AHU-0045323.AH.01.09 Tahun 2012 tanggal 22
Mei 2012. Anggaran Dasar PT Surya Persada Properti terakhir diubah dengan akta
Pernyataan Keputusan Para Pemegang Saham PT Surya Persada Properti No. 55 tanggal
1 November 2022, dibuat dihadapan Henry, S.H., M.Kn, notaris, berkedudukan di Kota
Tangerang, telah memperoleh persetujuan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia
Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-0083581.AH.01.02.Tahun 2022
tanggal 18 November 2022. PT Surya Persada Properti berkedudukan di Jakarta Selatan

Maksud dan Tujuan PT Surya Persada Properti

Maksud dan tujuan PT Surya Persada Properti ialah berusaha dalam bidang
pembangunan dan pengusahaan gedung perkantoran, rumah toko dan gedung pusat
perbelanjaan (Mal) sebagai kawasan pariwisata.

Susunan Pemegang Saham PT Surya Persada Properti

Susunan Pemegang Saham PT Surya Persada Properti adalah sebagai berikut:

Nilai Nominal Rp 1.000,- %
KETERANGAN Per Saham
Jumlah Saham Rupiah
Modal Dasar 400.000.000 400.000.000.000
Modal Ditempatkan dan disetor 100.852.000 100.852.000.000 100,0000

25% dari Modal Dasar

Pemegang Saham :

1. PT Ciptadana Asset 100.851.000 100.851.000.000 99.9999
Management selaku Manajer
Investasi DIRE berbentuk
KIK DIRE Ciptadana Properti
Ritel Indonesia

2. Jap Carmen 1.000 1.000.000 0.0001

Jumlah Saham dalam Portepel 299.148.000 299.148.000.000 100,0000

Susunan Anggota Direksi dan Dewan Komisaris PT Surya Persada Properti

Saat ini susunan anggota Direksi dan Dewan Komisaris Susunan anggota Direksi dan
Dewan Komisaris PT Surya Persada Properti adalah sebagai berikut:

10
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Anggota Direksi
Direktur . Arief Hidajat

Dewan Komisaris
Komisaris : Indrawan Rahardja

Izin Usaha

PT Surya Persada Properti telah memperoleh Surat Izin Berusaha (NIB) No.
0220205641864 yang diterbitkan tanggal 16 Juni 2020, dengan ketentuan NIB tersebut
hanya berlaku untuk Kode KBLI 68110, 68200 dan 70209.

3.2 PIHAK YANG TERAFILIASI DENGAN SPC

Pihak-pihak yang terafiliasi dengan SPC di pasar modal atau yang bergerak di bidang
jasa keuangan adalah PT Ciptadana Asset Management.

11
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BAB 4
INFORMASI MENGENAI MANAJER PROPERTI

4.1 Riwayat Singkat Manajer Properti Solo Grand Mall (“SGM”)

Pendirian Manajer Properti

PT Bengawan Inti Kharisma didirikan berdasarkan Akta Perseroan Terbatas PT Bengawan
Inti Kharisma No. 75 tanggal 23 Januari 2008, dibuat di hadapan Sunarto, SH., notaris di
Surakarta. Akta pendirian tersebut di atas telah memperoleh pengesahan dari Menteri Hukum
dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-
16907.AH.01.01.Tahun 2008, tanggal 4 April 2008 dan telah didaftarkan dalam Daftar
Perseroan No. AHU-0024841.AH.01.09.Tahun 2008 tanggal 4 April 2008.

Direksi dan Dewan Komisaris Manajer Properti

Sesuai dengan Akta Pernyataan Keputusan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa
Perseroan Terbatas PT Bengawan Inti Kharisma No. 24 tanggal 6 Mei 2011, dibuat dihadapan
Sunarto, SH., notaris di Kota Surakarta, yang telah diterima dan dicatat dalam database Sistem
Administrasi Badan Hukum Kementerian Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia
dengan Surat No. AHU-AH.01.10-17428 tanggal 8 Juni 2011 dan telah didaftarkan dalam
Daftar Perseroan No. AHU-0045993.AH.01.09.Tahun 2011 tanggal 8 Juni 2011, susunan
anggota Direksi dan Dewan Komisaris PT Bengawan Inti Kharisma pada saat ini adalah
sebagai berikut:

Direksi
Direktur : Bambang Sunarno

Dewan Komisaris
Komisaris : Tri Kusumawati

4.2 Pengalaman Manajer Properti Solo Grand Mall (“SGM”)
PT Bengawan Inti Kharisma, merupakan perusahaan yang mengkhususkan diri di bidang

Manajemen Properti. Dalam menjalankan usahanya PT Bengawan Inti Kharisma telah
berpengalaman di bidang pengelolaan pusat perbelanjaan selama lebih dari 10 tahun.
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BAB 5
INFORMASI MENGENAI MANAJER INVESTASI

5.1 RIWAYAT SINGKAT PERUSAHAAN

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

5.2 PENGELOLA DIRE CIPTADANA

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

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.

b. 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
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Pengalaman dari masing-masing a nggota Tim Pengelola Investasi adalah sebagai berikut:

e Edi Krisdianto lulus di tahun 2005 dari Sekolah Tinggi llImu 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.

5.3 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
triliun (tiga koma tiga Sembilan lima triliun rupiah).

Pengalaman dalam hal pengelolaan Reksa Dana adalah sebagai berikut :

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

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

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

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

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

e Tanggal 25 Februari 2009 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa
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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 Ill;

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, yaitu Cipta Nusantara
Syariah Berimbang;

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

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 Terproteksi Cipta Proteksi Dinamis II;

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

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

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

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

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

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

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

Tanggal 05 Mei 2017 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa Dana
Penyertaan Terbatas Cipta Intiroda Makmur.
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Tanggal 10 November 2017 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa
Dana Penyertaan Terbatas Cipta Sinar Menara Deli

Tanggal 02 Januari 2018 meluncurkan Reksa Dana Penyertaan Terbatas, yaitu Reksa
Dana Penyertaan Terbatas Cipta Daya Cipta Gemilang

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

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

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

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

Tanggal 10 Agustus 2018 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi VII

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

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

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

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

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

Tanggal 07 Januari 2019 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Pendapatan Tetap Unggulan Syariah

Tanggal 28 Januari 2019 meluncurkan Reksa Dana Pasar Uang, yaitu Reksa dana Cipta
Dana Kas Syariah

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

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

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

Tanggal 12 November 2019 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XII|

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

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

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

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

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

Tanggal 05 Maret 2020 meluncurkan Reksa Dana Pendapatan Tetap, yaitu Reksa Dana
Cipta Dana Obligasi

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

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

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

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

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

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

Tanggal 10 Oktober 2023 meluncurkan Reksa Dana Terproteksi, yaitu Reksa Dana
Terproteksi Cipta Proteksi XXVI
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LAPORAN KINERJA 31 DESEMBER 2023
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BAB 7

LAPORAN NILAI AKTIVA BERSIH (NAB)
TAHUN 2023

NET ASSET VALUE FOR FUND

Nav. Date 30/11/2023 00200
Acc. Date 30112023 Fund DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia
Coy. Date Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
Entry 1318
[Group Account PDescription [ Balance Total
102300 ACCRUED INCOME 34,827,397.23
132190 Wt Accruad - Deposit 34,827.397.25
106000 COMMODITES 003,496 ,400,0406.15
106110 Real Estate 390,630,406,640.19
100110 Prov Unr P/L - Real Estate 214,840,000,000.00
110000 CASH ASSET 13,289,223.227.05
110100 Bank Deposits 11,000,000,000.00
140130 Cash In Bank 2,187,138,127.03
140248 Cash Account BCA 102,087,100.00
120000 PREPAID EXPENSE ©607,730,403.37
120114 Prepaid Inserance (134,534 .340.88 )|
120120 Prepadd Expenses 742,270.804.45
130000 TRADE RECEVABLES 4,922,303,054.02
132220 Other Recetvable 471,200,336.32
132224 nvestment Pald in Advance 2,232.228.738.11
132236 Oper.Prop.income Rece lvable 2,218,815.979.99
214000 PAYABLES (3.072,487.903.45)|
1212110 Rental Incom e Payable 12,012,831,272.47 )
212220 Other Payables (5,304.439.00 )
212223 SPV Payable ({18,090.105.86 )|
212231 Payahie-Preliminary Expenses {7,033,4062,024.10 )
220000 PROVISIONS (1,268,322,245.00)
220102 Provision for Bad Debts (1,208,322 245.00 )|
223000 EXPENSEACCRUALS 13,213,621,336.27)|
212221 Other Expense Payabie (140,300,000.00 )
212222 Payable WHT Tax 12,594,127, ,183.33 )
213102 Eap Accrual - Admin Fee (42.236,9537.43 )
213109 Exp Accrual - Audit Fee (120,800,841.00 )
213107 Exp Accrual - Custody Fee (53,871.209.52 )
213121 Exp Accrual - Reporting Fee {44,208,779.44 )|
213124 Exp Accrual - Service Tax (7,841,849.00 )
213300 Eap Accrual - Management Fee (165,289 405.45)
1213600 Exp Accrual - Performance Fee (44,823,138.90
Sub-total NAV 010,794,009.241.92
Net asset value 010,794,005.241.92
Share type Qt. of share Variation Amount
Share price
Sub. share price
Red. share price
TOUTOTAL OUTSTANDING 4,000.000.000.0000 0.0000 610.794,005,241.92
o 152.70 - D.4s
Fotw 132.70 - 0.44
132.70 - 0.42

610,75£,009,241.892

REPORT : SDNARD22
2T 2/2023 14:44
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p— BEOo— NET ASSET VALUE FOR FUND _—
Acc. Date 30/11/2023 Fund DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia REPORT : SDNARD22
Coy. Date Currency IDR INDONESIA RUPIAH 271122023 14:44
Type Official Historical
Entry 1318
[Group Account  Description | Balanced Tota)

Price In Guotation units

Securlty position control 0603,450,400,040.19
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NAV. STATEMENT OF CHANGE

11

Nav. Date 301112023 00:00
REPORT ; SONAVOS2
Accounting  30/1112023 FUND DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia RS A%
Date
Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
Account  Description Balance Varlation 0 % Var Variation D-1 Difference  Ditterence byday % Var by day
301000  Capital- Subscription 444,149.917.330.00 0 200 0 00 ™) 20
302000  Capital - Redemptson ~44,149,517,333.08 00 200 » 020 » o0
303104  DIVIDENDTO -232.778,880,000.08 -2.209,200,000.09 127.310 w0 -2.208.200,000,00 -75,040,000.00 4
SHAREHOLOERS
130000 RETAIN EARNINGS 435,331.802.799.71 .00 000 ] a0 »0 00
CAPITAL 002,392.982.799.03 ~2.209,200,000.00 127310 » ~22%.200,000.00 75,042.000.00 [F]
452130  Intincome - Depost 306.042,110.41 92.7%8,398.57 -2.803 54,931,586.09 -2.473,180.82 1,758.013.33 -10
INTEREST INCOME 326,042, 110.11 32.7%,398.87 2503 34,931 386.08 2,173 180,82 1,758.013.33 -0
400013 qpcmm Property 15,030,589,368.08 1,200.931,872.60 T7.000 1,341,231, 021,89 39,700.240.71 40,031,00242 23
e
OTHER INCOME 13,030,323 368.08 1,380,931,872.00 F7.000 1,341,231, 022,89 38,700,247 46,031,00242 29
555100 Management Fee ~1,826,140,024.78 ~104,800,210.93 5.205 -170,151,502.02 5.285,340.07 ~5,433,340.90 ) |
MANAGEMENT FEE 1,828,140,024.78 164,860,210.53 3265 “170,151,62.02 5.285,346.07 54%3,340.33 31
ss5200  Performance Fee -203,888,204.64 -24,388,50196 1371 2129720741 4,091,750.83 $12903.47 0
PERFORMANCE FEE ~201,889,284 64 -24,388 50390 17 23.297,200.11 1,081,750.83 #12503.47 7]
5530060  Deferred Tax Asset +384,100,000.00 +34,300,000.00 131 ~33,650,000.00 1,120,000.00 +1,4%0,000.00 08
393103 Audi Fee -146,282,000.00 +13,140,000.00 T8 -13,578,000.00 413.000.00 41200000 n
553107  Custody Fee -019,710,72027 -39,880,832.07 1441 -57,675,453.80 179104273 -1,802,895.90 10
333118 Property Valuation Fee -247892,898.36 -22,800,78239 1288 2131623188 -970,830.31 T62892.73 M
333121  Reporting Fee +2,980,042,430.5¢ -334399,427.12 ETRE 2420728972 -312.126232.00 ABATIST0.2 104
533141 Bank Charges -6.512.304.84 -310,000.40 "y -108,499.89 ~142,100.51 -10,333.35 00
ss31sg  Insirance Fee -732,128,000.00 -03,760,000.99 16 +67,392,000.00 2.132,000.00 -2.132,000.00 2
593218 Miscelaneous Expenses -B0,803,082.50 T80 o -7,897,987.50 00 26323938 01
EXPENSES - FEES 3,203,508, 117.08 754780,591.08 241 ~440313.410.79 “307,267,140.29 -25,133,351.70 141
Total 010,794,089.241.52 -1,779,343.499.12 100.000 753.801,00.08 -2.318.340,489.18 -98,318.181.97 m
at. ot share 4,000,000,000.000000 4,000,000,000.000000
Share price ToU 4,000,000,000.000000 152.700000 4,000,000,000.000000 133.140000 - 440000
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SRS et oee PORTFOLIO VALUATION
Acc. Date Joni2023 Report : SDPORO72
Cey. Date Fund  DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2711212023 14:43
Entry 1318 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
Security 1D Sec Balance Trade date  Average cost price Cost In Deal cov Cost in Fund coy +-Value Ref %Tn
Description Currency Contract Nbr Market Price Market Value  Market Value In fund ccy Yield amortisation % Amt
Orginal Face vak Interest rate Gross Inferest  Gross Interestin fund ccy  Net Interestin fund coy Unreal Fi
)eferred Inflation Income SEC Mkt Value SEC Mkt Value In fund coy SEC Yield Unreal Stock Exch
Last Next  Days InterestBasis Tax Rate Unreal Infi Income Valated accrued SEC Income|
Koupon coupon Interest

GTicode PO1 Properties

1081230003285 1,000,000,000 000000 100, 757000 100,797,000,000.00 %00, 787,003,000, 00 208,118,000,000.00 90,74
B5GMLAND DIRE PROFERTY IoR 308, 515800 306,945,800,000.00 306,315,000,000 00 0.00
1,000.000,000.000000 000000
0.00 0.00 000000 208,140,500,000.00
0m
IDBI230008255 1,000,000, 000.000000 272857000 272.37,000.000.00 272.967,000,000.00 5,721,200,000.00 FLYs)
SGM BUILDING DIRE FROFERTY IOR I7.710200 278,710.200,000.00 278,716,200,000.00 .00
1,000.000,000 000000 000000
0.00 000 000000 5.721,200,000.00
0m
BANZO1S 11,260,040 648 150000 100000000 13,200, 045 540, 15 13,700,048,640.18 0.00 217
SGM ASSET MECHANIOAL 2015 joR 100.000000 12,200.046,646 19 13,290.046,046.19 0.00
13,200,040,688 150000 000000
0.00 0.00 000000 000
o
BAR2019 3,512,360, 000 000000 100000000 3,542, 300.000,00 3,502, 360,000.00 000 0.9
SGM ASSET RENOVATION 2013 IoR 100000000 3,502, 300,000.00 3,502, %0,000.00 0.00
3,592, 300,000.000000 000000
0.00 0.00 000000 000
0.0
Total DR (COST/MKT +VALI-VAL) 390,036,406,640.19 6035,4906,400,640.19 214,840,000,000.00 0.00 9913
{I-CYIG-AC/N-AC) 0.00 0.00 0.00 0.00
Total (COSTMKTHAVALI-VAL) 390,056,400,640.19 003,496,400,040.19 214,840,000,000.00 0.00 8943
{G-ACIN-AC) 0.00 0.00 00
CurrencyDescription Balance Costin Fund ccy  Market Value In tund coy +~Value Ret Accrued interest
Value  Maturlty Interest  Interest Days Accrued Interest
date Date rate Basls in fund ccy

Group Code 000 INVESTMENT -CASH

Page 23



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

e PORTFOLIO VALUATION

Acc. Date 30112023 Report © BDPOROTZ
Cey. Date Fund  DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2711212023 14:45
Entry 1318 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
CurrencyDescription Balance Costin Fund coy  Market Value In fund ccy +-Value Ret Accrued Interest
Value Maturlty Interest Interest Days Accrued Interest
date  Date rate Basis In fund ccy
DR  Cash Accowt BCA 102,007,100.00 ¥02,067,100.00 102,097, 100.00 0.00 000
0o
I0R  CashinBark STANDARD CHARTERED BANK INDONESIA 2.167,138.427.09 2,407,136,427.05 2.187,130.127.09 100 om
o
Total _(COSTIMKTHVAL-VALINT) 2289225227.03 2289.225.227.08 0.00 0.00 0.00
Group Codo 070  INVESTMENT - DEPOSIT :
I0R  0430BEYB0000.BANK NED COMMERCE $,000,000,000 00 DR BA! 1,000,000,000,00 ,000,000,000 00 1,000,000,000.00 100 0m
WHARY XM A4000 1 0w
IR (4S0BEYB0000.BANK NEO COMMERCE $,000,000,000.00 1DR BA! 1,000,000,000,00 1,005,000,000.00 1,000,000,000.00 0.00 20,090.41
WA NN 4000 Z0041
IR (4S0BEYB0000.BANK NEO COMMERCE 1,000,000,000.00 1DR BA! 1,000,000,000,00 1,002,000,000.00 1,000,000,000.00 0.00 1,038,016 44
WIWANRI  2INZ 400000 1,004.016.44
DR OB4TMYESOOI0PT BANK ALADIN GYARIAH 1,000,000,000.00 [OR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00 0.00 #0,27367
MWNEI 0NN 3600000 1 w273
DR DB4TMYESOOIDFT BANK ALADIN GYARIAH 1,000,000,000.00 [OR 1,000,000.000.00 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00 0.00 8.512,220.77
WOYNQI 281223 AK000D 1 EENE A
DR t34BSTHOOT-BPD SULAWES) TENGAH 4,000,000,000.00 10R B8R 1,000,000,000,00 1,000,000,000.00 1.000,000,000.00 000 1.478,452.05
WIWAQY N2 3400000 1 147345208
DR 4B0SEYE000ZBANK NED COMMERCE 1,000,000,000,00 IDR BAN 1,000,000.000,00 1,000,000,000.00 1.000,000,000.00 000 s4mEm20
U003 MOV 5400000 347287260
DR S47TMYBS0010-PT BANK ALADIN SYARIAH 1,000,000,000.00 DR § 1,000,000,000. 00 1,000,000, 000,00 1.000,000,000.00 000 360,191 78
009203 0OUZARE  B000 1 360219178
I0R  B4TMYBSOOIDPT BANK ALADIN SYARIAH 1,000.000,000.00 10R § 1.000,000,000 00 1,000.000,000.00 1,000,000, 200.00 000 3,680,181 78
061UAQI  0OOF224  B000000 1 300219170
I0R  B4TMYBSO0IPT BANK ALADIN SYARIAH 1,000,000,000 00 10R | 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00 1,000,0011,000.00 0.00 362213178
061UAQI  000F224 8000000 1 300219170
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b PORTFOLIO VALUATION
Acc. Date 30112023 Report : SDPOROT2
Cey, Date Fund DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 271212023 14:43
Entry 1318 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
CurrencyDescription Balance Costin Fund ccy  Market Value In fund ccy +-Value Ret Accrued Interest
Value  Maturlty Interest  Interest Days Accrued Interest
date Date rate Basis In fund ccy
I0R  S4TMYBS0010:PT BANK ALADIN SYARIAH 1,000.000,000.00 IDR | 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00 1.000,000.00.00 0.00 5.223,207.67
WWARI  220UN2: 5000000 1 552328767
Total _{COST/MKT/+VALI-VALINT) 11,000,000,000.00 11,000,000,000.00 0.00 0.00 34,827 38723
Group Code AC1  EXPENSE ACCRUAL MANAGEMENT FEES
10R Exp Acorual - Moragement Fee 100,205 400,43 900,205 309,43 160,205 400,43 0.00
Total (COST/MKT/+VALI-VALINT) 1.5‘2_!!“0545- 1“2“,“3“ 0.00 0.00
Group Code AC2  EXPENSE ACCRUAL PERFORMANCE FEES
10R Exp Acorual - Performance Fee 44,025 150.50- 44,020,158 %0- 44,029 150.50- 0.00
Total (COST/MKT/VALIVALINT) 44.825198.50- 44,825,188.90- 0.00 000
Group Code ACC  EXPENSE ACCRUALS
10R Exp Acorual - Admn Fee 42,236,937 45- 42,230,937 43- 42,250,837 43- 0.00
10R Exp Accrual - Audt Fee 120,000,841 00- 120,000, 041.00- 120,000,545.00- 000
IR ExpAcousl - Cistody Fee 26,671,201.92. 5,874,201, 30,071.201.92. 0.00
DR Exp Accrual - Reporing Fee 44,200, 775,44 44,200, 779,44 44,200 775,44 000
DR Exp Aconual - Service Tax 7,041,548.00- 7,049,048, 00- 7,041.048.00- 0.00
Total _{COST/MKT/VALI-VALINT) 271,079,008.39 271,079,008.39: 0.00 0.00
Group Code ANt ACCRUED INCOME
DR Int Accru - Depost M7 3n M@ s 34,007 357.25 000
Total  (COST/MKT/$VALIVALINT) 34827,397.23 34,827,397.25 0.00 0.00
Group Code  AP1 PAYABLES
DR Otter Experse Payable 140,300,000.00- 140,300,000.00- 140,300,000.00- 0.00
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Nav. Date 30/11/2023 00:00 4/)3
PORTFOLIO VALUATION )
Acc. Date 30112023 y Report : SDPOROTZ
Cey. Date Fund  DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2711212023 14:43
Entry 1318 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
CurrencyDescription Balance Costin Fund coy  Market Value In fund ccy +~Value Ret Acorued Interest
Value Maturity Interest Interest Days Accrued Interest
date Date rate Basis In fund ccy
10R Otter Payables 9,504 436,00~ 9,904,433.00- 9,004 436.00- 0.00
10R Payatie WHT T 293,127 100,93 2,054 127,903 0- 2.954,427,183.03- 000
10R Fay atie-Prefiminay Expenses 7,009,402,004.16- 7.033,402,004 10- 7.039,402,024.90- 0.00
DR Rental income Pay able 2012,031.272.47- 2,012,831, 272.47- 2012031 272.47- 0,00
10R SPY Payaie 10,090, 165.00- 10,050, Y03 0¢- 10,090 105.00- 0.00
Total (COST/MKT/+VALI-VALINT) 11,800,913,089.02 11,800,913,085.02 0.00 0.00
Group Code ARt RECEIVABLES
10R Iow estment Paet in Advance INVESTMENT PAID IN ADVANCE 2man T nanTan 2% 220 70,31 0.00
DR Oper Frop. income Recefy abie 2210,815575.89 22100108795 2.210,013.570.56 0.00
10R Other Recetvabie 471,200,336 32 47,2003 471,200 330.32 000
Total _ (COST/MKT/+VAL/-VALINT) 4.922.305,094.62 4.922.305,034 .02 0.00 0.00
Group Code PE1 PREPAID EXPENSE
10R Prepaid Expenses TAZIT0.004 43 TEZ270,004 45 TA2, 270 004 40 000
10R Prepaid Insurance BANK OCBC NISF - WIRA USAHA 134,934 340.00- 134,534,340 20- 134,534 340.00- 0.00
Total (COST/MKT/+VALJ/-VALINT) 007,736,403.57 007,730,403.57 0.00 0.00
Group Code PR PROVISIONS
OR Provision for Bad Debls 1.200,322 243,00- 1,200,322, 243.00- 1,260,322.243.00- 0.00
Total !COSTIIKTI‘VDU—VAUNT ) léﬂélzlutﬂ- 1éﬂéuéﬂ.w 0.00 gﬂ
Total (COSTHVAL-VALMNET) 5,297,602,993.73 0.00 0.00 0.00
y Total Market portfolio Total gains on stock Total gains on fx Total Liquidities  Net forward exposure Total netinferest on Total % TNA
exchange bonds in fund ccy
E. Total Market portfolio  Total losses on stock Total losses on fx Total Liquidities in fund  Net forward exposure Total net interest on
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Nav. Date 30/11/2023 00:00 5/3
PORTFOLIO VALUATION
Acc. Date on12023 Report : SDPOR072
Cey, Date Fund  DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2711212023 14:43
Entry 1318 Currency IDR INDONESIA RUPIAH
Type Official Historical
currency Total Market portfolio Total gains on stock Tatal gains on fx Total Liquidities  Net forward exposure Total net interest on Tatal A TNA
exchange bonds In fund ccy
Exchange Total Market portfollo  Total losses on stock Total josses on fx  Total Liquidities In fund  Net forward exposure Total net interest on
rate In fund ccy exchange coy n fund ccy bank In fund ccy
IDR 003,430 400,040 13 294.540,000,000 00 (] 3,297,002.00073 Qaoe 0.00 100.01
1.000000 005,430,400 040 13 Qo ooa 3,297,002.90073 Qoe M mT 32
Total 214,840,000,000.00 0.00 0.00 100.01
Total 005,490,400,040.19 0.00 0.00 3,257,002,583.73 0.00 34,827,397.23
Total Net Asset In Fund cay 010,794,009,241.82
[ Balance Balance In fund ccy
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Date from 01/11/2023 00:00 TRANSACTION LISTS 13

REPORT : SDITL092
Date to 301112023 00:00
Fund DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 271212023 14:44
Currency IDR INDONESIA RUPIAH Accounting entry 1318
CSERYV User Ncorresp Broker Sec. currency Trade date Nominal Amount (Sec. curr) Net amount In Maturity Amount for exchange
Coper Entries  Description Description  isin code Value date Purchase / sale Price Interests Amount Lcy Currency rate transactions
FRS Number Manager Sec.description Sec value date Cost Fees Net amount FCY Fund Int. rate Calc Type
Class  contrat Number Acc. date Confirmed Fees 2 IFRS Counter. Int. rate Dirty / Clean
Orig. Acc.date
REBO Dio21211 4 + OR 311012023 -13,280,046,046.13000¢ 13,280,040,040.18  -13,280,040,040.1¢
101 000333 STANDARD STANDARD SAM2013 31102023 100.000000P 13,280,040,040.18 1.000000
CHARTERED CHARTERED ggm ASSET
BANK BANK MECHANICAL 2013
INDONESIA  INDONESIA Mhaan
0
BO ID1621211 4 4 IOR 3041172023 13,280,040,040,130004 13,280,040,646.15  13,280,040,646.1¢
101 000333 STANDARD STANDARD SAM2013 3011172023 100.000000P 13,280,040,640.19 1.000000
CHARTERED CHARTERED ggm ASSET 13,280,046,040.18
BANK BANK MECHANICAL 2013
\NDONESIA  INDONESIA 3011172023
0
OP 01621211 4 784344 OR 001172023 1,000,000,000,00000¢ 1,000,000,00000  1,014,115,008.4f 06022024
040 002138 STANDARD  PT BK ALADIN 061122023 1411500845  1,014,113,008.48 1.000000
CHARTERED SYR S47MYBS0010:PT 0.00 3.600000
BANK MILENIUM  aNK ALADIN 0.00
INDONESIA  CENTENAL sy amH 00/11/2023
1070 CNTR 1,000,000,000.00 IDR
0 PT BK ALADIN 5YR
MILENIU
DP 1621231 4 794344 DR 0041112023 1,000,000,000.000004 1,000,00000000  1,014,115,008.48 06022024
040 002139 STANDARD FT BK ALADIN 061112023 1411500848  1,014,115,008.45 1.000000
CHARTERED SYR B4TMYBS0010:PT 0.00 3.000000
BANK MILENIUM 5Nk ALADIN 0.00
BOOMEBIA  CENTEMAL myamal 0611172023
1071 CNTR 1,000,000,000.00 IDR
[ PT BK ALADIN SYR
MILENIU
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2/3
o it o TRANSACTION LISTS
REPORT : SDITL0SZ
Date to 01120230000 Fund  DCPRI  DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia AR
Currency IDR INDONESIA RUPIAH Accounting entry 1318
CSERV User Ncorresp Broker Sec. currency Trade date Nominal Amount (Sec. curr]  Netamountin Maturity Amount for exchange
Coper Entries Description Description  Isin code Value date Purchase / sale Price Interests Amount Lcy Currency rate transactions
IFRS  Number Manager Sec.description  Sec value date Cost Fees Net amount FCY Fund Int. rate Calc Type
Clss  contrat Number Acc. date Confirmed Fees2 IFRS Counter. Int. rate Dirty / Clean
Orig. Acc.date
DOF Dfo21231 4 794544 OR 00/41/2023 1,000,000,000.00000¢ 1,000,000,000.00  1,014,115,008.4¢ 0610212024
040 002140 STANDARD PT BKALADIN 06/11/2023 14,115,008.49  1,014,113,008.48 1.000000
CHARTERED SYR S4TMYBS0010:PT 0.00 5.600000
BANK MILENIUM
BANK ALADIN . 0.00
INDONESIA CENTENIAL gyamiaH
1072 CNTR 1,000,000,000.00 IDR
0 PT BK ALADIN 8YR
MILENIU
DP D1621211 4 795311 DR 2001172023 1,000,000,000.000004 1,000,000,000.00 1,004 438,350.1¢ 20122021
040 002144 STANDARD BPD SULTENG 201112023 443835010  1,004,438,330.1¢ 1.000000
CHARTERED KNTR 134BSTHO00T:BPD 0.00 5.400000
BANK PRWKLNBK 5uLAWESI TENGAH Sani7ss 0.00
INDONESIA  SULTENG JKTy ,000,000,000.00 IDR
1073 0 BPD SULTENG KNTR
PRWKLN BK
OP ID1021231 4 784040 DR 231112023 1,000,000,000,00000¢ 1,000,000,00000 10044383504 234212022
040 002140 STANDARD  BANK YUDHA 23112023 443830010  1,004,438,330.1¢ 1.000000
CHARTERED BHAKTICAB. 045088YB0000:BANK 0.00 5.400000
BANK GEDUNG NEO COMMERCE 0.00
231112023
INDONESIA  GOZCO 1,000,000,000.00 IDR
1074 o BANK YUDHA BHAKT!
CAB. GEDUN
DP D1621231 4 784544 I0R 21112023 1,000,000,000.00000¢ 1,000,000,00000  1,014,113,008.4¢ 270212024
040 002148 STANDARD PT BK ALADIN 271112023 1411500849 1,014,115,008.49 1.000000
CHARTERED SYR 0B47TMYBS0010:PT 0.00 3.000000
BANK MILENIUM  BANK ALADIN 0.00
INDONESIA  CENTENWL gy 271112023
1073 CNTR 1,000,000,000.00 IDR
0 PT BK ALADIN 5YR
MILEN
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Date from 01/11/2023 00:00 TRANSACTION LISTS 33

REPORT : SDITL032

Date to 30/11/2023 00:00
Fund DCPRI DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 271212023 14:44
Currency IDR INDONESIA RUPIAH  Accounting entry 1318
CSERV User Ncorresp Broker Bec. currency Trade date Nominal Amount (Sec. curr]  Netamount in Maturity Amount for exchange
Coper Entries Description Description  Isin code Value date Purchase / sale Price Interests Amount Lcy Currency rate transactions
IFRS  Number Manager Sec.description  Sec value date Cost Fees Net amount FCY Fund Int. rate Calc Type
Class  contrat Number Acc. date Confirmed Fees2 IFRS Counter. Int. rate Dirty / Clean
0rig. Acc.date
DOF Df021231 4 784040 OR 2811112023 1,000,000,000.00000¢ 1,000,000,00000  1,004438,350.1¢  28/121202]
040 002150 STANDARD  BANK YUDHA 2801112023 443839010  1,004,438,350.1¢ 1.000000
CHARTERED BHAKTI CAB. g4308BYB0000:BANK 0.00 3.400000
BANK GEDUNG
NEOCOMMERCE ... 0.00
INDONESIA  GOZCO 1,000,000,000.00 IDR
10760 0 BANK YUDHA BHAKTI
CAB, GEDUN
OP ID1021231 4 784040 DR 30/1112023 1,000,000,000.00000( 1,000000,00000  1,004438,350.1¢ 3011272021
040 002132 STANDARD  BANK YUDHA 30112023 443833610  1,004,438,350.1¢ 1.000000
CHARTERED BHAKTICAB. 043088YB0006:BANK 0.00 3.400000
BANK GEDUNG NEO COMMERCE 0.00
3011112023
INDONESIA  GOZCO 1,000,000,000.00 DR
1077 o BANK YUDHA BHAKTI
CAB. GEDUN
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GENERAL LEDGER TRIAL BALANCE

Fund DCPRI
General Ledger Trial Balance 30/11/2023 00:00 Currency DR

DIRE Ciptadana Propert! Rite Page - 12
INDONESIA RUPIAH Report I SHINADT2

27/142/2023 14:45

Account Suff Acc Maturity Descripton === s e s s e e e oo Balance - - - - v
Ccy Date Account Ccy Fund Ccy IDR
100110 DR Real Estate DR 190,0506,406,0640.19 390,050,400,0646.18
110100 IDR 2001272023 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 23/12/2023 Bank Deposfits DR 1.,000,000,000.00 1.000,000,000.00
110100 IDR 28122023 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 28/12/2023 Bank Deposits DR 1.000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR  30/12/2023 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 2401/2024 Bank Deposits DR 1.000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 23501/2024 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 00022024 Bank Deposits DR 1.000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 IDR 27022024 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 1IDR 000272024 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
110100 21DR 00602/2024 Bank Deposits DR 1,000,000,000.00 1,000,000,000.00
120114 DR Prepaid insurance BANK DR (134,534.340.88) (134,534 340.83)
OCBC NISP - WIRA USAHA
120120 DR Prepald Expenses DR 742,270,804 .43 T42.270,804.40
132220 DR Other Recelvable DR 471,200,336.32 471,200,336.32
132224 DR investment Fald In DR 2232228,738.31 2,232.228,738.01
Advance INVESTMENT
PAIDIN ADVANCE
132230 DR Oper.Prop.income DR 2218,813,979.99 2,218,815,979.89
Recelvable
140130 41DR Cash In Bank STANDARD DR 2,187,138,127.03 2,187,138,127.03
CHARTERED BANK
INDONEBIA
140240 DR Cash Account BCA DR 102,087,100.00 102,087,100.00
152180 DR Int Accrual - Deposit DR 34,827,397.23 34827,397.25
106110 DR Prov Unr PA - Real Estate IDR 214,840,000,000.00 214,840,000,000.00
212110 DR Rental iIncome Payable DR (2,012,831,272.47) (2,012.831,.272.47)
212220 DR Other Payables DR (3.304.433.00) (3,504,439.00)
212221 DR Other Expense Payabile DR (140,300,000.00) (140.300,000.00)
212222 DR Payable WHT Tax DR (2,094,127,183.53) (2,554,127,183.53)
212223 DR SPV Payabie DR {18,050,103.80) {18,0690,109.80)
212251 DR Payabie -Prefim inary DR (7,035,462,024.10) (7,033,402,024.10)
Expenses
213103 DR Exp Accrual - Admin Fee DR {42,236,937.43) (42.236,837.43)
213105 DR Exp Accrual - Audit Fee IDR (120,860,841.00) (120,800,841.00)
213107 DR Exp Accrual - Custody Fee IDR {93,871,201.52) (33,871,201.52)
213121 DR Exp Accrual - Reporting DR (44, 208,779.44) (44 268,779.44)
Fee
213124 DR Exp Accrual - Service Tax DR (7,841, 843.009 (7.841,849.00)
213300 ‘ DR Exp Accrual - DR (103,285,403.43) (103,289,403.43)
Management Fee
213000 DR Exp Accrual - DR {44,825,198.90) {44.823,198.90)
Performance Fee
220102 DR Provision for Bad Debts DR (1,208,322 243.00) (1,208,322,243.00)
301000 DR Capital - Subscription DR (444,149 917,333.00) (444 145 917,333.00)
302000 DR Capitail - Redem ption DR 44.149.997,333.00 44,149.817,333.00
303104 DR DIVIDEND TO DR 232,778,880,000.08 232.778,880,000.08
SHAREHOLDERS
380000 DR RETAIN EARNINGS DR (435,331,802,799.71) (435,331,802,799.71)
432130 DR Int Income - Deposit IDR (306,042,110.11) (306,042,110.11)
400013 . DR Operational Property DR 115,030,389,308.68) {13,030.58%,368.08)
income
333000 DR Deferred Tax Asset DR 384,100,000.00 384,100,000.00
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GENERAL LEDGER TRIAL BALANCE

Fund DCPRI DIRE Ciptadana Propert! Rite Page - 252
General Ledger Trial Balance 30/11/2023 00:00 Currency DR INDONESIA RUPIAH Report : SHINAD12
2754212023 14:43

Account Suff Acc Maturity Descrliption 0 s oe e eeeeee-e-- Balance - - - - ==+ v -
Ccy Date Account Ccy Fund Ccy IDR

533105 . DR Audit Fee DR 1406,292,000.00 146,292,000.00
553107 . DR Custody Fee IOR 618,710,720.27 619,710,720.27
553118 ‘ DR Property Valuation Fee  IDR 247,852,992.50 247,852,998.30
5353121 . DR Reporting Fee R 2,380,042,430.84 2,980,042,430.94
533141 ‘ DR Bank Charges IDR ©0,313,904.81 0,513,904.81
553180 . DR insurance Fee DR 732,128,000.00 732,128,000.00
553218 . DR Misceflancous Expenses DR 26,805,002.30 80,809,062.50
533100 . DR Management Fee DR 1,003,280,408.23 1.0063,280,408.23
355100 . 31DR Management Fee IDR 164,860,216.53 164,800,216.33
553200 . DR Performance Fee DR 203,889,294.64 263,889,294.04

Closing Balance 0.00

Total Debits 508,709,377,499.80

Total Credits 508,709,377,499.80
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BAB 8

LAPORAN KEUANGAN AUDITED

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK

Laporan Keuangan Konsolidasian
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir
31 Desember 2023 dan 2022

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

Consolidated Financial Statements
For the Years Ended
December 31, 2023 and 2022
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DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

DAN ENTITAS ANAK

Surat Pernyataan Manajer Investasi
Dan Bank Kustodian

Laporan Auditor Independen
Laporan Keuangan Konsolidasian
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir
31 Desember 2023 dan 2022

Laporan Posisi Keuangan
Konsolidasian

Laporan Laba Rugi dan Penghasilan
Komprehensif Lain Konsolidasian

Laporan Perubahan Nilai Asst Bersih
Konsolidasian

Laporan Arus Kas Konsofidasian

Catatan Atas Laporan Keuangan
Konsolidasian

Laporan Posisi Keuangan
(Entitas Induk)

Laporan Laba Rugi dan Penghasilan
Komprehensif Lain
(Entitas Induk)

Laporan Perubahan Nilai Aset Bersih
(Entitas Induk)

Laporan Arus Kas
(Entitas Induk)

Pengungkapan Lainnya

Halaman/

Lampiran I/
Appendix |

Lampiran I/
Appendix Il

Lampiran IV
Appendix Il
Lampiran IV/
Appendix IV

Lampiran V/
Appendix V

DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

AND SUBSIDIARY
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Statements From Investment Manager
And Custodian Bank

Independent Auditor's Report
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For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

Consolidated Staterments of
Financial Position

Consolidated Statements of Profit or Loss
and Other Comprehensive income

Consolidated Statements of Changes in
Net Assels Values

Consolidated Statements of Cash Flows

Notes fto the Consolidated
Financial Statements
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(Parent Entity)

Statements of Profit or Loss
and Other Comprehensive Income
(Parent Entity)

Statements of Changes in
Net Assets Values (Parent Entity)

Statements of Cash Flows
(Parent Entity)
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Ciptadana

SURAT PERNYATAAN MANAJER INVESTASI TENTANG TANGGUNG JAWAB ATAS
LAPORAN KEUANGAN KONSCLIDASIAN DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERT! RITEL INDONESIA DAN ENTITAS ANAK UNTUK PERIODE SEJAK
01 JANUARI 2023 SAMPAI DENGAN 31 DESEMBER 2023

STATEMENTS FROM INVESTMENT MANAGER REGARDING RESPONSIBILITY FOR
CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENT OF DANA INVESTAS! REAL ESTAT CIPTADANA
PROPERT! RITEL INDONESIA AND ITS SUBSIDIARIES FOR THE PERIOD SINCE
JANUARY 01, 2023 UNTIL DECEMBER 31, 2023

Kam| yang bertanda tangan di bawah mi /| We, the undereigned -
Manajer Investasl / Investment Manager

Nama | Name Herdanto Budiario
Alamat Kantor/ Office Address

Normor Talepon | Phane No 021-25574800
Jabatan [ Job Tille

Berdasarkan tugas dan tanggung jJawab masing-mas:ng
bergasarkan ketentian perundangan yang bedaku dan
Kontrak Investasi Kolektif menyatakan bahwa:

4

Manajec  Investas:  bertanggung  awsb  atss
penyusunan dan penyajian  lapuran  keuangan
Konsolidasan Dana Investasi Real Estat dan entitas
anak (‘DIRE dan entitss anak”) untuk penade sesk
01 Jonuari 2023 sampai dengan 31 Dasember 2023

Sepanjang pengetahuon Manajer Investasl dan
berdasarkan psmyataan yang kami terima dari pihak
terkan,

a  Laporan keuangan kensclicasian DIRE dan
enfitas  ansk  terssbid telah disusun  dan
disapkan sesuai dengan Standsr Akunlansi
Keuangan di Indonesia;

b Semua informas dalam laporan  keuangan
konsoidasian DIRE dan enfitas anak tersebut
taiah dmuat secara langkap dan bonar, dan

¢ Laporan keusngan konsolicasian DIRE dan
enfitas anak flersedutl lidak  meangantung
Informasi atau fakta matenal yang tidak bener,
dan tidak menghiangkan informast atau fakin
material

3. Manajer Investasi bertanggung jawab atas smtem

PT Optations Assel Matinperment Paza DOIA

panpendalian intenal datam DIRE dan entitas anak,

Manajer Imvesiasi bertanggung jawab atas laporan
ksuangan konsoligasian sesual dengan tugas dan
taggung [@wab masing-mesing sebagal Manaer
Investasi dan Bank Kustodian sebagaimana tersabut
dalam Kontrak Investas: Kolekt! DIRE,

LY

S Haw. 40

Job st ta 190 Indenania I ontadye ptade

WWW Tinissane

- Plaza Aszi Office Park Unit 2, JI. Jend. Sudirman Kav 59, Jakarta 12150
Dieeklur / Director - Kuasa Direktur Utama / Ovector and Attomey

Based on each functon and responsitities wider
the lerms applicedle Act and the Colective
Investment Contrao! declaras thal

1 Investment Manager s reponsile for the
prapavation and the of Dana
Investes: FReal Estat and i1z subsioary ("DIRE
and (s subsichary’) Wdeted financial
statements lor the penod since January 07,
2023 until Decomber 31, 2023,

2, To the best of investment Menager knovledge
and based on slatement recaived from refevant
parties,

a. DIRE and 2s subsidlary consolidated financal
statementz  have beon propared  and
presented fn accordance with the Indanesian
Fnancial Accounting Standavds;

b AV nformabon in the DIRE and ifa subsidiary
consolfidaled financial stalements have been
adigciosed i1 @ complete and trufhiful manner,

¢ The DIRE's and its subsidiary consoldated
fnancial slatements do not comaln false
matedal informabion or fact, nor oo they cmit
material information or fact.

3. Investmant Manager (s responsitle for he
DIRE's and its subsicdary mntermal  conirol
sysfems.

4 investmant Mansger are  respongible  for
consofidaled financial statamants in socordance
with the fasks and responsibilties as investment
Manager and Custodian Bank
as menbovred on DIRE's Colectve invesiment
Conlract
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Damikian parnyataan ini dibual dergan sebenarmya.
d Thus this stalement is made truthfinly

Jakarta, 27 Maret 2024/
Jakarta, March 27, 2024

Manajer Investasi | lnvosimen! Maneger

PT Ciptatans Assu! Nansgemnm [}
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SURAT PERNYATAAN BANK KUSTODIAN
TENTANG TANGGUNG JAWAB ATAS LAPORAN
KEUANGAN UNTUK TAHUN-TAHUN YANG
BERAKHIR 31 DESEMBER 2023

DIRE CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

standard
chartered

S

>

CUSTODIAN BANK'S STATEMENT
REGARDING THE RESPONSIBILITY
FOR THE FINANCIAL STATEMENTS
YEAR ENDED DECEMBER 31, 2023

DIRE CIPTADANA PROPERT! RITEL INDONESIA

Yang bertanda tangan di bawah ini:

Nama : Koslina

Alamat Kantor : World Trade Centre Il
JI, Jenderal Sudirman Kav, 29-31
Jakarta 12920

Nomor telepon : #6221 255 50222

Jabatan ; Head of Financing and Securities
Services, Financial Markets

Bertindak berdasarkan Power of Attorney
tertanggal 20 April 2021 dengan demikian sah
mewakili STANDARD CHARTERED BANK, Cabang
Jakarta, menyatakan bahwa:

1. Sesuai dengan surat edaran BAPEPAM & LK No.
SE-02/BL/2011 kepada selurub Direksi Manajer
Investasi dan Bank Kustodian Produk Investasi
berbasis KIK tertanggal 30 Maret 2011 dan
Surat Otoritas Jasa Keuangan No.S-
469/D.04/2013 tanggal 24 Desember 2013
perihal Laperan Keuangan Tahunan Produk
Investasi berbentuk Kontrak Investasi Kolektif
|KIK), STANDARD CHARTERED BANK, Cabang
Jakarta, Kantor Cabang suatu bank yang
didirikan berdasarkan hukum Negara Kerajaan
Inggris {“Bank Kustodian®), dalam
kepastiannya sebagai bank kustodian dari DIRE
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
{"Reksa Dana") bertanggung Jawab terhadap
penyusunan dan penyajian Laporan Keuangan
Reksa Dana.

2. laporan Keuangan Reksa Dana telah disusun

dan disajikan sesuai dengan Standar Akuntansi
Keuangan di Indonesia,

The undersigned:

Nome : Kosling
Office Address : World Trade Centre Il
M. Jenderal Sudirman Kev. 29-31
Jakarta 12920
Phone Number : +6221 255 50222
Title : Head of Financing and Securities
Services, Financial Markets

Act based on Power Attorney dated 20 April 2021
therefore validly octing for ond on behalf of
STANDARD CHARTERED BANK, Jakarta Branch,
declare that:

1. Pursuant to the Greular Letter of Bapepom &
LK No: SE-02/BL/2011 addressed to all
Directors of Investment Managers ond
Custodion Banks of investment Product under
the CIC dated 30 March 2011 and the Financial
Services Authority Letter No. 5-469/D.04/2013
dated 24" December 2013 regarding the
Annual Financial Statements of Investment
Products in form of Collective Investment
Contract {CIC), STANDARD CHARTERED BANK,
Jakarta Branch, the Branch Office of the
company established under the Jows of
England (the *Custodian Bank”), in its
capacity as the custodion book of DIRE
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA (the
"Fund”) is responsible for the preparation and
presentaotion of the financial Statements of
the Fund.

2. These financial statements of the Fund have
been prepared and presented in accordonce
with  |ndonesian  Financial  Accounting
Standards,

@
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3. Bank Kustodian hanya bertanggungjawab atas

Laporan Keuangan Reksa Dana ini sejauh
kewajiban dan tanggungjawabnya sebagai
Bank Xustodian Reksa Dana seperti ditentukan
dalam KIK.

. Dengan memperhatikan alinea tersebut di atas,

Bank Kustodian menegaskan bahwa:

a. Semua informasi yang diketahuinya dalam
kapasitasnya sebagai Bank Kustodian Reksa
Dana telah diberitahukan sepenuhnya dan
dengan benar dalam Laporan Keuangan
Tahunan Reksa Dana; dan

b. Laporan Keuangan Reksa Dana, berdasarkan
pengetahuan terbaik Bank Kustodian, tidak
berisi informasi atau fakta yang material
yang salah, dan tidak menghilangkan
informasl atau fakta yang material yang
akan atau harus diketahuinya dalam
kapasitasnya sebagai Bank Kustodian Reksa
Dana

standard
chartered

S

o

3. The Custodion Bank is only responsible for these

Financial Statements of the Fund to the extent
of its obligations and responsibilities os a
Custodian Bank of the Fund as set out in the CIC.

. Subject to the foregoing parogrophs, the

Custodion Bank confirms that:

a. All information which is known to it in its
copacity as Custodian Bank of the Fund
has been fully ond correctly disclosed in
these Annual Financial Statement of the
Fund; and

b. These Financial Stotements of the Fund,
do not to the best of Its knowledge,
contain false material information or
focts, nor do they omit material
information or focts which would or
should be known to it in its copocity as
Custodian Bank of the Fund.

5. Bank Kustodian memberlakukan prosedur . The Custodian Bank applies its internal control
pengendallan  internal  kontrol  dalam procedures In administering the Fund, in
mengadministrasikan  Reksa Dana, sesuai accordance  with  its  obligations ond

dengan kewajiban dan tanggung jawabnya
seperti yang ditentukan dalam KiK.

responsibiiities set out in the CIC,

Jakarta, 27 Maret 2024/March 27, 2024
Untuk dan atas nama Bank Kustodian
Far and on behalf of Custodion Bank

@ Head of Financing a

nd
Financial Markets

Securities Services,
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RSM

Amir Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan

Amir Abodi Jesuf, Aryanto, Mawar & Reloan

s P

ROM I oreeass

Nomor/Number ; 00233/2.1030/AU.1/10/1115-3/1/111/2024 Pl ASIA, Level X0

Laporan Auditor Independen/ e iy

L erd Suctrman Koy . 55
bt 100 ndowsss

0 4

Independent Auditor's Report

Pemegang Unit Penyertaan, Manajer Investas| dan Bank Kustodian/
Investment Unit Holders, Iinvestment Manager, and Custodian Bank

Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Ritel Indonesia

Opini
Kami telah mengaudit laporan  keuangan
konsolidasian Dana Investasi Real Estat

Cipladana Propert Ritel Indonesia (*DIRE") dan
entitas anaknya ("Grup®), vyang lerdiri  dari
laporan posisi keuvangan konsolidasian 1anggal
31 Desember 2023, serta laporan laba rugi
dan penghasian komprehensif lain, laporan
perubahan nilai aset bersih, dan laporan arus kas
konsolidasian untuk tahun yang berakhir pada
fanggal tersebul, serta catatan atas laporan
keuangan konsolidasian, termasuk informasi
kebijakan skunlansi material.

Menurut opinl kami, laporan keuangan konsolidasian
{erlampe menyajikan secara wajar, dalam semua hal
yang material, posisi keuangan konsolidasian
Grup tanggal 31 Desember 2023, serta kinerja
keuangan dan arus kas konsolidas@an untuk tahun
yang berakhir pada tanggal tersebut, sesuai dengan
Standar Akuntansi Keuangan di indonesia,

Basis Opini

Kami melaksanakan audit kami berdasarkan Standar
Audit yang ditetapkan olsh Institut Akuntan Publik
Indonesia. Tanggung Jawab kami menurut standar
tersebut  diurgikan lebih lanjut dalam paragral
Tanggung Jawab Auditor terhadap Audit atas
Laporan Keuangan Konsolidasian pada laporan
kami. Kami independen terhadap Grup berdasarkan
ketentuan etika yang relevan dalam audit kami atas
laporan keuangan konsolidasian di Indonesia, dan
kaml telah memenuhi tanggung jawab etika lainnya
berdasarkan ketentuan tersebul. Kaml yakin bahwa
buktl audit yang telah kami peroleh adalah cukup
dan tepat untuk menyediakan suatu basis bagi opini
audit kaml.

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
ASSURANCE | TAX | CONSULTING

Opinion

We have awdited the accompanying consolidated
financial statements of Dana Investasi Real Esfat
Ciptadana Properti Ritel Indonesia ("DIRE") and its
subsitiary (“the Group?), which comprise the
consofidated statement of financial position as of
December 31, 2023, and the consolidated statement
of profit or loss and other compreéhensive Incame,
statoment of changes In net assels valves, and
staterment of cash fiows for the year then ended, and
notes lo the consolidated financial statements,
including a material accounting policies information.

In our opinion, the accompanying consoidated
financial statements present faldy, in all material
respects, the consolidated financial position of
the Group as of December 37, 2023, and their
consolidated financial performance and cash flows
for the year then ended, in accordance with
Indonesian Financial Accounting Standards.

Basis for Opinion

We conducted owr audi In accordance with
Standards on Auditing established by the Indonesian
Institute of Certified Public Accountamls. Ouwr
responsibiiies under those standards are further
described in the Audifor's Responsibilities for the
Audit of the Consolidated Financial Statements
paragraph of our repart. We are independent of the
Group In accordance with the ethical requirements
that are relevant to our audit of the consolidated
financial statements in Indonesia, and we have
fulflled our other ethical responsibiities in
accordance with these requirements. We belleve that
the audit evidence we have obtained s sufficient end
appropyiate fo provide a basis for our opinion.
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Hal Audit Utama

Hal audt utama adalah hal vyang, menurut
pertimbangan profesional kami, merupakan hal yang
paling signifikan dalam audit kami atas |aporan
keuangan konsolidasian periode kini. Hal tersebut
disampaikan dalam konteks audit kaml atas laporan
kevangan konsolidaslan secara keseluruhan, dan
dalam merumuskan opini kami  atas  laporan
keuangan konsoldasian  terkait, kami tidak
menyatakan suatu opinl terpisah atas hal audit
utama tersabut

Grup telsh memilih model nilai wajar untuk
properti investasi berupa tanah, bangunan dan
sarana penunjang Solo Grand Mall. Sesuai dengan
Standar Akuntansi Keuangan di Indonesia, entitas
yang memilih menggunakan model nilai wajar
mengukur seluruh propertl invesiasi berdasarkan
nilai wajar,

Grup mencatal nilai wajar propert investasi pada
tanggal 31 Desember 2023 sebesar
Rp599.351 000.000, dimana jumiah tersebut adalah
material terhadap laporan keuangan secara
keseluruhan, Di samping itu, proses penanluan nilai
wajar sangat memerlukan pertimbangan dan
kompleks, serta didasarkan pada asumsi-asumsi,
khususnya asums: mengenai lingkat diskonto, harga
sawa dan jangks wakiu proyeksi arus kas.

Prosedur audit kami, mencakup, antara lain,
mengevaluas! penda@an manajemen atas nilal wajar
properti mvestasi pada akhir periode pelaporan dan
melakukan observasi fisik atas propertl Investasi
tersebut. Kami juga memfokuskan pada kecukupan
pengungkapan Grup mengenai asumsi-asumsi yang
paling sensitif berdampak dalam pengukuran nilai
wajar Ini, yakni, asumshasumsi yang berdampak
paling signifikan dalam penentuan jumiah properti
Investasl

Hal Lain

Audit kami atas laporan keuangan konsolidasian
Grup tanggal 31 Desember 2023 dan untuk tahun
yang berakhir pada tanggal tersebut terlampir
dilaksanakan dengan tujuan untuk merumuskan
suatu opini atas laporan keuangan kensolidasian
tersebut secara keseluruhan, Informasl keuangan
Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti Ritel
Indonesia (entitas Induk) teriampir, yang terdirl dari
laporan posisi keuangan tanggal 31 Desember 2023
serta laporan laba rugl dan penghasitan
komprehensif lain, laporan perubahan nial aset
bersih, dan laporan arus kas umluk tahun yang
berakhir pada tanggal tersebut, dan pengungkapan
lainnya (secara kolektf disebut sebagai ‘Informasi
Keuangan Entitas Induk”), yang disajikan sebagai
Informasi tambahan terhadap laporan keuangan
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Key Audit Matter

Key audit matter is a matter that, in owr professional
judgment, was of most significance in our audit of the
consolidated financial statements of the current
pericd. This matler was addressed in the conlext of
our audit of the consolidated financial statements as
a whole, and in farming our opinion thereon, and we
do nat provide a separate opinion an this matter.

Eair Yalye of investment Property

The Group has chosen fair value model for s
nvesiment properly which ave land, buiiding and
supporting faciities of Solo Grand Mall In
accordance with Indonesian Financial Accounting
Standard, an entity that chooses the fair value model
shall measwe all of s investment property at fair
value

Tha Group recorded the fair value of lnvestment
property as of December 31, 2023 amounting
1o Rp589,351,000,000, which the value is material
o the financial statements as a whole. In addition,
fair value delermination process Is  highly
judgmentsl and complex, and s based on
assumptions, specifically discount rate, rental rate
and cash flow projection period.

Ouwr audit procedures include, among others,
evaluating the management’s assessment on the fair
velue of investment property at the end of the
reporting  period  and  performed  physical
observations on the investmen! property. We also
focused on the adequacy of the Group's dislosures
about those assumptions fto which the outcome of
the fair value measurement is most sensitive, that is,
those that have the most significant effect on the
determination of investment propevty.

Other Matter

Our audit of the accompanying consolidated financial
statements of the Group as of Decembar 31, 2023
and for the year then ended was performed for the
purpose of forming an opinion on such consolidated
financial statements taken as a whole. The
accompanying financial information of Dana
Investas) Real Estal Ciptadana Properti Ritel
Indonesia (parent entity), which comprises the
statements of financial  position as  of
December 31, 20223 and the statements of profit or
loss and other comprehensive income, changes in
net assets values, and cash flows for the year then
ended, and other disclosures (collectively referred to
as the “"Parant Entity Financial Information®), which is
presented as supplementary Information to the
above-mentioned consolidated financial statements,
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konsolidasian tersebut di atas, disajikan untuk tujuan
analisis tambahan dan bukan merupakan bagian dan
laporan keuangan konsolidasian tersebutl di atas
yang diharuskan menurut Standar Akuntansi
Keuangan di Indonesia. Informasl Keuangan Entitas
Induk merupakan tanggung [awab manajemen seria
dihasitkan dari dan berkailan secara langsung
dengan catatan akuntansi dan catatan lainnya yang
mendasarinya yang digunakan untuk menyusun
laporan keuangan konsolidasian tersebul di atas.
Informasi Keuangan Entitas Induk telah menjadi
objek prosedur audit yang diterapkan dalam audit
atas laporan keuangan konsclidasian tersebut di
atas berdasarkan Standar Audit yang ditetapkan
oleh Institut Akuntan Publik Indonesia, Menurut opini
kami, Informasi Keuangan Entitas Induk disajikan
secara wajar, dalam semua hal yang material,
berkaitan dengan laporan keuangan konsolidasian
tersebut di alas secara keseluruhan.

Informasi Lain

Manajemen berlanggung jawab alas informasi lain.
Informast lain terdiri dan informasi yang tercantum
dalam laporan tahunan, tetapi tidak termasuk
laporan keuangan konsolidas:an dan laporan auditor
kaml. Laporan lahunan diharapkan akan tersedia
bagl kami setelah tanggal laporan auditor ini

Opini kami atas laporan keuangan konsolidasian
tidak mencakup informasi lain, dan oleh karena itu,
kami tidak menyatakan bentuk keyakinan apapun
atas Informasi lain tersebut,

Sehubungan dengan audit kami atas laporan
keuangan konsolidasian, tanggung jawab kami
adalah untuk membaca Informasi lain yang
tendentifikasi di alas, jpka lersedia dan, dalam
melaksanakannya  mempertimbangkan  apakah
informasi lan mengandung ketidakkonsistensian
material cengan taporan keuangan konsolidasian
atau pemahaman yang kami percleh selama audit,
atau mengandung kesatahan penyajian material

Ketlka kami membaca laporan tahunan, jika kami
menyimpulkan bahwa terdapal suatu kesalahan
penyajlan material di dalamnya, kami diharuskan
untuk mengomunikasikan hal fersebut kepada pihak
yang berlanggung jawab atas tala kelola dan
mengambil tindakan tepat yang akan dilakukan
berdasarkan peraturan perundang-undangan yang
berlsku atau Standar Audit yang ditetapkan oleh
Institut Akuntan Publik Indonesia.
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is presented for the puposes of additional analysis
and is not a required part of the above-mentioned
consolidated financial statements under Indonesian
Financial Accounting Standards. The Parent Entity
Financial Information is the responsibility of
management and was derlved from and relates
directly to the underlying accounting and other
recards used (o prepare the above-mentioned
consolidated financial statements. The Parent Entity
Financlal Information has been subjected fo the
auditing procedures applbed n the audis of the
above-mentioned consolidated financial statements
in  sccordance with Sfandards on  Auditing
ostablished by the Indoneslan Institute of Certified
Public Accountants. |n our opinion, the Parent Entity
Financlal Infarmation is farly stated, in all material
respects, (n relaton fo the above-mentioned
cansolidated financial statements taken as a whole.

Other Information

Managemont is responsible for the other information
The other information comprises the information
Included in annual report, but dees not include the
consolidated financial statements and our auditor's
report thereon. The annual report is expected fo be
made available to us after the date of this auditor's
raport.

Our apinion on the consolidated financial statements
does not cover the other information and we will nof
axpress any form of assurance conclusion thereon

In connection with our audit of the consalidated
financial statements. our responsibilily 1s to read the
other information identified above when it becomes
avallable and, in doing so, consider whether the
other information is materially incongistent with the
consolidated financial statements or our knowledge
obtained in the sudit, or otherwise appears o be
malerially misstated.

When we read the annual repart, f we conclude that
there is a raterial misstatement theremn, we are
required fo communicate the matter to those
charged with governance and (ake appropriate
actions in accordance with applicable laws and
regulations or Standards on Auditing established by
the Indonesian Institute of Certified Public
Accountants,
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basis bagl opini kami, Risiko tidak terdeteksinya
kesalahan penyajlan maleral yang disebabkan
oleh kecurangan lebih tinggl darl yang
disebabkan oleh kesalahan, karena kecurangan
dapat melibatkan kolusi, pemalsuan,
penghilangan secara sengaja, pernyataan salah,
atau pengabaian pengendalian internal.

* Memperoleh suatu  pemahaman  tentang
pengendatian internal yang relevan dengan audit
untuk mendesain prosedur audit yang tepat
sesual dengan kondisinya. tetapl bukan untuk
fujuan  menyatakan opini  atas  keefektdan
pengendalian internal Grup.

* Mengevaluasi ketepatan kebijakan akuntansi
yang digunakan serta kewajaran estimasi
akuntansi dan pengungkapan terkait yang dibuat
oleh manajemean.

« Menyimpulkan ketepatan penggunaan basis
akuntansi kelangsungan usaha oleh manajemen
dan, berdasarkan bukli audil yang diperoieh,
apakah terdapat suatu ketidakpastian material
yang terkait dengan peristiwa atau kondisi yang
dapat menyebabkan keraguan signifikan atas

kemampuan Grup untuk mempertahankan
kelangsungan usahanya. Katika kami
menyimputkan bahwa terdapat suatu

keticakpastian material, kam| dinaruskan untuk
menarik perhatian dalam laporan keuangan
konsolidasian atau, jika pegungkapan lersebut
tidak memadal, harus menentukan apakah perlu
untuk memodifikasi opini kami. Kesimpulan kami
didasarkan pada bukti audit yang diperoieh
hingga tanggal laporan auditor kami. Namun,
peristiwa atau kondisi masa depan dapal
menyebabkan Grup tidak dapat
mempertahankan kelangsungan usaha.

« Mengevaluasi penyajian, struktur, dan isi laporan
keuangan konsolidasian secara keseluruhan,
termasuk  pengungkapannya, dan apakah
laporan keuangan konsolidasian mencerminkan
transaksi dan persliwa yang mendasarinya
dengan sualu cara yang mencapai penyajian
wajar,

« Memperoleh bukli audil yang cukup dan tepat
terkait informasi keuangan entitas alau aklivilas
bisnis datam Grup untuk menyatakan opini atas
laporan keuangan konsolidasian. Kami
bertanggung jawab atas arahan, supervisi, dan
pelaksanaan audit grup. Kaml tetap bertanggung
jawab sepenuhnya atas opini audit kami

Kami mengomunikasikan kepada phak yang
bertanggung jawab atas 1ata kelola mengenai,
antara lain, ruang lingkup dan saal yang
direncanakan atas audit, serta temuan auddt
signifikan, termasuk cetiap defislensi signifikan
dalam pengendalian internal yang teridentifikasi oleh
kami selama audil.
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misstatement resulting from fraud Is higher than
for one resulting from error, as fravd may involve
collusion, forgery, Intentional  omissions,
misrepresentations, or the override of intermal
control

o Obtain an understanding of ntemal control
relevant to the audd In order o design audit
procedures  that  are  appropriate  In the
circumstances, but not for the purpose of
expressing an opinion on the effectiveness of
the Group's internal contro!

« Evaluate the approprialeness of accounting
policies wsed and the reasopabieness of
accounting estimates and related discloswres
made by management.

o Conclude on the appropriateness of
management’s use of the going concern basis of
acccunting and, based on the audit evidence
oblained, whether a material uncerlainty exists
reigted to events or conditfons that may cast
signuficant doubt on the Group’s abiity to
cantinue as a gong concern, If we canclude that
a material uncertainty exisls, we are required (o
draw attention in our auditor’s report to the
related disclosures in the consolidated financial
statements or, if such disclosures are
mnadeqguate, tc modify our apinion. Our
conclusions are based on the sudit evidence
obtained up fo the dafe of our audifor’s report.
However, future events or conditions may cause
the Group fo cease lo copfinue as a gong
concern,

o  Evaluate the overall presentation, slruclure and
content of the consolidated financisl statements,
including the disclosures, and whether the
consolidated financial statements represent the
underlying transactions and events in a manner
that achieves fair presentation.

« Obtain sufficient appropnate audit evidence
regarding the financial Information of the entities
or business activities within the Group to express
an opinkn on the consolidated financial
statements. We are responsible for the direction,
supervision and performance of the group audit,
We ramain solely respansible for our audit
opinion,

We communicate with those charged with
governance regarding, among other malters, he
pfanned scope and tming of the audit and
significant audit findings, including any significant
deficlencies in infernal control that we identify during
our audit.
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Kami juga memberikan suatu pemyataan kepada
pihak yang bertanggung jawab atas tata kelola
bahwa kam| lelah memaluhl ketentuan etika yang
relevan mengenal independensi, dan
mangomunikasikan seluruh hubungan, serta hai-hal
lain yang dianggap secara wajar berpengaruh
terhadap independensi kami, dan. jika relevan,
pengamanan terkait

Darl hal-hal yang dikomunikasikan kepada pihak
yang bertanggung jawab atas lata kekola, kami
menentukan hal tersebut yang paling signifikan
dalam audit afas laporan keuangan konsolidasian
pericde kinl dan oleh karenanya menjadl hal audit
utama. Kami menguralkan hal audd utama dalam
laporan auditor kami, kecuali peraturan perundang-
undangan melarang pengungkapan publik tentang
hal tersebut atau ketika, dalam kondisi yang sangat
jarang lerjadi, kami menentukan bahwa sualu hal
tidak boleh dikomunikasikan dalam laporan kami
karena konsekuensi metugikan dari
mengomunikasikan hal tersabut akan
diexspeklasikan secara wajar melebihl manfaat
xepentingan publik atas komunikasl tersebut

Wea also provide those charged with governance with
& slatement that we have complied with relevant
athical requiraments regarding independence, and to
communicate with them all relationships and other
matters that may reasonably be thought lo bear on
our independence, and where applicalbe, related
safeguards.

From the matters communicated with those charged
with governance, we determine this matfer that was
of most significance in the audit of the cansolidated
financial statements of the current period and is
therefore the key audit matter. We describe (his
maller in our auditor's reparf unfess law or regulation
precludes  public disclosure about the matter or
when, in extremely rare cicumsfances, we
defermine that a matter should not be
commuriicated in our repar! because lhe adverss
consequences of doing so would reasonably be
expected to outweigh the public inferest benefits of
such communication

Amir Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan

€5

Tjun Tjun
Nomor Izin Akuntan Publik: AP 1115/
Public Accountant License Number, AP. 1115

Jakarta. 27 Marel/March 27, 2024
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DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

DAN ENTITAS ANAK AND SUBSIDIARY
LAPORAN POSISI KEUANGAN CONSOLIDATED STATEMENTS OF
KONSOLIDASIAN FINANCIAL POSITION

Per 31 Desember 2023 dan 2022

(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain)

As of December 31, 2023 and 2022
(In full Rupiah, uniess otherwise stated)

Catatan/ 2023 032
AsET Notes e o AsSsETS
Aswt Perstus Lnadevyirg Assmts
Propredi Irmestas 2 200 331 000 000 553,434 DOC 00D Frvazrmmet Propecty

e Setarn s “n ¥4 540 222 BT 11301 370352 Caah weat Custt St
Putang Ussns - Priast Satoe awm 1.3% 'azsot 1307 1a3e Trade Mecwyatise - Tl Parties
Pustang Lae-tain - Phok Bersess) n e :oar, 145 M noe 2an Offver Mecwnatibus « Nnlatec Party
Pastang Burgs 12 €1 9u2 270 2045041 g
Seapn Ditiayar < Mok Sen Useg Mats T2 B504 10 1444 a23 po0 Praped Experans wnd Adarces
Dwynh Diteapar o Mcks ua TEr 268550 17720008 Prapuact Tarez
Aswt tar-imm 220 353330 298 253318 Ofver Azsuts
JUMLAR ASET E17.403 918 082 803374014020 TOTAL ASSETS
LARILITAS LAsLTES
Utang Usatm - Ptwd Katge " 44343902 sanenr Tk Payatin - P Purfems
Setirs Akrusi [BERT 840487343 79 154 5T Aczrumd Crpurmes
Dwpazt Pwmnggen nw 14 058741 1,987 O7RITA Tenmst Deposts
Wrang Pame on 105 7oL gAT 148 807 927 Tasms Payatss
Perdapatan Osarma o Muks L] ¥ D70 569202 8.177.553.378 Unnmmed Muswnis

MILAIASET BERSIN
Total Kenasan N Aset Berah
JUMLAZ NILA ASET BERSIN

SUMLAM UsIT AN YANG

NILAI ASET BERSIM PEN UNIT PENYERTAAN

Catatan Seriamplr merupaskan bagian yang tdak terpisankan dart

lnporan keuangan 1 secara

10 200333 163 TSR INMINI

— soawamyyr  sussreswmous
207 200 383,797 mgﬂlnm

4 000000 000 4,000 DCA 000

NET ASSETS VALUES
Total increase on Ner Axsets Vales
TOTAL NET ASSETS VALUES

TOTAL OUTSTANDING INVES TMENT UNITS

NET ASSETS VALUES PER INVESTNENT UNITS

The accompanying notes fomr an integral part of thess

L faken as a whole

Page 44



Ciptadana

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

DANA INVESTASI REAL ESTAT DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK AND SUBSIDIARY
LAPORAN LABA RUGI DAN CONSOLIDATED STATEMENTS OF
PENGHASILAN KOMPREHENSIF LAIN PROFIT OR LOSS AND OTHER
KONSOLIDASIAN COMPREHENSIVE INCOME
Untuk Tahun-tabun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain) (In full Rupiah, unless otherwise stated)
Catatani on a3
- B op
PENDAPATAN INVESTASI INVESTNENT REVENUES
Pardtagmtan Sews - Berstt an 18 604 2724 04> Aa001 D00 0YE Mantsl Mevertoes - wt
Pourstioan Wit Wagw atas U mtamd mcrssee
Mropert nvastes yeng Batun Dewetis st 2 10,717 DOO 000 5 THI D42 A I P Vs of vessirard Sroperty
Perctagman Ougs 204 554 004 P Rl el twcw ot Frcoeve
TOTAL PENDAPATAN AT WTE.220 44T 20.078.882311 TOTAL REvENUES
BEnAM EXFENSES
Bevaw Imetar rrrevery Capurees
Baban Senpeicias Irvestas: 2a 12 (2394 083 228) F.200.063 07T Frvasmrart Matage et Fdemas
Petun Musoden =2 7. 250 T04) (m7e 322 070y Custocta Fxpeas
Bmtzan Marsger Propert (+ 53 Q2T7,040 820) (P00, 753 002 Propamy Wernape Cpemn
Bataan Lan-min 2a 14 A55 951 30Y) Brizeo e Oahat Capwnam
Det:w Knuarga (6 T40 90_51. (1.908 3434 Mrunce Costs
TOTAL SEDAN (T.T15,206 338 15.D07 840 367) TOTAL EXPENSES
LABA TAMUN BERUALAN 20 J80 931.109% 14270.732 040 PROSIT FOR THE YEAR
AN LAIN OTHER COMPRENENSIVE NCOWE
TAMUN BERJALAN - - FOR THE YEAR
SUNLAR AN TOTAL COMPRENENSIVE INCOME
TAMUN BEFIALAN 5““ 1098 umlmu- FOR THE YEAR
Catatan Seriamplr merupakan bagian yang Hdak terpisankan dart The accompamying notes form an idegral part of these
lnporan keuangan 1 secara uhan [ fnancial taken as a whole
2
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DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

DAN ENTITAS ANAK

LAPORAN PERUBAHAN NILAI ASET BERSIH
KONSOLIDASIAN

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir 31 Desember 2023 dan 2022
(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain)

DANA INVESTASI REAL ESTAT

CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

CONSOLIDATED STATEMENTS OF CHANGES
IN NET ASSETS VALUES

For the Years Ended December 31, 2023 and 2022
(In full Rupiah. unless otherwise stated)

Transaks! dengan
Pemegang Unit Kenalkan
Penyertaan / Nilat Aset Bersih / Total NHal Aset
Transaction with Increase on Bersin /
Investment Net Assots Total Net Assets
Catatan/ Unit Holders' Vaiues Values
Nofes Rp Rp Rp
Saldo Akhir pada Tanggal 31 Desember 2021 184,290,720,000 403,730,370,639 588,021,250,0639 Ending Balance as of December 31, 2021
Perubahan Nilal Aset Bersih tahun 2022 Change in Net Assets Values in 2022
Dividen Tunal 10 (0,815,200,000) - {6,513,200,000) Cash Dividend
Jumiah Pengnasilan Komprenenstt Tahun Berjalan - 14,270,700 848 14,270,703, 845 Tolal Comprahensive Incowme For ihe Year
Saldo Akhir pada Tanggal 31 Desember 2022 177,373,520,000 418,001,332,008 593,370,852,008 Ending Balance as of December 31, 2022
Perubahan Nital Aset Bersih tahun 2023 Change in Net Assots Values in 2023
Dividen Tunal 10 (8,434 400,000) - {0,434 400,000} Cash Dividena
Jumiah Penghasian Komprehenst! Tahun Berjalan - 20.200,833,108 20,200,933,108 Tola! Comprehensive Income Far the Yoar

Saldo Axhir pada Tanggal 31 Desember 2023

Catatan terlampir merupakan bagian yang tidak terpisahkan dad

Inpocan secara

168.941,120,000 438.202.263.717 007,203,385, 717

Ending Balance as of December 31, 2023

The accompanying natas form an Indegral part of thess
faken as a whole
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DANA INVESTASI REAL ESTAT DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK AND SUBSIDIARY
LAPORAN ARUS KAS KONSOLIDASIAN CONSOLIDATED STATEMENTS OF CASH FLOWS
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir For the Years Ended
31 Desember 2023 dan 2022 December 31, 2023 and 2022
(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain) (In full Rupiah, unless atherwise stated)
Caatani 2 n22
ph. Bp 2p
ARUS MAE DARY CASH FLOWS FROM
AKTIVITAS OPERASI OPERATING ACTIVITIES
Penertmaan dan Petanggan 10,850,840 249 15,573.127.3%0 Collection from Cusiomers
Pererimaan Bunga 313340400 202.706.5% Interest Receet
an urtuk Betan Op (7.0%4 307 831) (8,370 500 825) Paymesf for Operating Expenses
Fembayaran Bebar: Bunga (6,745.50%) (3008 345} Payement for Inferest Expense
Arus Kas Bersih Diperoleh darl Net Cash Flows Provided by
Axtvitas Operasi 12182340719 9.401,02¢.983 Operafing Acthvities
ARUS KAS DARI AKTIVITAS PENDANAAN CASH FLOWS FRON FINANCING ACTMVITIES
Pembayaran Dwider Tunal 10 (5,434 200.000) 16,915,200 D00} Casn Dvidend Paymen!
Arus Kas Bersih Digunakan Net Cash Flow Used in Financing
wuntuk Aktivitas Pendanaan (3,434,400.000) (£,913.200,000) Activites
NET WCREASE IN CASH AND
KENAIKAN BERSIH KAS DAN SETARA KAS 1748430718 2,343,820,5%8 CASH EQWVALENTS
CASH AND CASH EQWVALENTS AT THE
NAS DAN SETARA KAS AWAL TAHUN 11.201.376.232 2.633,343.254 BEGINNING OF THE YEAR
CASH AND CASH EQUIVALENTS AT THE
KAS DAN SETARA KAS AKHIR TAHUN 14,945,822 571 11,201,376,292 END OF THE YEAR
Tambahan miormas! skivitas yang tdak mempenganchi Agatona’ nformaion of nos cash aciivibes
arus Kas dsajhan paca Catatan 17 13 presended i Nofe 17
Catatan Seriampir merupakan bagian yang Hdak terpisankan dan The accompamying nctes formr an indegral part of these
lnporan keuangan k 1 secara uhan [- taken as a whole
4
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DANA INVESTASI REAL ESTAT DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK AND SUBSIDIARY
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN NOTES TO THE CONSOLIDATED
KONSOLIDASIAN FINANCIAL STATEMENTS

For the Years Ended
December 31, 2023 and 2022
(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir
31 Desember 2023 dan 2022
(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain)

1.

1. General

Informasi Umum

Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti
Ritel Indonesia ("DIRE") adalah Dana Investasi
Real Estat Berbentuk Kontrak Invesiasi Kolektif
yang dibentuk berdasarkan Undang-Undang
No. 8 tahun 1995 tentang Pasar Modal dan
Keputusan Ketua Badan Pengawas Pasar Modal
dan Lembaga Keuangan No. KEP-425/BL/2007
tanggal 18 Desember 2007 mengenai Peraturan
No. IXM.1 tentang Pedoman Bagi Manajer
Investasi dan Bank Kustodian yang Melakukan
Pengelolaan Dana Investasi Real Estat
Berbentuk Kontrak Investasi Kolektii. Adapun
fungsi pengawasan oleh Badan Pengawas
Pasar Modal dan Lembaga Keuangan telah
bearalih kepada Otoritas Jasa Keuangan.

DIRE berbentuk kontrak investasi kolektf
dengan PT Ciptadana Asset Management
sebagai Manajer Investasi dan Standard
Chartered Bank sebagai Bank Kustodian,
dituangkan dalam Akta No. 86 tanggal 20 Juni
2012 dari Poerbaningsih Adi Warsito SH.,
Notaris di Jakarta. DIRE berbentuk Kontrak
Investasi Kolektif telah memperoleh pernyataan
efektif berdasarkan surat Ketua Bapepam dan
Lembaga Keuangan No. S-12974/BL/2012
tanggal 6 November 2012.

Kontrak investasi kolektif DIRE telah mengalami
amandemen beberapa kali, terakhir dengan Akta
Adendum |l Kontrak Investasi Kolektif No. 25
tanggal 13 Februari 2018 yang dibuat dihadapan
Ir. Nanette Cahyanie Handari Adi Warsito, S H.,
Notaris di Jakarta.

Jumiah wunit penyertaan yang ditawarkan
DIRE sesuai dengan kontrak investasi
kolektif maksimum sebanyak-banyaknya
15.000.000.000 unit penyertaan dalam masa
penawaran. Jumiah unit penyertaan dan
pamegang unit penyertaan telah diterima
seluruhnya sebesar Rp400.000.000.000 pada
tanggal 28 November 2012 (Catatan 10).
Tanggal tersebut ditetapkan sebagai tanggal
awal pelaporan. Unit penyertaan DIRE telah
dicatatkan pada Bursa Efek Indonesia pada
tanggal 1 Agustus 2013,

General Information

Dana Investasi Real Estat Ciptadana Properti
Ritel Indonesia ("DIRE’) is Real Estate
Investment Trust in the form of Collective
Investment  Contract  established  under
the framework of the Capital Market Law No. 8
year 1995 Conceming Capital Market and
the Decree of the Chairman of Capital Market
and Financial Institution Supervisory Agency
No. KEP-425/8L/2007 dated December 18, 2007
conceming the Regulation No. IXM.1
of Guidselines for Investment Managers and
Custodian Bank Involved in Managing Real
Estate Investment Fund in the Form of Colflective
Investment Contract. Moreover, the supervision
function by Capital Market and Financial
Institution Supervisory Agency has been moved
to Financial Institution Authonty.

DIRE is an entity formed based on collective
investment contract with PT Ciptadana Asset
Management as Investment Manager and
Standard Chartered Bank as Custodian Bank
based on Deed No. 86 dated June 20, 2012
of Poerbaningsih Adi Warsito S.H.. Notary
in Jakarta. DIRE in the form of collective
investment contract has obtained its effective
staterment from the Chairman of Capital Market
and Financial Institution Supervisory Agency
No. 5-12974/BL/2012 dated November 8, 2012

DIRE’s collective investment contract had been
amended several times, maost recently by Deed
of Addendum Il Collective Investment Contract
No. 25 deted February 13, 2018 made in
the presence of Ir. Nanette Cahyanie Handarn Adi
Warsito, S.H.. Notary in Jakarta.

The number of units offered in accordance with
the colflective investment contract was up fo
15,000.000,000 units under offering period.
Total unit amourting to Rp400,000.000.000 have
been fully received on November 28, 2012
(Note 10), therefore that date is recognized as
the beginning of reporting period. Investment
units of DIRE were listed in the Indonesian Stock
Exchange on August 1. 2013.
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Sesuai dengan Kontrak Investasi kolektif, DIRE
dan entitas anak bertujuan untuk melakukan
investasi jangks panjang pada porfofolio Aset
Real Estat yang biasa digunakan untuk
keperluan ritel alau keperluan lain terkait dengan
ritel dan aset yang berkaitan dengan Real Estat,
yang dapat memberikan distribusi pendapatan
yang stabil dan berkesinambungan serta
pertumbuhan atas pokok investasi.

Aset perdana dalam portofolio DIRE adalah Solo
Grand Mall ("SGM") yang merupakan salah satu
pusat perbelanjaan utama di kota Surakarta,
Jawa Tengah.

Struktur Entitas Anak

Pada tanggal 6 WNovembar 2012, DIRE
mengakuisisi 99,99% saham PT Surya Persada
Properti ("SPP"). SPP merupakan Special
FPurpose Company yang didinkan semata-mata
untuk kepentingan DIRE melakukan investasi
pada aset real estat.

SPP tidak memiliki beban gaji untuk direksi dan
komisaris.

Operasional DIRE dan Entitas Anak

Dalam melakukan kegiatan operasional SGM,
DIRE dan entitas anak menggunakan jasa
manajer properti, yaitu PT Bengawan Inti
Kharisma (Catatan 15.a8).

Informasi Kebijakan Akuntansi Material

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)

For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

According to the Collective Investment Contract,
DIRE and its subsidiary was formed to conduct
the Jong term investment on Real Estate
Fortofofio  which commonly used for refai
purpose or other purposes related with retail and
asset related to Real Estate which can contribute
stable income continously and also growth from
the investment.

The initial asset in DIRE's portofolio is Solo
Grand Mall ("SGM") which currently one of the
main shopping center in Surakarta, Central Java.

Structure of Subsidiary

On November 6, 2012. DIRE acquired of 99.99%
shares of PT Surya Persada Froperti ("SPFP’).
SPFP is a Special Purposes Company which
estabished solely for the beneft of DIRE
mvesting in real estate assets.

SPP has no salary expense for director and
COMITIIS SIONES.

Operational of DIRE and Its Subsidiary

For operational of SGM, DIRE and its subsidiary
use property manager service, PT Bengawan Inti
Kharnisma (Note 15.a).

2. Material Accounting Policies Information

2a.

Kepatuhan Terhadap Standar Akuntansi
Keuangan (SAK)

Laporan keuangan konsolidasian DIRE dan
entitas anak untuk tahun-tahun yang berakhir
31 Desember 2023 dan 2022 telah disusun dan
disajikan berdasarkan Standar Akuntansi
Keuangan ("SAK") di Indonesia, yang ditetapkan
oleh Dewan Standar Akuntan Keuangan-lkatan
Akuntan Indonesia (DSAK-IAl), serta peraturan
Pasar Modal yang berlaku antara lain Peraturan
Otoritas Jasa KeuangarvBadan Pengawas
Pasar Modal dan Lembaga Keuangan
(OJK/Bapepam-LK) No. VIILG.7 yang terlampir
dalam keputusan Ketua Bapepam-LK No.
KEP-347/BL/2012 tanggal 25 Juni 2012 tentang
‘Penyajian dan Pengungkapan Laporan
Keuangan Emiten atau Perusahaan Publik™ dan
SE OJK No. 14/SEQJK.04/2020 tanggal 8 Juli
2020 tentang “Pedoman Perlskuan Akuntansi
Produk Investasi Berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif".

. Compliance with the Financial Accounting

Standards (SAK)

The DIRE and its subsidiary’s consolidated
financial statements for the years ended
December 31, 2023 and 2022 have been
prepared and presented in accordance with
the Indonesian Financial Accounting Standards
("SAK"), establshed by the Financial
Accounting Standard Board-Indonesian Institute
of Accountants (DSAK-IAI), and the applcable
Capital Market regulations, among others,
Financial Services Authority/Capital Market and
Financial  Institution Supervisory  Board
(OJK/Bapepam-LK) No. VIIL.G.7, decree
of Chairman of Bapepam-LK in accordance with
decision letter No. KEP-347/BL/2012 dated June
25, 2012 regarding “Presentation and Disclosure
of Financial Statements of the Issuer or Listed
Company”™ and SE OJK No.14/SEQJK.04/2020
dated July 8 2020 regarding “Guidelines for
the Accounting Treatment of Investment
Products in the Form of Coflective Investment
Contracts”.
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2b.

2.c.

Dasar Penyusunan Laporan
Konsolidasian

Laporan keuangan konsolidasian disusun dan
disajikan berdasarkan asumsi kelangsungan
usaha serta atas dasar akrual, kecuali laporan
arus kas konsolidasian. Dasar penyusunan
laporan keuangan konsolidasian ini adalah
konsep biaya perolehan, kecuali beberapa akun
tertentu yang didasarkan pengukuran lain
sebagaimana dijelaskan dalam kebijakan
akuntansi masing-masing akun tersebut. Biaya
perolehan umumnya didasarkan pada nilai wajar
imbalan yang diserahkan dalam pemerolehan
aset.

Laporan arus kas konsolidasian disajikan
dengan metode langsung dengan
mengelompokkan arus kas dalam aktivitas
operasi, investasi dan pendanaan.

Mata uang penyajian yang digunakan dalam
panyusunan laporan keuangan konsolidasian ini
adalah Rupiah yang merupakan mata uang
fungsional DIRE dan entitas anak. Setiap entitas
di dalam DIRE dan entitas anak menetapkan
mata uang fungsional sendin dan unsur-unsur
dalam laporan keuangan dari setiap entitas
diukur berdasarkan mata uang fungsional
tersebut.

Pernyataan Standar Akuntansi Baru dan
Revisi yang Berlaku Efektif pada Tahun
Berjalan

Berkut ini amendemen dan penyesuaian yang

barlaku efektif untuk periode yang dimulai pada

atau setelah 1 Januari 2023 dengan penerapan
dini diperkenankan:

e Amendemen PSAK 1. Penyajian Laporan
Keuangan tentang Pengungkapan
Kebijakan Akuntansi:

* Amendemen PSAK 1: Penyajian Laporan
Keuangan tentang Klasifikasi Liabilitas
sebagal Jangka Pendek atau Jangka
Panjang;

* Amendemen PSAK 16: Aset Tetap tentang

Keuangan

Hasil  Sebelum Penggunaan yang
Diintensikan;
e Amendemen PSAK 25:  Kebiakan

Akuntansi, Perubshan Estimasi Akuntansi,
dan Kesalahan tentang Definisi Estimasi
Akuntansi;

* Amendemen PSAK 46: Pajak Penghasilan
tentang Pajak Tangguhan terkait Aset dan
Liabilitas yang timbul dar Transaksi
Tunggal; dan

* Revisi PSAK 107: Akuntansi ljarah.

2b.

2.c.

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)

For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022
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The Basis of Preparation of Consolidated
Financial Statements

The cansolidated financial statements have been
prepared and presented based an going concem
assumption and accrual basis of accounting.
except for the consofidated statements of cash
flows. Basis of preparation of these consofidated
financial statements is the historical costs
concept, except for certain accounts which have
been prepared on the basis of other
measurements as descnbed in their respective
policies. Histoncal cost is generally based on the
fair value of the consideration given in exchange
for assels.

The consolidated statements of cash flows are
prepared using the direct method by classifying
cash flows into operating, investing and financing
activities.

The presentation currency used in the
preparation of the consolidated financial
statements is Indonesian Rupiah which is the
functional cumency of the DIRE and its
subsidiary. Each entity in DIRE and its subsidiary
determines its own functional currency and items
ncluded in the financial statements of each entity
are measured using that functional currency.

New and Revised Statements of Financial
Accounting Standards Effective in the
Current Years

The following are amendments and adjustments

effectively applied for the penod starting on or

after January 1, 2023 with early adoption is
permitted:

o  Amendments PSAK 1: Presentation of
Financial Statements regarding Disclosure
of Accounting Policies;

* Amendements PSAK 1: Presentation of
Financial Statements regarding
Classification of Liabilities as a Current or
Non Current;

e  Amendments PSAK 16: Property, Plant, and
Equipment regarding Proceseds before
Intended Use;

*  Amendments PSAK 25: Accounting Policies
Changes in Accounting Estimates and
Errors regarding Definition of Accounting
Estimates;

o Amendments PSAK 46: Income Tax
regarding Deferred Tax related lo Assels
and Liabdities arsing from a Single
Transaction, and

* Revised PSAK 107: Accounting for ljarah.
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Implementasi standar-standar tersebut tidak
memiliki dampak yang signifikan terhadap
jumiah yang dilaporkan di periode berjalan atau
tahun sebelumnya.

2.d. Prinsip-prinsip Konsolidasian

Laporan keuangan konsolidasian mencakup
laporan keuangan DIRE dan entitas anak seperti
disebutkan pada Catatan 1.b.

Ketika proporsi ekuitas yang dimiliki oleh
kepentingan non-pengendali berubah, DIRE dan
entitas anak menyesuaikan jumlah tercatat
kepentingan pengendali dan kepentingan
non-pengendali untuk mencarminkan perubahan
kepemilikan relatifnya dalam entitas anak.

Selisih antara jumlah dimana kepentingan

non-pengendali disesuaikan dan nilai wajar dan

jumlah yang diterima atau dibayarkan diakui
langsung dalam ekuitas dan diatribusikan pada
pemilik dan entitas induk.

Jika DIRE dan entitas anak kehilangan

pengendalian, maka DIRE dan entitas anak:

e Menghentikan pengakuan asel (termasuk
goodwill) dan liabilitas entitas anak pada
Jjumlah tercatatnya ketika pengendalian
hilang;

* Menghentikan pengakuan jumish tercatat
setiap kepentingan nonpengendali pada
entitas anak terdahulu ketika pengendalian

hilang (termasuk setiap  komponen
penghasilan komprehensid lain  yang
diatribusikan pada kepentingan
nonpengendali);

e Mengakui nilai wajar pembayaran yang
diterima (jika ada) dari transaksi, peristiwa,
atau keadaan yang mengakibatkan
hilangnya pengendalian;

* Mengakul sisa investasi pada entitas anak
terdahulu pada nilai wajamya pada tanggal
hilangnya pengendalian;

e Mereklasifikasi ke Isba rugi, atau
mengalihkan secara langsung ke saldo laba
jika disyaratkan oleh SAK lain, jumiah yang
diakui dalam penghasilan komprehensif lain
dalam kaitan dengan entitas anak;

¢ Mengakui perbedaan apapun yang
dihasilkan sebagai keuntungan atau
kerugian dalam laba rugi yang diatribusikan
kepada entitas induk.

. Instrumen Keuangan

Pengakuan dan Pengukuran Awal
DIRE dan entitas anak mengakui aset keuangan

atau liabilitas keuangan dalam laporan posisi

2d.

2e.
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The implementation of the above standards had
no significant effect on the amounts reported for
the current period or prior financial year.

Principles of Consolidation

The  consolidated  financial  statements
incorporate the financial statements of DIRE and
its subsidiary as described in Note 1.b.

When the proportion of equity held by
non-controlling interest change, DIRE and its
subsidiary adjusted the carrying amounts of the
controlling interest and non-controlling interast to
refiect the changes in their relative interest in the
subsidiaries. Any difference between the amount
by which the non-controlling interests are
adjusted and the fair value of the consideration
paid or received is recognized directly in equity
and attnbuted fo the owners of the parent.

if the DIRE and its subsidiary loses control, DIRE

and its subsidiary:

« Derecognize the assets {including goodwill)
and liabdities of the Subsidiary at their
camying amounts at the date when control is
lost;

e Derecognize the camrying amount of any
non-controliing interests in the former
subsidiary at the date when control is iost
(including any compaonents of other
comprehensive income atiributable fo them);

« Recognize the fair value of the consideration
received (if any) from the transaction, event
or circumstances that resulted in the loss
of control;

* Recognize any investment retained in the
former subsidiary at fair value at the date
when control is lost;

e Reclassify to proft or loss. or transfer
directly to retained samings if required by
other SAKs, the amount recognized in other
comprehensive income in relation to the
subsidiary:

* Recognize any resulting difference as a gain
or loss attnibutable to the parent.

Financial Instruments

Initial Recognition and Measurement
DIRE and its subsidiary recognize a financial

assets or a financial libilities in the consofidated
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keuangan konsolidasian, jika dan hanya jika,
DIRE dan entitas anak menjadi salah satu pihak
dalam ketentuan pada kontrak instrumen
tersebut Pada saat pengakuan awal aset
keuangan atau liabilitas keuangan, DIRE dan
entitas anak mengukur pada nilai wajarmya.
Dalam hal aset keuangan atau liabilitas
keuangan tidak diukur pada nilai wajar melalui
Isba rugi, nilai wajar tersebut ditambah atau
dikurang dengan biaya transaksi yang dapat
diatribusikan secara langsung dengan perolehan
atsu penerbitan aset keuangan atau liabilitas
keuangan tersebut.

Biaya transaksi yang dikeluarkan sehubungan
dengan perolehan aset keuangan dan
penerbitan liabilitas keuangan yang
diklasifikasikan pada nilai wajar melalui laba rugi
dibebankan segera.

Pengukuran selanjutnya aset keuangan

Aset keuangan DIRE dan entitas anak
diklasifikasikan sebagai berikut: aset keuangan
yang diukur pada biaya perolehan yang
diamortisasi, aset keuangan yang diukur pada
nilai wajar melalui penghasilan komprehensif
lain, aset keuangan yang diukur pada nilai wajar
melalui laba rugi.

i Aset Keuangan yang Diukur pada Biaya

Perolehan Diamortisasi

Asst keuangan diukur pada biaya perolehan

diamortisasi ketika kedua kondisi berikut

terpenuhi:

a. Aset keuangan dikelola dalam model
bisnis yang bertujuan untuk memiliki
aset keuangan dalam  rangka
mendapatkan arus kas kontraktual saja:;
dan

b. Persyaratan kontraktual dari aset
keuangan tersebut memberikan hak
pada tanggal tertentu atas arus kas
yang semata dari pembayaran pokok
dan bunga (Solely Payments of
Pnncipal and Interest - SPPl) dari
jumiah pokok ferutang.

Aset keuangan ini diukur pada jumiah yang
diakui pada awal pengakuan dikurangi
dengan pembayaran pokok, kemudian
dikurangi atau ditambah dengan jumiah
amortisasi kumulatif atas perbedaan jumiah
pengakuan awal dengan jumlah pada saat
jatuh tempo, dan penurunan nilainya.

Pendapatan keuangan dihitung dengan
metode menggunakan suku bunga efektif

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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statement of financial position when, and onfy
when, it becomes a party to the contractual
provisions of the instrument. At initial recognition,
DIRE and its subsidiary measure all financial
assets and financial kabilites at its fair value.
In the case of a financial asset or financial liability
is not measured at fair value through profit or
loss, fair value plus or minus with the transaction
costs that are directly aftributtable to the
acquisition or issue of the financial asset or
financial kiability.

Transaction cosfs incurred on  acqusition
of a financial asset and issue of a financial
lability classified as fair value through profit or
loss are immediately expensed.

Subsequent measurement of financial assets
DIRE and its subsidiary’s financial assels
are classified into the following specified
categories: financial assets at amortized costs,
financial assets at fair value through other
comprehensive income, and financial assels at
fair value through profit or loss.

i. Financial Assets Measured at Amortized

Costs
Financial assets are measured at amortized
costs if these conditions are met:

a. Financial assets managed in a business
model to hold the financial assets only
to collect the contractusl cash flows;
and

b. The contractual cash flows of the
financial asset give rise to payments on
specified dates that are Solely
Payments of Principal and Interest
("SPPI") on the pnncipal amount
outstanding.

The financial asset is measured at the
amount recognized at initial recognition
minus pancipal repayments, plus or minus
the cumulative amortization of any difference
between that initial amount and the maturity
amount, and any loss allowance.

interest income is calculated using the
effective interest method and is recognized
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il

dan diakui di Iaba rugi. Perubahan pada nilai
wajar diakui di laba rugi ketika aset
dihentikan atau direklasifikasi.

Asst keuangan vyang diklasifikasikan
menjadi aset keuangan yang diukur pada
biaya perolehan diamortisasi dapat dijual
ketika terdapat peningkatan rnisiko kredit.
Penghentian untuk alasan lain
diperbolehkan namun jumlah penjualan
tersebut harus tidak signifikan jumiahnya
atau tidak sering.

Aset Keuangan yang Diukur pada Nilai
Wajar Melalui Penghasilan Komprehensif
Lain (FVTOCI)

Aset keuangan diukur pada FVTOCI jika

kedua kondisi berikut terpanuhi:

8. Aset keuangan dikelola dalam model
bisnis yang tujuannya akan terpenuhi
dengan mendapatksn arus kas
kontraktual dan menjual aset keuangan;
dan

b. Persyaratan kontraktual dari aset
keuangan tersebut memberikan hak
pada tanggal tertentu atas arus kas
yang semata dan Solely Payments of
Pnncipal and Interest ("SPPI"} dan
jumiah pokok terutang.

Asat keuangan tersebut diukur sebesar nilai
wajar, dimana keuntungan atau kerugian
diakui dalam penghasilan komprehensif lain,
kecuali untuk kerugian skibat penurunan
nilai dan keuntungan atau kerugian akibat
perubahan kurs, diakui pada laba rugi
Ketika aset keuangan tersebut dihentikan
pengakuannya atau direklasifikasi,
keuntungan atau kerugian kumulatif yang
sebelumnya diakui dalam penghasilan
komprehensif lain direklasifikasi dari ekuitas
ke laba rugi sebagai penyesuaian
reklasifikasi.

Aset Keuangan yang Diukur pada Nilai
Wajar Melalui Laba Rugi (FVTPL)

Aset keuangan yang diuvkur pada FVTPL
adalah aset keuangan yang tidak memenuhi
kriteria untuk diukur pada biaya perolehan
diamortisasi atau untuk diukur FVTOCI.

Setelah pengakuan awal, aset keuangan
yang diukur pada FVTPL diukur pada nilai
wajarnya. Keuntungan atau kerugian yang
timbul dari perubahan nilai wajar asst
keuangan diakui dalam laba rugi.

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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in profit or loss. Changes in fair value are
recognized in profit or loss when the asset is
derecognized or reclassified.

Financial assets classified to amortized cost
may be sold where there is an increase in
credit nsk. Disposals for other reasons are
permitted but such sales should be
insignificant in value or infrequent in nature.

Financial Assets Measured at Fair Value
Through Other Comprehensive Income

(FVTOC))

The financial assets are measwed at

FVTOCI if these conditions are met:

a.  Financial assets managed iIn &
business model to hold the financial
assels to collect the contractual cash
flows and to sell the assets; and

b. The contractual cash flows of the
financial asset give nse lo payments on
specified dates that are Solely
Payments of Prncipal and Interest
("SPPI") on the principal amount
outstanding.

The financial assets are measured at fair
value. The changes in far value are
recognized initially in Other Comprehensive
Income (OCI), except for impairment gains
and Josses, and a portion of foreign
exchange gains and losses, are recognized
in profit or Joss. When the asset
is derecognized or reclassified, changes in
fair vailue previously recognized in other
comprehensive income and accumulated in
equity are reclassified from equity to profit or
loss as a reclassification adjustment,

Financial Assets at Fair Value Through
Profit or Loss (FVTPL)

Financial assets measured at FVTPL
are those which do not meet both for neither
amortized costs nor FVTOCI.

After initial recognition. FVTPL financial
assels are measured al fair valus. The
changes in fair value are recognized in profit
or loss.
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Asat keuangan berupa derivatif dan
investasi pada instrumen ekuitas tidak
memenuhi kriteria untuk diukur pada blaya
perolehan diamortisasi atau kriteria untuk
diukur pada FVTOCI, sehingga diukur pada
FVTPL. Namun demikian, DIRE dan entitas
anak dapat menetapkan pilihan yang tidak
dapat dibatalkan saat pengakuan awal atas
investasi pada instrumen ekuitas yang
bukan untuk diperjualbelikan dalam waktu
dekat untuk diukur pada FVTOCL
Penetapan ini  menyebabkan semua
keuntungan atau kerugian disajikan di
penghasilan komprehensif lain, kecuali
pendapatan dividen tetap diakui di laba rugi.
Keuntungan atsu kerugian kumulatif yang
sebelumnya diakui dalam penghasilan
komprehensif lain direklasifikasi ke saldo
laba tidak melalui laba rugl.

Pengukuran selanjutnya liabilitas keuangan

DIRE dan entitas anak mengklasifikasikan
seluruh liabilitas keuangan satelah pengakuan
awal fiabilitas keuangan sebagai diukur pada
biaya perolehan diamortisasi, kecuali:

(a)

(b)

(c)

(d)

Liabilitas keuangan pada nilai wajar melalui
laba rugi. Liabilitas dimaksud, termasuk
derivatif yang merupakan liabilitas,
selanjutnya akan diukur pada nilai wajar;
Liabilitas keuangan yang timbul ketika
pengalihan aset keuangan yang fidak
memenuhi kualifikasi penghentian
pengakuan atau ketika pendekatan
keterlibatan berkelanjutan diterapkan;
Konfrak jaminan keuangan dan komitmen
untuk menyediakan pinjaman dengan suku
bunga di bawah pasar. Setelah pengakuan
awal, penerbit kontrak dan penerbit
komitmen selanjutnya mengukur kontrak
tersebut sebesar jumiah yang lebih tinggi
antara:
() Jumilah penyisihan kerugian; dan
(i) Jumlah yang pertama kall diskui
dikurangi dengan, jika sesuai, jumiah
kumulatif dari penghasilan yang diakui
sasuai dengan prinsip PSAK 72

Imbalan kontingensi yang diakui oleh pihak
pengakusisi dalam kombinasi bisnis ketika
PSAK 22 diterapkan. Imbalan kontingensi
selanjuinya diukur pada nilai wajar dan
selisihnya dalam laba rugi.

1"
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Financial assets in form of derivatives and
investment in equity instrument are nol
efigible fo meet both cntena for amortized
costs or FVTOCI Hence, these are
measured al FVTPL Nonethelsss, DIRE
and its subsidiary may imevocably
designated an investment in an equity
instrument which is not held for trading in
any time soon as FVTOCI. This designation
result in gains and losses to be presented in
other comprehensive income, except for
dividend income on a qualifying investment
which is recognized in profit or loss.
Cumulative gains or losses previously
recognized in other comprehensive income
are reclassified to retained eamings, not to
profit or loss.

Subsequent measurement of financial
liabilities

DIRE and its subsidiary shatl classify all financial
labilities as subsequently measured at amortised
cost, except for:

(a)

(b)

(c)

(d)

Financial iabilities at fair value through profit
or loss. Such liabilities, including derivatives
that are lisbilties, shall be subsequently
measured at fair value;

Financial liabilities that arise when a transfer
of a financial asset does not qualify for
derecognition or when the continuing
invoivement approach appflies;

Financial guaranfee  confracts and
commiments fo provide a Jloan at
a below-market interest rate. After initial
recognition, an issuer of such a contract and
an issuwer of such a commitment shail
subsequently measure it at the higher of-

(i) The amount of the loss allowance; and
(i) The amount initially recognised less,
when appropriate, the cumulative
amount of income  recognised
in accordance with the principles
of PSAK 72
Contingent considaration recognised
by an acquirer in & business combination
to which PSAK 22 applies. Such contingent
consideration shall subsequently be
measured at fair value with changes
recognised in profit or loss.
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Saat pengakuan awal, DIRE dan entitas anak
dapat membuat penetapan yang takterbatalkan
untuk mengukur liabilitas keuangan pada nilai
wajar melalui laba rugi, jika diizinkan oleh standar
atau jika penetapan akan menghasilkan
informasi yang lebih relevan, karena:

(@) Mengeliminas! atau mengurangi secara
signifikan inkonsistensi pengukuran atau
pengakuan (terkadang disebut sebagai
“accounting mismatch™) yang dapat timbul
dari pengukuran aset atau liabilitas atau
pengakuan keuntungan dan kerugian atas
aset atau liabiltas dengan dasar yang
berbeda-beda; atau

Sekelompok kabilitas keuangan atau aset
keuangan dan Rhabilitas keuangan dikelola
dan kinerjanya dievaluasi berdasarkan nilai
wajar, sesuai manajemen risiko atau strategi
investasi yang terdokumentasi, dan
informasi dengan dasar nilai wajar dimaksud
atas kelompok tersebut disediakan secara
internal untuk personil manajemen kunci
DIRE dan entitas anak.

(b)

Pendapatan diakui berdasarkan suku bunga
efektif untuk instrumen keuangan.

Penurunan Nilai Aset Keuangan
DIRE dan entitas anak mengakui kerugian kredit

ekspektasian untuk aset keuangan yang diukur
pada bisya perolehan diamortisasi, aset
keuangan yang diukur pada FVTOCI, piutang
sewa, aset kontrak atau komitmen pinjaman dan
kontrak jaminan keuangan. Asst keuangan yang
berupa investasi pada instrumen ekuitas tidak
diakukan penurunan nilai.

Pada setiap tanggal pelaporan, DIRE dan entitas
anak mengukur penyisihan kerugian instrumen
keuangan sejumlah kerugian kredit ekspektasian
sepanjang umumnya jika risiko kredit atas
instrumen keuangan tersebut telah meningkat
secara signifikan sejak pengakuan awal. Namun,
jika risiko kredit instrumen keuangan tersebut
tidak meningkat secara signifikan sejak
pengakuan awal, maka DIRE dan entitas anak
mengakui sejumiah kerugian kredit ekspektasian
12 bulan (stage 1).

DIRE dan entitas anak menerapkan metode yang
disederhanakan untuk mengukur kerugian kredit
ekspekiasian tersebut terhadap piutang usaha

dan aset kontrak tanpa komponen pendanaan
yang signifikan.

12

At initial recognition, DIRE and its subsidiary
may irmevocably designate a financial liability as
measured at fair value through profit or loss when
permitted by the standard or when doing so
results in more refevant information, because
either:

(a) Mt eliminates or significantly reduces
a measurement or recognition inconsistency
(sometimes referred lo as “an accounting
mismatch”) that would otherwise anse from
measuring assets or §abiiities or recognising
the gains and losses on them on different
bases: or

(b) A group of financial liabdites or financial

assets and financial Wabilities is managed

and its performance is evaluated on a fair
value  basis, in  accordance  with

a documented nsk management ar

investment strategy, and information about

the group is provided internally on that basis
to DIRE and its subsidiary’s key
management personnel.

Incame is recognized on an effective intersst
basis for financial instruments.

Impairment of Financial Assets

DIRE and its subsidiary recognize expected
credit loss for its financial assets measured af
amortized costs and financial assets measured at
FVTOCI, lease receivables, contract assets or
loan commitments and financial guarantee
contracts. Financial asset in form of investment in
equity instrument is not impaired.

At the end of each reporting date, DIRE and ils
subsidiary calculates any impairment provision in
financial instruments based on its lifetime
expected credit Joss if the credit risk of the
financial instruments has increased significantly
since its initial recognition. However, if credit risk
has not Increased significantly since initial
recognition, then a 12 months expected credit
loss (stage 1) is recognized by DIRE and its
subsidiary.

DIRE and its subsidiary applied a simplified
approach to measuwre such expected credit loss
for trade receivables and contract assets withou!
significant financing component.

Page 55



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK

CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN
KONSOLIDASIAN (Lanjutan)

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir

31 Desember 2023 dan 2022

(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain)

DIRE dan entitas anak menganggap asst
keuangan gagal bayar ketika pihak ketiga tidak
mampu membayar kewajiban kreditnya kepada
DIRE dan entitas anak secara penuh. Periode
maksimum yang dipertimbangkan ketika
memperkirakan kerugian kredit ekspektasian
adalah penode maksimum kontrak dimana DIRE
dan entitas anak terekspos terhadap risiko kredit,

Penyisihan kerugian diakui sebagai pengurang
jumiah tercatat aset keuangan kecuali untuk asst
keuangan yang diukur pada FVTOCI yang
penyisihan kerugiannya diakui dalam
penghasilan komprehensif lain. Sedangkan
jumlah kerugian kredit ekspektasian (atau
pemulihan kerugian kredit) diakui dalam laba
rugi, sebagai keuntungan atau kerugian
penurunan nilai.

Pengukuran kerugian kredit ekspektasian dar
instrumen keuangan dilakukan dengan suatu
cara yang mencerminkan:

i. Jumiah yang tidak bias dan rata-rata
probabilitas tertimbang yang ditentukan
dengan mengevaiuasi serangkaian
kemungkinan yang dapat terjadi;

i Nilai waktu uang; dan

ii. Informasi yang wajar dan terdukung yang
tersadia tanpa biaya atau upaya berlebihan
pada tanggal pelaporan mengenai peristiwa
masa lalu, kondisi kini, dan perkiraan kondisi
ekonomi masa depan.

Aset keuangan dapat dianggap tidak mengalami
peningkatan risiko kredit secara signifikan sejak
pengakuan awal jika aset keuangan memiliki
risiko kredit yang rendsh pada tanggal
pelaporan. Risiko kredit pada nstrumen
keuangan dianggap rendah  ketika aset
keuangan tersebut memiliki risiko gagal bayar
yang rendah, peminjam memiliki kapasitas yang
kuat untuk memenuhi kewajiban arus kas
kontraktuainya dalam jangka waktu dekat dan
memburuknya kondisi ekonomi dan bisnis dalam
jangka waktu panjang mungkin, namun tidak
selalu, menurunkan kemampuan peminjam
untuk  memenuhi kewajiban arus kas
kontraktuainya. Untuk menentukan apakah aset
keuangan memiliki risiko kredit rendah, DIRE dan
entitas anak dapat menggunakan peringkat risiko
kredit internal atsu penilaian eksternal. Misal,
aset keuangan dengan peringkat “investment
grade” berdasarkan  penilasian  eksternal
merupakan instrumen yang memiliki nisiko kredit
yang rendah, sehingga tidak mengalami
peningkatan risiko kredit secara signifikan sejak
pengakuan awal.

13
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DIRE and its subsidiary considers a financial
asset to be in default when the counterparty is
unlikely to pay its credit obligations to DIRE and
its subsidiary in full. The maximum penod
considersed when estimating expected credit loss
is the maximum contractual period over which
DIRE and its subsidiary is exposed to credit nsk.

Impairment losses are recognized as a deduction
in financial assets’ camying amount, except for
financial assets measured at FVTOCI where ils
impairment is recognized in other comprehensive
income. The expected credit loss (or recovery of
credit loss) is recognized in profit or loss, as gains
or losses of financial asset impairment.

The expected credit loss of financial intrurments
are conducted by a means which reflect:

. An unbiased and probability-weighted
amount that reflects a range of possible
oufcomes,

i. Time value of money; and

iii. Reasonable and supportable information
that is available without undue cost or effort
about past events, cwrent conditions and
forecasts of future conditions.

Financial assets may be considered to not having
significant increase in credit risk since initial
recognition if the financial assets have a low
credit risk at the reporting date. Credit risk on
financial instrument may be considered be low if
there is a low risk of default, the borrower has
a strong capacity to mest ifs cotractual cash
flow obligations in the near term and adverse
changes in economic and business conditions in
the longer term may, but will not necessarily,
reduce the abifity of the borrower fo fulfill its
contractual cash flow obligations. To determine
whether a financial asset has a low credit risk.
DIRE and its subsidiary may use intemal credit
risk rating or extemnal assessment. For example,
a financial assel with ‘investment grade'
according to external assessment has a low
credit risk rating, thus it does not expenence an
increase in significant credit risk since initial
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Penghentian Pengakuan Aset Keuangan dan
Liabilitas Keuangan

Aset Keuangan

DIRE dan entitas anak menghentikan pengakuan
aset keuangan jka dan hanya jika hak
kontraktual atas arus kas yang berasal dari aset
berakhir, atau DIRE dan entitas anak
mentransfer aset keuangan dan secara
substansial mentransfer seluruh risiko dan
manfaat atas kepemilikan asst kepada entitas
lain. Jika DIRE dan entitas anak tidak
mentransfer serta tidak memiliki secara
substansial atas seluruh risiko dan manfaat
kepemilikan serta masih mengendalikan aset
yang ditransfer, maka DIRE dan entitas anak
mengakui keterfibatan berkelanjutan atas aset
yang ditransfer dan habiltas terkait sebesar
jumiah yang mungkin harus dibayar. Jika DIRE
dan entitas anak memiliki secara substansial
seluruh risiko dan manfaat kepemilikan aset
keuangan yang ditransfer, DIRE dan entitas anak
masih mengakui aset keuangan dan juga
mengakui pinjaman yang dijamin sebesar
pinjaman yang diterima.

Saat penghentian pengakuan aset keuangan
secara keseluruhan, selisth antara jumlah
tercatat aset dan jumlah pembayaran dan
piutang yang diterima dan keuntungan atau
kerugian kumulatif yang telah diakui dalam
penghasilan komprehensif lain dan terakumulasi
dalam ekuitas direklasifikasi ke laba rugi.

Saat penghentian pengakuan aset keuangan
terhadap satu bagian saja DIRE dan entitas anak
mengalokasikan jumlah tercatat sebelumnya dan
aset keuangan tersebut pada bagian yang tetap
diakui berdasarkan keterlibatan berkelanjutan
dan bagian yang tidak lagi diakui berdasarkan
nilai wajar relatif dan kedua bagian tersebut pada
tanggal transfer. Selisih antara jumiah tercatat
yang dislokasikan pada bagian yang tidak lagi
diakui dan jumlah dari pembayaran yang diterima
untuk bagian yang tidak lagi diakui dan setiap
keuntungan atau kerugian kumulatif yang
dialokasikan pada bagian yang tidak lagi diakui
tersebut yang sebelumnya telah diakui dalam
penghasilan komprehensif lain diskui pada laba
rugi. Keuntungan dan kerugian kumulatif yang
sebelumnya  diakui  dalam penghasilan
komprehensif lain dialokasikan pada bagian yang
tetap diakui dan bagian yang dihentikan
pengakuannya, berdasarkan nilai wajar relatif
kedua bagian tersebut.

14

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Derecognition of Financial Assets and
Financial Liabilities

Financial Assets

DIRE and its subsidiary derecognize
a financial asset only when the contractual
rights to the cash flows from the asset expire, or
when they transfer the financial asset and
substantislly afl the nrnisks and rewards
of ownership of the asset to another entity. If
DIRE and its subsidiary neither transfer
nor retain substantially all the nsks and rewards
of ownership and continue fto control
the transferred asset. DIRE and #ts subsidiary
recognize their retained interest in the assel
and an associated Kability for amounts they may
have to pay. If DIRE and ils subsidiary
retain substantially afl the nsks and
rewards of ownership of a transferred financial
asset, the DIRE and its subsidiary continue to
recognize the financial assef and also recognize
a collateralized bomrowing for the proceeds
received.

On derecognition of a financial asset in s
entirety, the difference between the assels
carrying amount and the sum of the consideration
received and receivable and the cumulative gain
or loss that had been recognized in other
comprehensive wncome and accumulated in
equity is reclassified to profit or loss.

On derecognition of a financial asset other than in
its entirety DIRE and its subsidiary allocate the
previous camying amount of the financial asset
between the part they continue lo recognize
under continuing involverment and the part they
no longer recognize an the basis of the relative
fair values of thaose parts on the date of the
transfer. The difference between the carmrying
amount allocated to the part that is no longer
recognized and the sum of the consideration
received for the part no longer recognized and
any cumulative gain or loss allocated to it that
had been recognized in other comprehensive
income is recognized in profit or loss.
A cumulative gain or loss that had been
recognized in other comprehensive income is
allocated between the part that continues to be
recognized and the part that is no longer
recognized on the basis of the relative fair values
of those parts.
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Liabilitas Keuangan

DIRE dan entitas anak menghentikan pengakuan
liabilitas keuangan, jika dan hanya jika, liabilitas
DIRE dan entitas anak telah dilepaskan,
dibatalkan atau kedaluwarsa. Selisih antara
jumiah tercatat liabiitas keuangan yang
dihentikan pengakuannya dan imbalan yang
dibayarkan dan utang diakui dalam laba rugi.

Reklasifikasi

DIRE dan entitas anak mereklasifikasi aset
keuangan ketika DIRE dan entitas anak
mengubah tujuan model bisnis  untuk
pengelolaan aset keuangan sehingga penilaian
sebelumnya menjadi tidak dapat diterapkan.

Ketika DIRE dan entitas anak mereklasifikas:
aset keuangan, maka DIRE dan entitas anak
menerapkan reklasifikasi secara prospektif dan
tanggal reklasifikasi. DIRE dan entitas anak tidak
menyajikan kembali keuntungan, kerugian
(termasuk keuntungan atau kerugian penurunan
nilai), atau bunga yang diakui sebelumnya.

Ketika DIRE dan entitas anak mereklasifikasi
aset keuangan keluar dan kategori pengukuran
biaya perolehan diamortisasi menjadi kategon
FVTPL, nilai wajamya diukur pada tanggal
reklasifikasi, Keuntungan astau kerugian yang
timbul dari selisih antara biaya perolehan
diamortisasi sebelumnya dan nilai wajar aset
keuangan diakui dalam |aba rugi. Pada saat
DIRE dan entitas anak melakukan reklasifikasi
sebaliknya, yaitu dari aset keuangan kategori
FVTPL menjadi kategori pengukuran biaya
perolehan diamortisasi, maka nilai wajar pada
tanggal reklasifikasi menjadi jumiah tercatat
bruto yang baru.

Pada saat DIRE dan entitas anak mereklasifikasi
aset keuangan keluar dan kategon pengukuran
biaya perolehan diamortisasi menjadi kategor
FVTOCI, nilai wajamya diukur pada tanggal
reklasifikasi. Keuntungan atau kerugian yang
timbul dari selisih antara biaya perolehan
diamortisasl sebelumnya dan nilai wajar aset
keuangan diakui dalam penghasilan
komprehensif lain. Suku bunga efektif dan
pengukuran kerugian kredit ekspektasian tidak
disesuaikan sebagai akibat dan reklasifikasi.
Ketika DIRE dan entitas anak mereklasifikasi
aset keuangan sebaliknya, yaitu keluar darn
kategori FVTOCI menjadi kategon pengukuran
biaya perolehan diamortisasi, asel keuangan
direklasifikasi pada nilai wajarnya pada tanggal
reklasifikasi. Akan tetapi keuntungan atau
kerugian kumulatif yang sebelumnya diakui

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Financial Liabilities

DIRE and its subsidiary derecognize financial
liabilities, if and only if DIRE and its subsidiary’
obfigations are discharged, cancelled or expired.
The difference betwsen the camying amount
of the financial liability derecognized and the
considerations paid and payable is recognized in
profit or loss.

Reclassification

DIRE and its sul reclassifies a financial
asset if and only if DIRE and its subsidiary’s
business model objective for its financial assets
changes so its previous model assessment
would no longer apply.

If DIRE and its subsidiary reclassifies a financial
assel, it is required to apply the reclassification
prospectively from the reclassification date.
Previously recognized gains, losses (including
impairment gains or Josses) or interest are not
restated.

When DIRE and its subsidiary reclassifies its
financial asset out of the amortized cost into
FVTPL, then its fair value is measured at
reclassification date. Any gains or losses resulted
from the difference between previous amortized
cost and #ts fair value is recognized in profit or
loss. Otherwise, if DIRE and its subsidiary
reclassifies its financial asset from FVTFL into
amortized cost, then its fair value at the date
of reclassification becomes new gross camying
amount,

When DIRE and its subsidiary reclassifies its
financial asset out of the amortized cost into
FVTOC!, its fair value is measured at the
reclassification dafe. Any gains or losses resulted
from the difference between previous amortized
cost and fakr value is recognized in other
comprehensive income. Effective interest rate
and expected credit Joss measurement are not
adjusted as a result of the reclassification.
Otherwise, when DIRE and its subsidiary
reclassifies its financial assst out of FVTOC! info
amortized cost, the financial asset is reclassified
by its fair value at the reclassification date.
However, any cumulative gains or losses
previously recognized in other comprehensive
income are omitted from equity and adjusted to
the financial asset’s fair value at the date of
reclassification. Consequently, at the
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dalam penghasilan komprehensif lain dihapus
dan ekuitas dan disesuaikan terhadap nilai wajar
aset keuangan pada tanggal reklasifikasi,
Akibatnya, pada tanggal reklasifikasi aset
keuangan diukur seperti halnya jika aset
keuangan tersebut selalu diukur pada biaya
perolehan  diamortisasi.  Penyesuaian  ini
mempengaruhi penghasilan komprehensif lain
tetapi tdak mempengaruhi laba rugi, dan
karenanya bukan merupakan penyesuaian
reklasifikasi. Suku bunga efektif dan pengukuran
kerugian kredit ekspekiasian tidak disesuaikan
sebagai akibat dari reklasifikasi.

Pada saat DIRE dan entitas anak mereklasifikasi
aset keuangan keluar dari kategori pengukuran
FVTPL menjadi kategori pengukuran FVTOCI,
aset keuangan tetap diukur pada nilai wajamya,
Sama halnya, ketika DIRE dan entitas anak
merekiasifikasi aset keuangan keluar dan
kategori FVTOCI| menjadi kategori pengukuran
FVTPL, aset keuangan tetap diukur pada nilai
wajamya. Keuntungan atau kerugian kumulatif
yang sebelumnya diakui di penghasilan
komprehensif lain direklasifikasikan dan ekuitas
ke laba rugi sebagai penyesuaian reklasifikasi
pada tanggal reklasifikasi.

Metode Suku Bunga Efektif

Metode suku bunga efektif adalah metode yang
digunakan untuk menghitung biaya perolehan
diamortisasi dari instrumen keuangan dan
metode untuk  mengalokasikan pendapatan
bunga selama periode yang relevan. Suku bunga
efektif adalah suku bunga yang secara tepat
mendiskontokan estimasi penerimaan kas di
masa datang (mencakup seluruh komisi dan
bentuk lain yang dibayarkan dan diterima yang
merupakan bagian yang tak terpisahkan dan
suku bunga efektif, biaya transaksi dan premium
dan diskonto lainnya) selama perkiraan umur
instrumen keuangan, atau, jika lebih tepat,
digunakan pericde yang lebih singkat untuk
memperoleh nilai tercatat bersih dar aset
keuangan pada saat pengakuan awal.

Pengukuran Nilai Wajar

Nilai wajar adalah harga yang akan diterima
untuk menjual suatu aset atau harga yang akan
dibayar untuk mengalihkan suatu liabilitas dalam
transaksi teratur antara pelaku pasar pada
tanggal pengukuran.

Nilai wajar aset dan liabillitas keuangan
diestimasi untuk keperluan pengakuan dan
pengukuran atau untuk keperiuan

pengungkapan.

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

reclassification date, the financial asset is
measured the same way as if it were amortized
cost. This adjustment  affects other
comgrehensive income but not profit or loss, and
hence it is not a reclassification adjustment.
Effective interest rate and expected credit joss
@e no longer adjusted as a result of the

When DIRE and its subsidiary reclassifies its
financial asset out of FVTPL into FVTOCI, the
financial asset is measured at its fair value.
Similarly, when DIRE and its subsidiary
reclassifies its financial asset out of FVTOC! into
FVTPL, the financial assets is measured at its fair
value. Any gains or lossess previously
recognized in other comprehensive income are
reclassified out of the equity to proft or loss
as a reclassification adjustment at the date of

Effective Interest Method

The effective interest method is a method
of calculating the amortized cost of
a financial instrument and of allocating interest
income over the relevant period. The effective
interast rate is the rate that exactly discounts
estimated future cash receipts (including all fees
and other forms paid or received that form an
miegral part of the effective interest rate,
transaction costs and other premiums or
discounts) through the expected life of the
financial instrument, or. where appropriate,
a sharter penod to the net carrying amount on
initial recognition.

Fair Value Measurement
Fair vaiue is the price that would be received to
sell an asse! or paid to transfer a labifity in an
orderly transaction between market participants
at the measurement date.

The fair value of financial assets and financial
lfabilities must be estimated for recognition and
measurement or for disclosure purposes.
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Nilai wajar dikategorikan dalam level yang
berbeda dalam suatu hierarki nilai wajar
bardasarkan pada apakah input suatu
pengukuran dapat diobservasi dan signifikansi
input terhadap keseluruhan pengukuran nilai
wajar:

i. Harga kuotasian (lanpa penyesuaian) di
pasar aktif untuk aset atau liabilitas yang
identik yang dapat diakses pada tanggal
pengukuran (Level 1),

i Input selain hargs kuotasian yang termasuk
dalam Level 1 yang dapat diobservasi untuk
aset atau habilitas, baik secara langsung
maupun tidak langsung (Level 2);

. Input yang tidak dapat diobservasi untuk
aset atau liabilitas (Level 3).

Dalam mengukur nilai wajar aset atau liabilitas,
DIRE dan entitas anak sebisa mungkin
menggunakan data pasar yang dapat
diobservasi. Apabila nilai wajar aset atau liabilitas
tidak dapat diobservasi secara langsung, DIRE
dan entitas anak menggunakan teknik penilaian
yang sesuai dengan keadasannya dan
memaksimalkan penggunaan input yang dapat
diobservasi yang relevan dan meminimalkan
penggunaan input yang tidak dapat diobservasi.

Perpindahan antara level hierarki nilai wajar
diakui oleh DIRE dan entitas anak pada akhir
paniode pelaporan dimana perpindahan terjadi.

Sal Aset Keua dan Liabilitas
Keuangan
Aset keuangan dan liabilitas keuangan

disalinghapuskan, jika dan hanya jika:

i. DIRE dan entitas anak sasat ini memiliki hak
yang dapat dipaksakan secara hukum untuk
melakukan saling hapus atas jumish yang
telah diakui tersebut: dan

i Berintensi untuk menyelesaikan secara neto
atau untuk merealisasikan aset dan
menyelesaikan liabiltasnya secara simultan,

Hak yang berkekuatan hukum tersebut tidak
harus bergantung pada kejadian masa depan
dan harus dapat dilaksanakan dalam kegiatan
usaha normal dan dalam hal gagal bayar, pailit
atau kebangkrutan DIRE dan entitas anak atau
pihak lawan.

17
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Fair values are categarized into different Jevels in
a fair value hierarchy based on the degree to
which the inputs to the measurement are
obsevvable and the significance of the inputs to
the fair value measurement in its entirety:

i.  Quoted prices (unadjusted) in active markets
for identical assets or liabilities that can be
accessed at the measuremen! date
(Level 1);

ii. Inputs other than quoted prices included in
Level 1 that are observable for the assets or
liabilities, either directly or indirectly
(Level 2);

ii. Unobservable mputs for the assets or
liabilities {Leve! 3).

When measuring the fair value of an asset or a
kability, DIRE and its subsidiary use market
obsevvable data to the extent possible. If the fair
value of an asset or a liability is not directly
observable, DIRE and its subsidiary use
valuation techniques that are appropriate in the
circumstances and maximizes the use of relevant
obsevvable inputs and minimizes the use of
unobservable inputs.

Transfers between levels of the fair value
hierarchy are recognized by DIRE and ifs
subsidiary &t the end of the reporting period
during which the change occurred.

Offsetting s Financial Asset and a Financial

Liability

A financial asset and financial liability shall be

offset when and only when:

i. DIRE and its subsidiary currently has a
legally enforceable nght to net off the
recognized amount; and

Intends either fo setfle on a net basis, or to
realise the asset and seftle the liability
simultaneously.

2

The Jegally enforceable nght must not be
contingent on future events and must be
enforceable in the normal course of business and
in the event if defauwlt. insolvency or bankruptcy of
DIRE and its subsidiary or the counter party.
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2f.

Kas dan Setara Kas

Kas dan setara kas terdiri dan saldo kas dan
bank serta deposito jangka pendek yang jatuh
temponya 3 (tiga) bulan atau kurang sejak
tanggal penempatannya dan tidak dijadikan
sebagai jaminan serta tidek  dibatasi
penggunaannya.

2.g. Biaya Dibayar di Muka

Biaya dibayar di muka diamortisasi berdasarkan
masa manfaat masing-masing biaya dengan
menggunakan metode garis lurus.

2.h. Pengakuan Pendapatan dan Beban

2.

Pendapatan utama DIRE berupa pendapatan
sewa. Pendapatan sewa dan sewa operasi Mall
diakui sebagai pendapatan pada saat jasa
diberkan. Uang muka sewa yang diterima di
muka disajikan sebagai “Pendapatan Diterima di
Muka" dan diakui sebagai pendapatan atas
dasar garis lurus sesuai masa sewanya.

Beban diakui pada saat terjadinya secara akrual.

Properti Investasi

Properti investasi adalah properti (tanah atau
bangunan atau bagian dari suatu bangunan atau
kedua-duanya) yang dikuasai oleh pemilik atau
panyewa melalui sewa pembiayaan untuk
menghasilkan sewa atau untuk kenaikan nilai
atau kedua-duanya, dan tidak untuk digunakan
dalam produksi atau penyedisan barang atau
jasa atau untuk tujuan administratif; stau dijual
dalam kegiatan usaha sehari-hari.

Properti investasi diakui sebagai aset jika dan
hanya jika besar kemungkinan manfaat ekonomi
masa depan yang terkait dengan properti
investasi akan mengalir ke entitas; dan biaya
perolehan properti investasi dapat diukur dengan
andal.

Properti investasi pada awalnya diukur sebesar
biaya perolehan, meliputi harga pembelian dan
setiap pengeluaran yang dapat diatribusikan
secara langsung (biaya jasa hukum, pajak
pengalihan properti, dan biaya transaksi lain).
Biaya transaksi termasuk dalam pengukuran
awal tersebut.

Setelah pengakuan awal, DIRE dan entitas anak
memilih menggunakan model nilai wajar dan
mengukur seluruh properti investasi berdasarkan
nilai wajar. Keuntungan atau kerugian yang
timbul dan perubahan nilai wajar properti
investasi diakui dalam laba rugi pada periode
terjadinya.

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)
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2.f. Cash and Cash Equivalents

Cash and cash equivalents consist of cash on
hand, cash in banks and tme deposits with
maturity penods less than or equal to 3 (three)
manths since their placement and not pledged as
collateral and not restncted in use.

2.g. Prepaid Expenses

Prepaid expenses are amortized over their
beneficial periods using the straight-line method.

2.h. Revenue and Expense Recognition

The main revenue of the DIRE consists of
mcome from rental. Rental income from
operating lease of Mall is recognized as revenue
when the services are rendered. The rental
received in advance are presented as “Uneamed
Revenue™ and recognized as income on
straight-line basis over the lease term.

Expenses are recognized as incurred on an
accrual basis.

2.i. Investment Property

18

Investment properties are properties (land or a
building or part of a building or both) held by the
owner ar the lessee under a finance leass to eam
rentals or for capital appreciation or both, rather
than for use in the production or supply of goods
or services or for administrative purposes; or sale
in the daily business activities.

Investment property is recognised as an assef
when, and only when it is probable that the future
economic benefits that are associated with the
investment property will flow fo the entity; and the
cost of the investment property can be measured
reliably.

An investment property shall be measured
mitially at its cost, comprises its purchase prce
and any directly atinibutable expenditure
(professional fees for legal services, property
transfer taxes and other transaction costs).
Transaction cosfs are included in the initial
measurement.

After initial recognition, DIRE and its subsidiary
choose to use fair value model and measure alf
of s investment property at fair value. A gain or
loss ansing from a change in the fair value
of investment property is recognized in profit or
loss for the period in which it arises.
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Penentuan nilal wajar properti
didasarkan pada penilaian

memiiiki pengalaman terkini di
kategori properti investasi yang dinilai.

DIRE dan entitas anak mengalihkan properti ke,
atau darn, properti investasi jika, dan hanya jika,
atau berhenti
memenuhi, definisi properti investasi dan

terdapat bukti atas perubahan penggunaan,

ketika properti memenuhi,

investasi
oleh penilai
independen yang mempunyal kualifikasi
profesional yang telah diakui dan relevan serta
lokasi

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
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(In full Rupiah, unless otherwise stated)

The fair value of investment property is based on
a valuation by an independent valuer who
haolds & recognized and relevant professional
qualification and has recent experience in the

dan location and category of the investment property

being valued.

DIRE and its subsidiary shall transfer a property.
to. or from investment property when. and only
when, there the property meets, or ceases to
meet, the defmition of investment property and
there is evidence of the change in use, include:

mencakup:
a. Dimulainya penggunaan oleh pemilik, atau a Commencement of owner-occupation, or of
pengembangan  untuk  pemilik, untuk development with a view to

pengalihan dari properti investasi menjadi

owner-occupation, for a transfer from

properti yang digunakan sendiri; investment property to owner-occupied
property;
b. Dimulainya pengembangan untuk dijual, b, Commencement of development with a view

untuk pengalihan dari properti investasi

menjadi persediaan;

o. Berakhirnya pemakaian oleh pemilik, untuk c.
pengalihan dari properti yang digunakan
sendin menjadi properti investasi; dan

d. Insepsi sews operasi kepada pihak Iain, d.
untuk pengalihan dari persediaan menjadi

properti investasi.

Properti investasi
pada saal diepaskan

penghentian atau pelepasan.
2.j. Penurunan Nilai Aset Nonkeuangan

Pada setiap akhir periode pelaporan, DIRE dan
entitas anak menilai apaksh terdapat indikasi
aset mengalami penurunan nilai. Jika terdapat
indikasi tersebut, DIRE dan entitas ansk
mengestimasi jumlah terpufihkan aset tersebut.
Jumilah terpulihkan ditentukan atas suatu aset
individual, dan pka tidak memungkinkan, DIRE
dan entitas anak menentukan jumiah terpulihkan

dan Unit Penghasil Kas dari asst tersebut.

dihentikan pengakuannya
atau ketika tidak
digunakan lagi secara permanen dan tidak
memiliki manfaat ekonomi masa depan yang
diperkirakan dari pelepasannya. Keuntungan
atau kerugian yang timbul dari panghentian atau
pelepasan ditentukan darn selisih antara hasil
neto pelepasan dan jumilah tercatat aset, dan
diakui dalam laba rugi pada periode terjadinya

to sale, for a transfer from investment
property to inventories.

End of owner-occupation, for a transfer from
owner-occupied property to investment
property; and

Inception of an operating lease to another
party, for a transfer from inventories to
investment property.

An investmert property is derecognizes on
disposal or when the investment property is
permanently withdrawn from use and no future
economic benefits are expected from ifs
disposal. Gains or losses arising from the
retirement or disposal are determined as the
difference between the net disposal proceeds
and the carrying amount of the asset, and are
recognized in profit or loss in the penod of the
retirement or disposal.

2.j. Impairment of Nonfinancial Assets

At the end of each reporting pernod, DIRE and its
subsidiary assess whether there is any indication
that an asset may be impaired. Iif any such
mndication exists, DIRE and its subsidiary shall
estimate the recoverable amount of the asset.
Recoverable amount is determined for an
individual asset. if its is not possible, DIRE and its
subsidiary determines the recoverable amount of
the asset’s cash-generating unit.

19
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Jumlah terpulihkan adalah jumiah yang lebih
tinggi antara nilai wajar dikurangi biaya
pelepasan dengan nilai pakainya. Nilai pakai
adalah nilai kini dari arus kas yang diharapkan
akan diterima dan aset atau unit penghasil kas.
Nilai kini dihitung dengan menggunakan tingkst
diskonto sebelum pajak yang mencerminkan
nilai waktu uang dan risiko spesifik atas asset atau
unit yang penurunan nilainya diukur.

Jika, dan hanya jika, jumiah terpulihkan aset
lebih kecil dari jumiah tercatatnya, maka jumlah
tercatat aset diturunkan menjadi sebesar jumish
terpufihkan. Penurunan tersebut adalah rugi
panurunan nilai dan segera diakui dalam laba
rugi.

Rugi penurunan nilai yang telah diakui dalam
penode sebelumnya untuk aset selain goodwill
dibalik jika, dan hanya jika, terdapat perubahan
estimasi yang digunakan untuk menentukan
jumiah terpulihkan aset tersebut sejak rugi
penurunan nilai terakhir diakui. Jika demikian,
jumiah tercatat aset dinaikan ke jumlah
terpulihkannya. Kenaikan ini merupakan suatu
pembalikan rugi penurunan nilai.

2.k. Transaksi dan Saldo dengan Pihak Berelasi

DIRE dan entitas anak melakukan transaksi
dengan pihak berelasi sesuai dengan Surat
Keputusan Kepala Departemen Pasar Modal 2A
No. Kep-04/PM.21 tanggal 7 Oktober 2014
tentang Pihak Berelasi terkait Pengelolaan Dana
Investasi Real Estat Berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif dan PSAK 7 (Revisi 2014),
“Pengungkapan Pihak-pihak Berelasi™.

Pihak berelasi adalah orang atau entitas yang

terkait dengan entitas pelapor, yang meliputi:

(1) Orang atau anggota keluarga dekatnya
mempunyai relasi dengan entitas pelapor

jika orang tersebut:

a.  Memiliki pengendalian atau
pengendalian bersama atas entitas
pelapor.

b. Memiliki pengaruh signifikan atas

entitas pelapor; atau

c. Merupakan personel manajemen kunci
entitas pelapor atau entitas induk dan
entitas pelapor.

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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The recoverable amount is the higher of fair
value less costs to sell and its value in use. Vaiue
in use is the present value of the estimated future
cash flows of the asset or cash generating unit.
Present values are computed using pre-tax
discount rates that reflect the time valus of
money and the risks specific to the asset or unit
whose impairment is being measured.

If. and only if, the recoverable amount of an asset
is less than its camying amount, the camying
amount of the asset shall be reduced to its
recoverable amourd. The reduction is an
impairment Joss and is recogmzed immediately in
profit or loss.

An impairment loss recognized in prior penod for
an asset other than goodwill is reversed if, and
only if, there has been a change in the estimates
used to determine the asset’s recoverable
amount since the last impairment loss was
recognized. If this is the case, the camying
amount of the asset shall be increased to jts
recoverable amount. That increase is a reversal

of an impairment loss.

2.k. Transaction and Balances with Related
Parties
DIRE and its subsidiary has transactions with
related parties as defined on Decision Letter of
the Chairman of Capital Market Department 2A
No. Kep-04/PM.21 dated October 7, 2014
regarding Related Parties related to Managing
Real Estate Investment Fund in the form of
Coliective Investment Contract and PSAK 7
(Revised 2014), “Related Parties Disclosures”™.

A related party is a person or an entity related to

reporting entity, which consists of:

(1) A person or a close member of that person’s
family is related to the reporting entity i that
person:

a. Has control or joint control over the
reporting entity;

b. Has significant influence over the
reporting entity; or

. Is a member of the key management
personnel of the reporting entity or of a
parent of the reporting entity.
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(2) Suatu entitas berelasi dengan entitas
pelapor jika memenuhi salah satu hal
berikut:

a. Entitas dan entitas pelapor adalah
anggota dari kelompok usaha yang
sama (artinya entitas induk, entitas
anak, dan entitas anak berikutnya
saling berelasi dengan entitas lain);

b. Satu entitas adalah entitas asosiasi
atau ventura bersama dari entitas lain
(atau entitas asosiasi atau ventura
bersama yang merupakan anggota
suatu kelompok usaha, yang mana
entitas lain tersebut adalsh
anggotanya);

c. Kedua entitas tersebut adalah ventura
bersama dari pihak ketiga yang sama;

d. Satu entitas adalah ventura bersama
dari entitas ketiga dan entitas yang lain
adalah entitas asosiasi dan entitas
ketiga.

e. Entitas tersebut adalah suatu program
imbalan pascakerja untuk imbalan kerja
dar salah satu entitas pelapor atau
entitas yang terkait dengan entitas
pelapor. Jika entitas pelapor adalah
entitas yang menyelenggarakan
program tersebut, maka entitas sponsor
juga berelasi dengan entitas pelapor;

f. Entitas yang dikendalikan atau
dikendalikan bersama oleh orang yang
diidentifikasikan dalam huruf (1);

g. Orang yang didentifikasi dalam huruf
(1.a) memiliki pengaruh signifikan atas
entitas atau personil manajemen kunci
entitas (atau entitas induk dari entitas);
atau

h. Entitas, atau anggota dari kelompok di
mana entitass merupakan bagian darn
kelompok tersebut, menyediakan jasa
personil manajemen kunci kepada
entitas pelapor atau kepada entitas
induk dari entitas pelapor.

Seluruh transaksi dan saldo yang material
dengan pihak-pihak berelasi diungkapkan dalam
Catatan atas Laporan Keuangan yang relevan.

PT Ciptadana Asset Management, Manajer
Investasi, adalah pihak berelasi DIRE dan entitas
anak.

ral
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(2) An entity is related to the reporting entity if
any of the foliowing conditions applies:

a. The entity and the reporting entity are
members of the same business group
(which means that parent entity,
subsidiary and the fellow subsidiary is
related to the others);

b. One entity is an associate or joint
venture of the other entity (or an
associate or joint venture of a member
of a business group of which the other
entity is & member);

c. Both entities are joint ventures of the
same third party;

d. One entity is a joint venture of a third
entity and the other entity is an
associate of the third entity;

e. The entity is a post-employment benefit
plan for the benefit of employees of
either the reporting entity or an entity
related to the reporting entity. If the
repovting entity is itself such a plan, the
sponsoring employers are aiso related
to the reporting entity;

f. The entity is controfled or joirtly
controlled by a person identified in (1);

g. A person identified in (1.a) has
significant influence over the entity or is
a8 member of the key management
personnel of the entity (or of a parent of
the entity); or

h.  The entity, or any member of a group of
which it is a part, provides key
management personnel services fo the
reporting entity or fo the parent of the
reporting entity.

All transactions and matenal balances with
related parties are disciosed in the relevant
Notes to the Financial Statements.

PT Ciptadana Asset Management, Investment
Manager, is related party of DIRE and its
subsidiary.
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2. Pajak Penghasilan

2L

Perbedaan antara jumiah tercatat aset atau
liabilitas terkat dengan dasar pengenaan pajak
penghasilan final tidak diakui sebagai aset atau
liabilitas pajak tangguhan. Beban pajsk kini
terkait dengan pendapatan yang dikenakan
pajak penghasilan final diakui secama
proporsional dengan jumiah pendapatan yang
diakui pada tahun berjalan untuk tujuan
akuntansi.

Perbedaan antara pajak penghasilan final yang
telah dibayar dengan jumiah yang dibebankan
sebagai beban pajak penghasilan final pada
laporan laba rugi dan penghasilan komprehensif
lain diakui sebagai pajak dibayar di muka atau
utang pajak.

Berdasarkan Peraturan Pemerintah No. 5
tanggal 23 Maret 2002, pendapatan dan sewa
unit apartemen, ruang kantor dan pusat
perbelanjaan dikenakan pajak final 10%.

Seluruh pendapatan sewa DIRE telsh dikenakan
pajak penghasilan final.

2.m. Transaksi dan Saldo dalam Mata Uang Asing

Dalam menyiapkan laporan keuangan
konsolidasian, DIRE dan entitas anak mencatat
dengan menggunakan mata uang dan
lingkungan ekonomi utama di mana entitas
baroperasi (‘mata uang fungsional”). Mata uang
fungsional DIRE dan entitas anak adalah
Rupiah.

Transaksi-fransaksi selama tahun benalan
dalam mata uang asing dicatat dalam Rupiah
dengan kurs spot antara Rupiah dan valuta asing
pada tanggal transaksi. Pada akhir perode
pelaporan, pos moneter dalam mata uang asing
dijabarkan ke dalam Rupiah menggunakan kurs
penutup, kurs tengah Bank Indonesia yaitu
Rp15.416 dan Rp15.731 masing-masing pada
tanggal 31 Desember 2023 dan 2022.

Selisih kurs yang timbul dan penyelesaian pos
moneter dan dan penjabaran pos moneter dalam
mata uang asing diakui dalam laba rugi.

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
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For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Income Tax

The differences between the carrying amounts of
existing assets or habilities related to the final
income tax and their respective tax bases are not
recognized as deferred tax assets or liabilities.
Current tax expense related to income subject to
final income tax is recognized during the current
year for accounting purposes.

The differance between the final income tax paid
and the amourd charged as final income tax
expense in the statement of profit or loss and
other comprehensive income is recognized as
prepaid tax or tax payabie.

Based on the Govemment Regulations No. 5
dated March 23, 2002, income from rental of
apartment units. office space and shopping
centre is subjected fo a final tax of 10%.

All DIRE's rental income is subjected to final
income tax,

2.m. Transactions and Balances Denominated in

Foreign Currencies

In preparing consolidated financial statements,
DIRE and its subsidiary record by using the
cwrrency of the primary economic environment in
which the entity operates (‘the functional
curency”). The functional currency of DIRE and
its subsidiary is Rupiah.

Transactions during the year in foreign
currencies are recorded in Rupiah by applying to
the foreign currency amount the spof exchange
rate between Rupiah and the foreign currency af
the date of transactions, At the end of reparting
period, foreign currency monetary items are
translated to Rupiah using the closing rate, ie
middle rate of Bank of Indonesia Rp15,416 and
Rp15,731 as of December 31, 2023 and 2022,
respectively.

Exchange differences arising on the settlement
of monetary items or on translating monetary
tems in foreign currencies are recognized in
profit or loss.
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2.n. Sumber Ketidakpastian Estimasi dan  2.n. Source of Estimation Uncertainty and Critical
Pertimbangan Akuntansi yang Penting Accounting Judgments
Penyusunan laporan keuangan konsolidasian The preparation of the DIRE and its subsidiary
DIRE dan entitas anak mengharuskan consolidated financial statements requires
manajemen untuk membuat pertimbangan, management to make judgments, estimates and
estimasi dan asumsi yang mempengaruhi jumiah assumptions that affect the reported amounts of
yang dilaporkan darn pendapatan, beban, aset revenues, expenses, assels and liabiities, and
dan liabilitas, dan pengungkapan atas liabilitas the disclosure of contingent liabilities, at the end
kontingensi, pada akhir periode pelaporan. of the reporting peniod. Uncertainty about these
Ketidakpastian mengenai asumsi dan estimasi assumptions and estimates could resuft in
tersebut dapat mengakibatkan penyesuaian outcomes that require a matenal adjustment to
material terhadap nilai tercatat pada aset dan the camrying amount of the asset and liability
liabilitas dalam pericde pelaporan berikutnya. affected in future periods.
Asumsi utama masa depan dan sumber utama The key assumptions conceming the future and
ketidakpastian estimasi lain pada tanggal other key sources of estimation uncertainty at the
pelaporan yang memiliki risiko signifikan bagi reparting date that have a significant nsk of
penyesuaian yang material terhadap nilai causing a matenal adjustment fo the camying
tercatat aset dan fiabilitas untuk tahun berikutnya amounts of assets and liabilities within the next
diungkapkan di bawah ini. DIRE dan entitas anak financial year are disciosed below. The DIRE and
mendasarkan asumsi dan estimasi pada its subsidiary based its assumptions and
parameter yang tersedia pada saat laporan estimates on parameters available when the
keuangan konsolidasian disusun. Asumsi dan consolidated  financial  statements  were
situasi mengenai perkembangan masa depan prepared. Existing circumstances and
mungkin berubah akibat perubahan pasar atau assumptions about future developments may
situasi di luar kendali DIRE dan enfitas anak. change due to market changes or circumstances
Perubahan tersebut dicerminkan dalam asumsi anising beyond the control of the DIRE and its
terkait pada saat terjadinya. subsidiary. Such changes are reflected in the
assumptions when they occur.
Nilai Wajar rti Investasi Fair Value of Investment Property
Nilai wajar properti investasi DIRE dan entitas DIRE and its subsidiary’s fair value of investment
anak bergantung pada pemilihan asumsi yang property depends on s selection of certain
digunakan oleh penilai independen dalam assumptions used by the independent appraisal
menghitung jumiah-jumiah tersebut. Asumsi m calculation of such amounts. Those
tersebut termasuk antara lain: tingkat diskonto, assumptions include among others, discount
tingkat inflasi dan tingkat kenaikan pendapatan rate, inflation rate and revenue and cost increase
dan biaya. DIRE dan entitas anak berkeyakinan rate. DIRE and its subsidiary beleve thaf its
bahwa asumsi tersebut adalah wajar dan sesual, assumptions are reasonable and appropriate
parbedaan signifikan dalam asumsi yang and significant differences in DIRE and its
ditetapkan DIRE dan entitas anak dapat subsidiary’s assumptions may matenally affect
mempengaruhi secara material nilai wajar dan the valuation of its investment property. Further
properti investasi. Penjelasan lebih rinci details are disciosed in Note 3.
diungkapkan dalam Catatan 3.
Nilai Wajar atas Instrumen Keuangan Fair Value of Financial Instruments
Bila nilai wajar aset keuangan dan liabilitas Where the fair values of financial assets and
keuangan yang tercatat pada laporan posisi financial liabdities recorded an the statement of
keuangan tidak tersedia di pasar aktif, ditentukan financial position cannot be denved from active
dengan menggunakan berbagai teknik penilaian markets. they are determined using a vanety of
termasuk penggunaan model matematika, valuation techniques that include the use of
Masukan (input) untuk model ini berasal dan mathematical modeis. The inputs to these
data pasar yang bisa diamati sepanjang data models are derived from observable market data
tersebut tersedia. Bila data pasar yang bisa where possible, but where observable market
diamati tersebut tidak tersedia, pertimbangan data are not available, judgment is required to
Manajemen diperlukan untuk menentukan nilai establish fair values.
wajar.
23
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Pertimbangan tersebut mencakup pertimbangan
likuiditas dan masukan model seperti volatilitas
untuk transaksi denvatif yang berjangka waktu

panjang dan tingkat diskonto, tingkat pelunasan
dipercepat, dan asumsi tingkat gagal bayar.

Rugi Penurunan Nilai Aset Keuangan
yang Diukur pada Biaya Perolehan yang
Diamortisasi

DIRE dan entitas anak menerapkan pendekatan
yang disederhanakan untuk mengukur kerugian
kredit ekspekiasian yang menggunakan
cadangan kerugian kredit ekspektasian seumur
hidup untuk seluruh piutang usaha (Catatan 5).

3. Properti Investasi

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)

For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

The judgments include considerations of liquidity
and model inputs such as volatility for long-term
denvatives and discount rates, prepayment
rates, and default rate assumptions.

Impairment Loss on Financial Asset
Measured at Amortized Cost

DIRE and its subsidiary spphes simplified
approach to measuring expected credit losses
which uses a lifetime expected loss allowancs for
all trade receivables (Note 5).

3. Investment Property
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Pendapatan sewa, sstelah dikurangi pajak, yang
diperoleh dan properti investasi untuk
tahun-tahun yang berakhir 31 Desember 2023
dan 2022 adalah masi i sebesar
Rp16.694.254643 dan Rp14.061.099.616
(Catatan 11).

Beban investasi pada properti investasi yang
menghasilkan penghasilan sewa pada tshun
2023 dan 2022 masing-masing sebesar
Rp7.708.559.433 dan Rp5.801.860.017.

24

Rental revenue, net of tax. obtained from
investrment properly for the years ended
December 31, 2023 and 2022 are
Rp16,694,254.643 and Rp14.061,099.616.
respectively (Note 11).

Operating expenses on investment properties
that generated rental income in 2023 and 2022
amounted to Rp7,708,559.433 and
Rp5,801,860,017, respectively.
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Pada tanggal 29 November 2012, DIRE membel
properti investasi Solo Grand Mall ("SGM”) yang
dimiliki oleh PT Sarana Griya Prasarana Bangun
("SGPB") yang terletak di Jalan Brigjen Slamet
Riyadi, Surakarta, berdasarkan Perjanjian Akta
Jual Beli No. 69 tanggal 20 November 2012 yang
dibuat di hadapan Sunarto, S.H., Notars
di Surakarta

DIRE melalui entitas anak PT Surya Persada
Properti juga telah memperoleh hak kepemilikan
tanah SGM dari SGPB berdasarkan Akta Jual
Beli sebagai berikut:

1. No. 364/Laweyan/2012 tanggal
29 November 2012;

2. No. 365/Laweyan/2012 tanggal
29 November 2012;

3. No. 366/Laweyan/2012 tanggal
29 November 2012; dan

4. No. 367/Laweyan/2012 tanggal

29 November 2012.

Nilai wajar tanah dan bangunan pada tanggal
31 Desember 2023 dan 2022 adalah sebesar
Rp520.351.000.000 dan Rp588.634.000.000
berdasarkan penilasian yang dilakukan oleh
penilai independen KJPP Rengganis, Hamid dan
Rekan berdasarkan laporan  bertanggal
masing-masing 13 Maret 2024 dan 20 Maret
2023. Dasar penilaian yang digunakan adalah
nilai pasar dengan menggunakan pendekatan
pendapatan dengan analisa arus kas terdiskonto
dan pendekatan biaya.

Bernkut ini asumsi-asumsi signifikan yang dipakai
oleh penilai dalam menghitung nilai wajar atas
properu investasi
Tingkat Diskonto per Tahun :2023: 11.91%
untuk tahun-1 hingga akhir masa proyeksi
dan 2022: 1252% untuk tshun-1 hingga
masa akhir proyeksi;

- Kenakan Harga Sewa Rata-rata per Tahun:
2023: 5,15% dari tahun-1 hingga masa akhir
proyeksi; 2022: 5,15% darn tahun-2 hingga
masa akhir proyeksi;

- Jangka Waktu Proyeksi Arus Kas: 2023:
11 Tahun, 2022: 11 Tahun.

Properti investasi telah diasuransikan terhadap
risiko kerugian akibat kebakaran dan risiko
lainnya dengan nilai pertanggungan
Rp308.948.000.000 pada tanggal 31 Desember
2023 dan 2022. Manajemen berpendapat bahwa
nilai pertanggungan tersebut cukup memadai
untuk menutup kemungkinan kerugian yang

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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On November 29, 2012, DIRE purchased
investment property Solo Grand Mall ("SGM’)
from PT Sarana Griya Prassrana Bangun
("SGFPB") located on Jalan Brigjen Slamet Riyadi,
Surakarta, based on Notarial Deed No. 69 dated
November 29, 2012 of Sunarto, S.H., Notary in
Surakarta.

DIRE through its subsidiary, PT Surya Persada
Propevti, has oblained Land’s ownership of SGM
from SGPB based on Notarial Deed as follows:

1. No. 364/Laweyan/2012 dated November 29,
2012;

2 No. 365/Laweyan/2012 dated November 29,
2012;

3. No. 366/Laweyan/2012 dated November 29,
2012; and

4. No. 367/Laweyan/2012 dated November 29.
2012.

Fairr  value of land and  building
as of December 31, 2023 and 2022 amounting to
Rp599,351.000,000 and Rp588,634,000,000
based on assessment conducted by independent
appraiser KJPP Rengganis, Hamid dan Rekan,
based on report dated March 13, 2024 and
March 20. 2023, respectively. The valuation
basis applied was market value by using income
approach with discounted cash flow analysis and
cost approach.

The following significant assumptions used by
the appraisser to determine the fair value of
mvestment property are as follows:

-  Discount Rates per Annum: 2023: 11.91%
from the first year unti the end of the
projection and 2022: 12.52% from the first
year until the end of the projection;

- Increase in Average Rental Rate per
Annum: 2023: 5.15% from the first year urtil
the end of the projection; 2022: 5.15% from
the second year until the end of the
projection;

- Cash Flow Projection Periods: 2023:
11 Years: 2022- 11 Years.

Investment property have been insured against
fire and other risks with sum insured of
Rp308,948.000,000 as of December 31, 2023
and 2022 Management befieves that the sum
insured amount is adequate to cover possible
losses that may occur. The insurance is entered
into with PT Great Eastern General Insurance
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mungkin muncul. Pertanggungan ini dilakukan Indonesia.

dengan PT Great Eastern General Insurance

Indonesia.

4. Kas dan Setara Kas 4. Cash and Cash Equivalents

20 2022
L] Rp

Bank Cash in Banks

PRk Ketiga Third Parties

Rugiah Aupan

PT Bark Central Asta Thk a3, 00T 200.70% PT Bank Central Asta Tok

Standant Charteres Bank 1,400 114.248 1,054 109543 Stangad Charered Bank

Jumiah Bank 1.449.822 371 1.704,376.292 Totai Cash in Banks
Deposito Berfangka - Pitak Ketiga Time Deposits - Third Parties

Ruptan Rupmb

PT Bark Neo Commerne Toh 5,000 000,000 3,000,000 DOO PT SBank Neo Commerce The

PT Bark Aladies Syariah The 9,000 000,000 - PT Bank Al Syariah Tok

FT Bark EPD Sulawes! Tengah 2,300 DOO, DO - FT Bank 87D Sulawew Tenpan

PT Bark R Kepn Syaraan (Persem) Thk 1,000 D00, DO - PT Bank Au Kepr Syarth (Perssmy The

ST Bark Jabor Barten Gyarish - 2,000,000 000 FT Bank Jabar Banten Syartah

PT Bark Mayazada memmonsl Th - 2,000 200 DOO PT Bank Mayopoda indernadionay Thk

PT Sark Pemtargunan Doerah FT 8ank Pemtangunan Dasvah

Kamarian Tengah Ton - 2,500 000 D00 Kalsmandan Tengafh T2%

Jumiah Deposito Berfangka 13 000 8,500,800,000 Total Time Deposits
Aumiah 14 945,822 571 11201370292 Total
Deposito Berfangka Time Deposits

Tingkat Suku Bunga per Tahun 629% - 7.00% 290% - 6.25% Anv/ Indereat Rates
Jangka Wanty 1 -3 Butan / Moy 1 Butan | Mot Maturty Penod
5. Piutang Usaha — Pihak Ketiga 5. Trade Receivable — Third Parties
a. Berdasarkan Pelanggan a. By Customers
202 auxa
L L
PT Sarera Coya Prassrenas Swigun 488,048 03T s PT Zarens Grys Aasewrm Dangun
Aderiat A 2 araone 528 340 DOO Arrmat Ao
PT Tag Food ndorses 100 0% 000 100 % pDoO PT Tap Poost ndorse s
PT avhumasscrssd Mitra Fustson 1ame e 119 280 43 PT itemzzmnel Moe Faston
PT Matstrt Dagmartroen! Sicte The 101 racar 20,190 821 AT Matatan Depacdvsmrd Shum The
PTMAP At Adpertscs ar aex2 110,404 20 PT MAF Any Adpierhamm
PT Twwmaneng moonesis 3¢ 387 82C 1S A% T T Temmatetiyg rrocass
PT Wanges Mire Farsas 18 080 000 I3 042 D00 P Wanges Mivs Fantes
BT Pt Dogs Gemitang WTIT 00 200 538 08t F7 Puns Sogs Gembary
PTJCO Domat A Coftes 7 533 000 1mIrAnIe T LCO Dume A Caftem
Lar-imen (Mesmgrameng o Serwah P 100 Jita ) 1 440 400 573 TUO S8T nst Otvers [Cach balcw Mp 100 Mlon!
Jumian 2005 002 237 23573008 Yot Totad
pel R E Lass
Cutangen Karugan Pemaneran Nksi (1,395 TOO0 158} 11 308 227 2454 AScwance R nrpmoeend Lnzses
Derwin 1.350. 192 301 1.307.313.518 Nat
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b. Berdasarkan Umur b. By Aging
203 02

T ST LRI e p————— — — The Swtar of sgTig SChectse B Az Mkt

130 han 832131 .58 23 AT B 1~ 20 dwya

31 - 00 ey o4z 01 ADS 54D 208 31 - 0O deya

»* 50 bt 1 543287 28 1 505 087 540 = B0 dwya

Jurreae 2808037 s sy Totw
[Lro—— Lexx
Catange feugen Penuneae Ml (1. 295 700, 520 ) L1308 323 245 Arcwerce i Irgusraes Losaes

Berah 1307 313,95 Net

31.330.192. 801
—

Perubahan cadangan kerugian penurunan nilai

The changes in the allowance for impairment are

adalah sebagai berikut: as follows:

2D 2012

L] Hp
Sakdo Awsl 1,308,322 345 1 20 %00 oy Begrrmyg Bewxs
Porauan Tatun Serptan (Catatan 119) (12,609 7T OCT 002 448 Detcton ke e Cuwnt Yeur (Note 17 .8
Saldo Akhy [ JOO. 538 | 368 322 343 Enng Batance

Seluruh saldo plutang usaha dalam mata uang
Rupiah,

Berdasarkan hasil penelaahan atas kolektabilitas
piutang masing-masing pelanggan pada akhir
tahun, manajemen berpendapat bahwa
cadangan kerugian penurunan nilai tersebut
cukup untuk menutup kemungkinan kerugian
dari tidak tertagihnya piutang usaha.

6. Beban Akrual

All trade receivables are denominated in Rupiah.

Based on ils review of the collectability of
individual receivables at the end of year, the
management believes that the allowance for
impairment losses are adequate fo cover
possible losses on uncollectible accounts.

6. Accrued Expenses

Akun ini terdin dan:

This account consist of:

2023
Rp
Jasa Profesional 316230090
Pengeiciaan investas! (Catatan 13) 220400000
Blaya Oper canF 200504 453
Jasa Kustodian 57,508,332
Lain-ain 4B.705,033
Jumiah 846,487,243

Seluruh saldo beban akrual dalam mata uang
Rupiah.

7. Deposit Pelanggan

2022

Rp
200,552,007 Frofessional Foae
201,550,041 ivestmand Management (Note 13}
124,580,247 Operational and Maintenance Foe

53,122,001 Custodvan Fee

30,574,430 Others
079,184,570 Total

All accrued expenses are denominated in
Rupiah.

7. Tenant Deposits

Merupakan jaminan pelanggan atas
sewa ruangan di Solo Grand Mall yang
pada 31 Desember 2023 dan 2022

masing-masing sebesar Rp2.124.058.741 dan
Rp1.987.079.374.

Represent tenant deposits from rental at
Solo Grand Mall which as of December 31, 2023
and 2022 amounting to Rp2,124.058,741 and
Rp1,987,079,374, respectively.
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8. Pendapatan Diterima di Muka 8. Unearned Revenue
Merupakan pendapatan ditenma di muka atas Represent uneamed revenue from rental af
transaksi sewa ruangan di Solo Grand Mall pada Salo Grand Mali which as of December 31, 2023
tanggal 31 Desember 2023 dan 2022 and 2022 amounting to Rp7,079,989,502 and
masing-masing sebesar Rp7.079.989.502 dan Rp5, 177,503,378, respectively.
Rp5.177.503.378.

9. Perpajakan 9. Perpajakan

a. Pajak Dibayar di Muka a. Prepaid Taxes
Pajak dibayar di muka pajak penghasilan Pasal 4 Prepaid income tax Article 4(2) represents
ayat 2 merupakan pajak penghasian final unrealized deferred final income tax Article 4(2)
tangguhan Pasal 4 ayat 2 yang belum direalisasi, which will be amortized to respective rental
yang akan diamortisasi ke masing-masing masa period, which as of December 31, 2023 and 2022
sewa, dengan saldo sebesar Rp707.988.950 amounting to Rp707,998,950 and
dan Rp517.750.338 masing-masing pada Rp517,750,338, respectively.
tanggal 31 Desember 2023 dan 2022.

b. Utang Pajak b. Taxes Payable

2023 2022
Rp Bp
Pk Perghasidan Income Taxes

- Pasal 21 520,050 - Article 21 -

-Pasa 23 5,094,337 - Acticie 23 -

- Pasai & Aynt 2 27,670,853 24,190,354 Article & (2} -
Pagaik Pertambahan Nial 131,008,347 121,408,543 Value Added Tax
Jumiah 163,734 087 143,007,927 Total

c. Pajak Penghasilan Final c. Final Income Tax

2023 2022

Rp fp
Fancapatan (Catatan 11) 18,043,171023 13423484010 Tolaf Revenue (Note 11)
Sutjes Non Pagak F Firad - - Subeect 1o Noe Fnsal income Tax
Jumian Pendapatan can Pajak Penghastan Firal 10,549 71.025 15623 384 01D Revorue Subyect fo Fiowl income Tax
Pajak Penghasdan Pasal 4 ayat 2 - Income Tax Article 42) -

Tan? Fnal (10%) 1,854 917,182 1302 344 402 Final Rate (10%)
Seluruh pendapatan dikenakan pajak All revenue are subject to final income tax.
penghasilan final.

10. Total Kenaikan Nilai Aset Bersih 10. Total Increase on Net Assets Values

Akun ini terdiri atas:

a. Transaksi dengan Pemegang Unit

This account consists of:

a. Transaction with Investment Unit

Penyertaan Holders’

Transaksi  dengan pemegang unit Transactions with unit holders consist of unit
penyertaan terdin dari transaksi unit transactions owned by investors and
penyertaan yang dimiliki pemodal dan investment managers and dividends.

manajer investasi dan pembagian dividen,

3
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Jumlah wunit penyertsan yang dimiliki
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(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Units owned by the investors and the

pemodal dan manajer investasi pada investment managers as of December 31,
tanggal 31 Desember 2023 dan 2022 adalah 2023 and 2022 are as follows:
sebagai berikut:
2023
% Unit Ry
Pemodal 90.57% 3,840,807, 614 354,080,761 400 Investors
Manajer Investass (Catatan 13) 140% 32032 300 35,908,235 600 Manapers (Note 13)
Jumiah 4,000,000,000 400,000,000,000 Total
2022
% Unat Rp
Pemodal 59.95% 3,843 775414 334,377 541,200 mvesiors
Manajer investass (Catatan 13) 141% 50,224,500 5022455000  bwestment Managers (Nofe 13
Jumiah Total

Jumiah unit penyertaan dar pemegang unit
penyertaan telah diterima seluruhnya
sebesar Rp400.000.000.000 pada tanggal
28 November 2012 (Catatan 1.a).

DIRE telah membagikan dividen selama
2023 dan 2022 masing-masing sebesar
RpB.434.400.000 dan Rp6.915.200.000.

4,000,000.000 400.000.020.000

The number of investment units of the unit
holders have been received amounting to
Rp400.000,000,000 on November 28, 2012
(Note 1.a).

DIRE has psid dividend in 2023 and 2022
amounting to Rp8434.400,000 and
Rp6,915,200,000, respectively.

b. Kenaikan Nilai Aset Bersih b. Increase on Net Assets Values
DIRE memiliki kenaikan nilai aset bersih DIRE has increase on net assets
pada 31 Desember 2023 dan 2022 masing- values as of December 31, 2023 and 2022
masing sebesar Rp438.262.265.717 dan amounting 1o Rp438262265717 and
Rp418.001.332.608. Rp418.001,332,608. respectively.
11. Pendapatan Sewa 11. Rental Revenues

Merupakan pengakuan pendapatan atas sewa
ruangan SGM di Solo untuk tahun-tahun yang
berakhir tanggal 31 Desember 2023 dan 2022

Represent revenue from rental of commercial
room of SGM in Solo for the years ended
December 31, 2023 and 2022 (Note 3).

(Catatan 3).
2023 2022
L. Bp
Pencapatan 18,548 171 523 15623484010 Revenues
Pajak Penghasian Finaé (Catatan 9.0) (1,054 517.182) !! 562 344 402) Final Income Tax (Nole 8.c)
Pendapatan - Bersih 10.094 254 043 14.001.093.016 Revenues - Net
29
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12. Beban Investasi

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)

For the Years Ended
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12. Investment Expense

a.

Beban Pengelolaan Investasi

- Biaya Tetap
Beban ini merupakan imbalan kepada
PT Ciptadana Asset Management sebagai
manajer investasi sebesar maksimum 0,3%
per tahun dan total nilai aset dalam
portofolio, dihitung berdasarkan 365 hari per
tahun atau 366 hari per tahun untuk tahun
kabisat dan dibayar pada setiap tanggal
pembagian hasll investasi.

- Biaya Kinerja
Beban ini merupakan imbalan kepada
PT Ciptadana Asset Management sebagai
manajer investasi sebesar maksimum 3%
per tahun dari Net Property Income setelah
dikurangi pajak final sebesar 10% dan
pendapatan yang terkait dengan aset real
estat, dihitung berdasarkan 365 hari per
tahun atau 366 hari per tahun untuk tahun
kabisat dan dibayar pada setiap tanggal
pembagian hasil investasi.

- Imbalan Jasa Akuisisi
Beban ini merupakan imbalan kepada
PT Ciptadana Asset Management sebagai
manajer investasi sebesar maksimum 1%
dari total nilai akuisisi dibayarkan pada saat
penyelesaian pembelian.

- Imbalan Jasa Divestasi
Beban ini merupakan Imbalan kepada
PT Ciptadana Asset Management sebagai
manajer investasi sebesar maksimum 0,5%
dari total nilai divestasi dibayarkan pada
saat penyelesaian penjualan.

Beban pengelolaan investasi untuk tahun-tahun

yang berakhir 31 Desember 2023 dan

2022 adalah masing-masing  sebesar

Rp2.204.065.528 dan Rp2.209.943.077.

Beban Kustodian

Beban ini merupakan beban imbalan atas jasa
penanganan ftransaksi investasi, penitipan
kekayaan dan administrasi yang berkaitan
dengan kekayaan DIRE, pencatatan penjualan
dan pembelian kembali unit penyertaan seria
biaya yang berksitan dengan akun pemegang
unit kepada Bank Standard Chartered sebagai
bank kustodian sebesar maksimum 0,1% per
tahun dihitung secara harian dan nilai aktiva
bersih DIRE berdasarkan 365 hari per tahun atau
366 hari per tahun untuk tahun kabisat dan
dibayar pada setiap tanggal pembagian hasil
investasi.

a. Investment Management Expense

-  Fixed Expenses

This expense is a reward to PT Ciptadana
Asset Management as an investment
manager at a maximum of 0.3% per year of
the ftotal asset value in the portfolio,
calculated on the basis of 365 days per year
or 366 days per year for leap years and paid
on each date of distnbution of investment
returns.

- Performance Expenses
This expense is a reward to PT Ciptadana
Asset Management as an nvestment
manager at a maximum of 3% per annum of
Net Property Income after deducting final tax
of 10% of income related to real estate
assets, calculated based on 365 days per

year or 366 days per year for leap years and
paid on each investment distnbution date.

- Acquisition Fee
This expense is a reward to PT Ciptadana
Asset Management as an investment
manager, a maximum of 1% of the total
acquisition value is paid upon completion of
the purchase.
- Divestment Fee
This expense is a reward to PT Ciptadana
Asset Management as an investment
manager, a maximum of 0.5% of the total
divestment value is paid upon completion of
the sale.
The investment manag nt expense for the
years ended December 31, 2023 and 2022 are
amounted to Rp2.294,065,528 and
Rp2,209.943,077, respectively.

Custodian Expense

This expense represents compensation
expenses for handling investment transactions,
custody and administration services related to
the assets of the DIRE, recording sales and
repurchase of units as well as fees related to unit
holder accounts to Standard Chartered Bank as
@ custodian bank of a maximum of 0.1% per
years are calculated on a daly basis from the
DIRE’s net asset value based on 365 days per
year or 366 days per year for leap years and paid
on each distribution date of the investment.

Page 73



adana

ASSET MANAGEMENT

Cipt

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
DAN ENTITAS ANAK

CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN
KONSOLIDASIAN (Lanjutan)

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir

31 Desember 2023 dan 2022

(Dalam Rupiah penuh, kecuali dinyatakan lain)

Beban kustodian wuntuk tahun-tahun yang
berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 adalah
masing-masing sebesar Rp877.292.704 dan
Rp678.232.070.

Beban Manajer Properti

Beban ini merupakan beban imbalan kepada
PT Bengawan Inti Kharisma sebagai manajer
properti sebesar maksimum 2% per tahun
dihitung secara hanan dari total pendapatan
yang berkaitan dengan aset real estat setelah
dikurangi dengan beban usaha yang berkaitan
dengan aset real estat, dihitung berdasarkan 365
han per tahun atsu 366 hari per tabun untuk
tahun kabisat dan dibayar pada setiap tanggsl
pembagian hasil investasi.

Beban manajer properti untuk tahun-tahun yang
berakhir 31 Desember 2023 dan 2022 adslah

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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The custodian expense for the years
ended December 31, 2023 and 2022 are
amounted to Rp677,292,704 and
Rp678,232,070, respectively.

Property Manager Expense

This expense is a reward expense (o
PT Bengawan Inti Kharisma as a property
manager at & maximum of 2% per year.
calculated on a daily basis from the total income
related to real estate assefs after deducting
operating expenses related fo real estate assels,
calculated on a 365 day per year basis or 366

days per year for leap years and payable on each
investrment distribution date.

The property manager expense for the years
ended December 31, 2023 and 2022 are

masing-masing sebesar Rp277.649.820 dan amounted to Rp277.649.820 and
Rp200.753.605. Rp200,753.605, respectively.
d. Beban Lain-lain d. Other Expense

2023 2022

Rp Rp
Beban Oper dan ] 2.387,700,053 1.552,000.,000 Op anyt =
Beban Asrans! 800,060,000 TH7 500,000 Insurance Expanse
Pagk Buml dan Bangunan 418,730,000 400,272,034 Tax of Land and Buidng
Beban Jasa Profesions 193,070,000 198,432,000 Professionai Fee
Pembaikan Kerogan Reversal Adowance for

Penurunan Nike (Catatan 9) (12.621.719) (B0 005 440) nparmevif Losses (Nofe 3)

Lain-tain B4 760,247 370,007,679 Others
Jumiah 4,498,331 381 2712,931,205 Total

13. Transaksi dan Saldo Pihak Berelasi

13. Related Parties Transactions and Balances

DIRE dan entitas anak dalam melakukan
kegiatan usaha normal melakukan fransaksi

In its normal activities, DIRE and its subsidiary
have transactions with related parties.

dengan pihak berelasi.
2023 n22
—

Plutang Lain<ain Other Recelvadie
PT Ciptadana Aszel Managemeant 35.607.143 34 006053 FT Cptodena Assed Managerment
Fersentase can Jumiah Aset 0.0t 001 Percestope of Tolsl Assels
Beban Akrual (Catatan §) Accrued Expenses (Note 0)
PT Ciptadana Assat Management 220 400 220 201,590,041 FT Cufadana Assed Management
Perseniase carl Jumiah Liabiltas 213 2.2 Percentape of Todal Liatitios
Beban F 122) Man (Note 12.a)
PT Ciptacara Asset Manapement 2 264,000 330 2,200 843,077 FT Ciptadana Asse! Mamgement
P can Btaya O 1 2073 30.03 Ferceniage of Dvect Opevating Exponses

k]|
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PT Ciptadana Asset Management sebagai
Manajer Investasi DIRE memiliki sebanyak
50.092.386 dan 56.224.586 unit penyertaan

DIRE masing-masing pada tanggal
31 Desember 2023 dan 2022
(Catatan 10).

Hubungan dan sifat saldo akun/transaksi dengan
pihak berelasi adalah sebagai benkut:

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
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December 31, 2023 and 2022
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PT Ciptadana Asset Management as DIRE's
Investment Manager has 59092386 and
56,224,586 DIRE's investments units as of
December 31, 2023 and 2022, respectively
(Note 10).

The relationship and nature of account
balances/transactions with the related parties are
as follows:

No Pihak Sersiasy F sitat T
2L Partles Nature of
1 PTC Agsat M DIRE/ Prtang Lanlain, Beban Akxrual Seban Pengelotaan
DIRE investment Manager 3 Urnt Other Rec
Accried  Exps
mynatments Ut Holder
14. Informasi Segmen 4. Segment Information
Segmen Usaha Business Segment

DIRE dan entitas anak hanya menghasilkan satu
jenis jasa yang signifikan yang tidak memiliki
karakteristik yang berbeda dalam proses,
klasifikasi pelanggan dan distribusi jasa yaitu
sewa ruangan (Catatan 11).

15. lkatan

DIRE and its subsidiary only produce on type of
service significantly, which does not have
different characteristics in the process, customer
classification and services distribution that is
rental space (Note 11).

15. Commitments

a. Pada tanggal 13 Oktober 2023, DIRE
menandatangani perjanjian manajemen properti
dengan PT Bengawan Inti Kharisma, dimana
DIRE menunjuk PT Bengawan Inti Kharisma
sebagai manajer properti untuk pengoperasian
Solo Grand Mall. Perjanjian ini berlaku hingga
27 November 2024 (Catatan 1.c);

On October 13, 2023, DIRE entered into a
property  management agreement  with
PT Bengawan Inti Kharisma, whereby DIRE
appointed PT Bengawan Inti Kharisma as a
property manager to manage operation of Solo
Grand Mall. The agreement is effective unti
November 27, 2024 (Note 1.c);

b. Pada tanggal 30 Oktober 2015, DIRE b. On October 30, 2015, DIRE entered into a rent
menandatangani perjanjian sewa menyswa lots for parking management with PT Centrepark
lahan untuk pengelolsan parkir dengan Citra Corpora located in Solto Grand Mall and
PT Centrepark Citra Corpora di Solo Grand Mall there is addendum until April 30, 2024. This rent
dan terdapat perpanjangan hingga tanggal lots income are recorded as revenue.

30 April 2024. Pendapatan sewa lahan tersebut
dicatat sebagai pendapatan.

16. Instrumen Keuangan: 16. Financial Instruments:
Manajemen Risiko Keuangan Financial Risk Management

i) Faktor-faktor dan Kebijakan Manajemen i) Factors and Policies of Financial Risk
Risiko Keuangan Management
Dalam menjalankan aktivitas operasi, investasi In its operating, investing and financing activities,
dan pendanaan, DIRE dan entitas anak the DIRE and its subsidiary is exposed to the
menghadapi nsiko keuangan yaitu risiko kredit, following financial nsks: credit risk, liquidity risk.
risiko likuiditas, risiko pasar dan risiko harga dan market risk, and price risk and defines those risks
mendefinisikan risiko-risiko tersebut sebagai as follows:
barikut:

32
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Risiko  kredil: kemungkinan  bahwa
pelanggan tidak membayar semua atau
sebagian piutang atau tidak membayar
secars tepat waktu dan akan menyebabkan
kerugian DIRE dan entitas anak;

Risiko lkuiditas: DIRE dan entitas anak
menetapkan risiko kolektibilitas dan putang
usasha seperti yang dielaskan di atas,
sehingga mengalami kesulitan dalam
memenuhi liabilitas yang terkait dengan
liabilitas keuangan;

Risiko pasar: risiko suku bunga atas nilai
wajar adalah risiko fluktuasi nilai instrumen
keuangan yang disebabkan perubahan suku
bunga pasar;

Risiko harga risiko fluktuasi nilal instrumen
keuangan sebagai akibat perubahan harga
pasar.

Dalam rangka untuk mengelola risiko tersebut
secara efektif, DIRE dan entitas anak memiliki
beberapa strategi untuk pengelolaan risiko
keuangan, yang sejalan dengan tujuan DIRE dan
entitas anak. Pedoman ini mensetapkan tujuan
dan tindakan yang harus diambil dalam rangka
mengelota risiko keuangan yang dihadapi DIRE

dan entitas anak.

Pedoman utama dan kebijakan ini antara lain,
adalah sebagai berikut:

* Semua kegiatan manajemen  risiko

keuangan dilakukan dan dipantau;

Semua kegiatan manaj@emen  risiko
keuangan dilakukan secara bijaksana dan
konsisten dan mengikuti praktik pasar
terbaik.

Risiko Kredit

DIRE dan entitas anak mengendalikan eksposur
risiko kredit dengan menetapkan kebijakan
berdasarkan prinsip kehati-hatian  dalam
penyewaan properti investasi. Sebagai bagian
dari proses tersebut, reputasi dan jejak rekam
pelanggan menjadi bahan pertimbangan.

Tabel berikut menganalisis aset keuangan
berdasarkan umur jatuh temponya:

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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AND SUBSIDIARY
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Credit risk: the possibility that a customer will
not pay all or a partion of a receivable or will
not pay in a timely manner and therefore will
cause a loss to the DIRE and its subsidiary;

Liquidity nsk: DIRE and its subsidiary
defines collectibility sk of trade receivables
as mentioned above, therefore, will have a
difficulty in paying its obligations related to
its financial fabiiities;

Market nsk consist: interest rate risk is the
risk of fluctuations in the fair value of
financial instruments that casused by the
changes in market interest rates;

Pnce nsk: nsk of fiuctuation in the value of
financial instruments as a result of changes
in market price.

In order to manage those risks effectively, the
DIRE and its subsidiary has certain strategies of
financial risks managemen!, which are in fne
with DIRE and its subsidiary objectives. These
guidelines set up objectives and action to be
taken in arder to manage the financial risks
exposed by the DIRE and its subsidiary.

The major guidelines of this poficy are as follows:
= Al inancial risk management activities are
camied out and monitored;

All financial risk management activities are
conducted wisely and consistently and
fotlow the best market practice.

Credit Risk

DIRE and its subsidiary controls its exposure to
credit nsk by determining policy based on
prudent principles in the lease of investment
voperty. As part of such process, the customer’s
reputation and track record are taken into
consideration.

The following table presents an analysis of
financial assets based on the matunty period:

=T -
Nat Yer Due 030 hary aupn 31250 bt oy » 30 hart ey sematy Tots

—_—
Ko = Smtars Kas 1Mz en 12,900,000.000 - wsammw Cont orer Camh Samawny
Pty Lsats - Dras Kags - 7038 472 = a0 =4pie 10 135 My Trase Sacowuties - Thee Masas
Purg Lar-wan  Omss Bewias - = 0w e - - 31007 s O Sacwevunien - Nalated Paty
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Kualitas Kredit Aset Keuangan Credit Quality of Financial Assets
DIRE dan entitas anak mengekla risiko kredit DIRE and its subsidiary manages credit risk
yang terkait dengan simpanan di Bank dan exposed from its deposits with banks and bonds
obligasi dengan memonitor reputasi, peringkat by monitoning reputation, credit ratings and
kredit, dan membatasi rnsiko agregat dan limiting the agregrate risk lo any individual
masing-masing pihak dalam kontrak. Untuk counterparty. For banks, only independent
bank, hanya pihak-pihak independen dengan parties with a good rating are accepted.
predikat baik yang diterima.
Kualitas kredit dari aset keuangan baik yang The credit quality of financial assets that are
belum jatuh tempo atau tidsk mengalami neither past due nar impaired can be assesed by
penurunan nilai dapat dinilai dengan mengacu reference to external credit ratings (if available)
pada peringkat kredit ekstemnal (jika tersedia) or to histonical information about counterparty
atau mengacu pada informasi historis mengenai defaults rates:
tingkat gagal bayar debitur:
Kas dan Setara Kas Cash and Cash Equivalents
2023 2022
L R

Bank - Pihak Ketiga Cash in Banks - Third Parties
Dengan ginak yang memilki peringkat Counferpartios with externa’

wrnct ekstermnal crecit rating

Fitch Fitch

A- 2,300,000,000 — A-

A+ 1,400,114 240 1,084,108,543 A

AAA 43,700,723 007,200,708 AAA

A = 2,500,000.000 A

a8R+ - 2,000,000,000 888+

AA- = 2.000.000,000 Ads

3 545,822 571 8201 376,292

Dengan pinak yang Hdak memitkl perngkat Counkevparties wihout exferma

Wrect cxstermnal 11,000 000,000 3.000.000,000 crockt rating
Jumiah 14,949.822.571 11.201.370.252 Total
Risiko Likuiditas Liquidity Risk

Risiko likuiditas adalash risiko dimana suatu
entitas menghadapi kesulitan dalam memenuhi
kewajiban terkait dengan liabilitas keuangannya
yang diselesaikan dengan penyerahan kas atau
aset keuangan lainnya.

Di bawah ini ringkasan profil jatuh tempo liabilitas
keuangan DIRE dan entitas anak:

Liquidity nsk is the risk where an entity faces
difficulty in meeting obligations associated with
financial hiabilities which is settled by delivery of
cash or other financial assels.

Below is the summary of the DIRE and its
subsidiary babilities which will due:
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Tadsa Wursng st Latéh Dant Jueviaby’ Tobel
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Bntaw Abwsal - e a7 20 - B2 sr 30 Acmuss Expenioms
Owpost Petwges 2 3,434 038 741 _ 2,034 028 741 Tazwm Dopants
Sumian = o = —owamien Tetat
2022
Tiseh Kurang dar Latah Dust Dl Toesd
Dewrtaban 1 Tatumy 1 Tubmry
WOt DefAsed Loxx Sam | Your Woce than | Your
L) L] M
ey Lisate - Pk Katgs - axnest - A emy Trace Pepabtes - 2hnd Pass
Entuw Akmaxd - ETH I 20 0104 Amsuet £ gureez
Cnpoet Petrgges - 1 AT 0B 37% [ BT 5TD. 204 Temurt Oapasts
damtan = 2,674 528 367 - 3 874 588 poT Tatal

Pada saat ini DIRE dan entitas anak dapat
membayar semua liabilitas pada saat jatuh
tempo. Untuk memenuhi komitmen kas, DIRE
dan entitas anak berharap kegiatan operasinya
dapat menghasilkan arus kas masuk yang
cukup. Selain itu, DIRE dan entitas anak memiliki
aset keuangan yang likuid dan tersedia untuk
memenuhi kebutuhan likuiditas.

DIRE dan entitas anak mengelola risiko likuiditas
dengan pengawasan proyeksi dar arus kas
aktual secara terus menerus serta pengawasan
tanggal jatuh tempo dari liabilitas keuangan.

Risiko Harga

Risiko harga adalah nsiko fluktuasi nilai
instrumen keuangan sebagai akibat perubahan
harga pasar, terlepas dari apakah perubahan
tersebut disebabkan oleh faktor-faktor spesifik
dan masing-masing instrumen atau penerbitnya
atau faktor-faktor yang mempengaruhi seluruh

instrumen yang diperdagangkan di pasar.

Risiko harga dimonitor setiap hari oleh Manajer
Investasi, dan Manajer Investasi akan
medakukan diversifikasi dari sisi emiten dan tenor
instrumen, guna meminimalisir nisiko.

ii) Nilai Wajar Instrumen Keuangan
Manajer investasi DIRE beranggapan bahwa
nilai tercatat dari aset dan liabilitas keuangan
sebesar amortized cost di laporan keuangan
mencerminkan nilai wajar baik itu dikarenakan
jatuh  tempo dalam jangka pendek atau
berdasarkan suku bunga pasar.

Nilai wajar dar instrumen keuangan di atas
ditentukan berdasarkan diskonto estimasi arus
kas yang menggunskan diskonto suku bunga
untuk instrumen keuangan dengan jangka waktu
yang sama.

At present DIRE and its subsidiary expect to pay
all liabilities at their contractual maturity. In order
to meet such cash commitments, DIRE and its
subsidiary expects its operating activities fo
generate sufficient cash inflows. In addifion.
DIRE and its subsidiary holds liquid financial
assets and available to meet liquidity needs.

DIRE and its subsidiary manage liquidity risk by
monitoring projections of actual cash flow
continuously and supervises the maturity of its
financial Nabilities.

Price Risk

Price risk is the risk that value of the instrument
will fluctuate as a resuft of changes in market
poices, whether caused by specific factors fo an
individual investment. its issuer or afl factors
affecting all instruments traded in the market.

Price risk is monitored dally by the Investment
Manager, and the Investment Manager will
diversify by the issuer and the tenor instrument,
in order fo minimize the risk.

Fair Value of Financial instruments
Investment Managers of DIRE considers that the
canmying amounts of financial assets and financial
lfabvlities recorded at amortized cost in the
financial statements appoximate their values
sither due to their short-term maturity or they are
carried at market interest rate.

The fair value of above financial instruments
were determined by discounting estimated cash
flows wusing discount rates for financial
instruments with similar term and maturity.
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Pengukuran Nilai Wajar Instrumen Keuangan
Nilai wajar aset dan liabilitas keuangan
diestimasi untuk keperluan pengakuan dan
pengukuran atau untuk keperiuan
pengungkapan. DIRE dan entitas anak tidak
memiliki aset dan liabilitas keuangan yang diukur
dan diakui pada nilai wajamya pada tanggal
31 Desember 2023 dan 2022. Nilai tercatat dan
aset dan labilitas keuangannya mendekati nilai
wajar dari aset dan habilitas keuangan tersebut
pada tanggal 31 Desember 2023 dan 2022.

17. Informasi Tambahan untuk Arus Kas

DANA INVESTASI REAL ESTAT
CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
AND SUBSIDIARY

NOTES TO THE CONSOLIDATED
FINANCIAL STATEMENTS (Continued)

For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

(In full Rupiah, unless otherwise stated)

Fair Value of Financial Instruments

The fair value of financial assefs and financial
liabilities are estimated for the purpose of
recognition and measurement or disclosure.
DIRE and its subsidiary does not have financial
assets and financial liabilities recognized and
measured &t fair values as of December 31, 2023
and 2022. The cost of financial asssts and
financial liabifities approximates its fair value as
of December 31, 2023 and 2022.

17. Additional Information for Cash Flows

Aktivitas  signifikan yang tidak mempengaruhi
arus kas:

Significant actwities that do not affect to the cash
flows:

Rekiasifiast uang muka ke
prooers rwestas)

18. Standar Akuntansi dan Interpretasi Standar
yang Telah Disahkan Namun
Belum Berlaku Efektif

Reciasaification of advances o

520,150 522 Invastmers propety

18. New Accounting Standard and Interpretation
of Standard which Has Issued
but Not Yet Effective

DSAK-IAl telsh menerbitkan beberapa standar
baru, amendemen dan penyesuaian atas
standar, serla interpretasi atas standar namun
belum berlaku efektif untuk periode yang dimulai
pada 1 Januari 2024.

Amendemen dan revisi atas standar yang
berlaku efektir untuk perode yang dimulai pada
atau setelah 1 Januari 2024, dengan penerapan
dini diperkenankan yaitu:

e Amendemen PSAK 1: Penyajian Laporan
Keuangan tentang Liabilitas Jangka
Panjang Dengan Kovenan;

e Amendemen PSAK 73: Liabilitas Sewa
dalam Jual dan Sewa-Balik;

s Amendemen PSAK 2: Laporan Arus Kas
dan PSAK 60: Instrumen Keuangan:

Pengungkapan tentang pengaturan
pembiayaan pemasok;
e Rewvisi PSAK 101: Penyajian Laporan

Keuangan Syariah; dan
* Rewisi PSAK 109: Akuntansi Zakat, Infak.
dan Sedekah.

DSAK-IAl has issued several new standards,
amendments, and improvemnent to standards,
and interpretations of the standards but not yet
effective for the period beginning on January 1,
2024.

Amendment and revision fo standards which
effective for penods beginning on or after
January 1, 2024, with early adoption is permitted,
@re as follows:

e  Amendments PSAK 1: Presentation of
Financial Statements related to Non-Current
Liabifities with Covenants;

o Amendments PSAK 73: Lease Liability in a
Sale and Leaseback;

o  Amendments PSAK 2: Statement of Cash
Flows and PSAK 60: Financial Instrument:
Disclosure regarding supplier financing
arrangements;

o Revised PSAK 101: Presentation of Shariah
Financial Statements, and

o Revised PSAK 109: Accounting of Zakah,
Infaq, and Sadaqah.
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Standar baru dan amendemen atas standar yang

berlaku efektif untuk periode yang dimulai pada

atsu setelah 1 Januari 2025, dengan penerapan
dini diperkenankan yaitu:

* PSAK 74: Kontrak Asuransi;

e Amendemen PSAK 74: Kontrak Asuransi
tentang Penerapan Awal PSAK 74 dan
PSAK 71 — Informasi Komparatif; dan

s Amendemen PSAK 10: Pengaruh
Perubahan Kurs Valuta Asing tentang
Kekurangan Ketertukaran.

Beberapa PSAK juga diamandemen yang
merupakan amendemen konsekuensial karena
berlakunya PSAK 74: Konftrak Asuransi, yaitu:

« PSAK 1: Penyajian Laporan Keuangan:

« PSAK 2: Laporan Arus Kas;

PSAK 13: Properti Investasi;

PSAK 15: Investasi pada Entitas Asosiasi
dan Ventura Bersama;

PSAK 16: Aset Tetap;

PSAK 19: Aset Takberwujud;

PSAK 22: Kombinasi Bisnis;

PSAK 24: Imbalan Kerja:

PSAK 48: Penurunan Nilai Asst;

PSAK 50: Instrumen Keuangan Penyajian;

* PSAK 57: Provisi, Liabilitas Kontijensi dan
Asst Kontijensi;

« PSAK 58: Aset Tidak Lancar yang Dikuasai
untuk Dijual dan Operasi yang Dihentikan;

« PSAK 60: Instrumen Keuangan:
Pengungkapan;

e PSAK 71: Instrumen Keuvangan; dan

« PSAK 72: Pendapatan dari Kontrak dengan
Pelanggan.

Hingga tanggal laporan keuangan ini diotorisasi,
DIRE dan entitas anak masih melakukan
evaluasi atas dampak potensial dari penerapan
standar baru, amendemen standar dan
interpretasi standar tersebut.

DSAK-IAl  juga mengesahkan perubahan
penomoran PSAK dan ISAK yang berlaku efektif
1 Januan 2024, dimana perubahan ini tidak
memengaruhi substansi pengaturan dalam
masing-masing PSAK dan ISAK tersebut.

7

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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New standard and amendment to standard which
effective for periods beginning on or after
January 1, 2025, with early adoption is permitted,
are as folfows:

* PSAK 74: Insurance Contract;

o  Amendments PSAK 74: Insurance Contract
regarding Initial Application of PSAK 74 and
PSAK 71— Comparative Information; and

«  Amendments PSAK 10: Foreign Exchange
Rate regarding Lack of Exchangeability.

Several PSAKs were also amended which were
consequential amendments due to the
enactment of PSAK 74: Insurance Contracts, as

follows:
e PSAK 1: Presentation of Financial
Statements;

e PSAK 2: Statement of Cash Flows;

PSAK 13: Investment Property;

PSAK 15 Investment in Associated Entities

and Join Ventures;

PSAK 16: Fixed Assets;

PSAK 19: Intangible Assets,

PSAK 22: Business Combinations;

PSAK 24: Employee Benefits;

PSAK 48: Impairment of Asset;

PSAK 50: Financial

Presentation;

e PSAK 57: Provisions, Contigertt Liabilities
and Contigent Assels;

e PSAK 58: Non-Cwrent Assets Held for Sale

Instruments

and Discontinued Operations;
e« PSAK 60: Financial Instruments:
Disclosures;

PSAK 71: Financial Instruments; and
PSAK 72: Income from Contracts with
Customers

Until the date of the financial statements is
authonized, DIRE and its subsidiary are stil
evaluating the potential impact of the adoption of
new standards, amendments to standards and
inferpretations of these standards.

DSAK-IAl also ratified changes to the numbenng
of PSAK and ISAK which will be effective on
January 1, 2024. This change does not affect the
substance of the requirement in each PSAK and
ISAK
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19. Perhitungan atas Laba Bersih setelah Pajak
yang telah Direalisasi

DANA INVESTASI REAL ESTAT
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19. Computation of Realized Net Profit
after Tax

Berdasarkan angka 18 Peraturan Nomor IX.M.1
tentang Pedoman bagi Manajer Investasi dan
Bank Kustodian yang Melskukan Pengelolaan
Dana Investasi Real Estat Berbentuk Kontrak
Investasi Kolektif disebutkan bahwa : “Dana
Investasi Real Estat berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif wajib mendistribusikan keuntungan
kepada para pemegang Unit Penyertaan Dana
Investasi Real Estat berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif setiap tahun dalam jumilah paling kurang
90% dari laba bersih setelah pajak.”

Berdasarkan paragraf 20 PSAK 13 (Revisi 2011)
tentang Properti Investasi, entitas telah memilih

model nilai wajar sebagai  kebijakan
akuntansinya dalam mengukur seluruh properti
investasinya.

Sesuai dengan surat Otoritas Jasa Keuangan
(OJK) kepada Manajer Investasi No:
S5-186/PM.211/2014 tanggal 12 Februan 2014,
dalam rangka harmonisasi dengan PSAK 13
tentang Properti Investasi, dijelaskan bahwa
“laba bersih setelah pajak” yang dimaksud dalam
angka 18 Peraturan Nomor XI.M.1 adalah
merupakan bagian laba bersih setelah pajak
yang telah direalisasi.

Benkut rekonsiliasi jumiah rugi tahun berjalan
dengan laba bersih setelah pajak yang telah

Based on Regulation IXM.1 point 18 on
Guidelines for the Investment Manager and the
Custodian Bank operate Real Estate Investment
Trust - Collective Investment Contract stated that
: "Real Estate Investment Trust - Collective
Investment Contract shail distnbute profits to
unitholders of Real Estate Investment
Trust-Collective investment Contract each year
in an amount at least B0% of the net profit after
tax”.

Under paragraph 29 of PSAK 13 (Revised 2011)
on Investment Property, the entity choose the fair
value model as its accounting policy in al
investrment property measurement.

In accordance with Financial Services
Authority fto the Invesment Manager No:
S-186/PM.211/2014 dated February 12, 2014, in
order to harmonize with PSAK 13 on Investment
Property, it was clarified that "net profit after tax”™
as defined in Point 18 of Regulation XI.M.1 is
reakzed net profit after tax.

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

direalisasic
w3
L' S,
Asmiet Puncageean Tatun Benstan amjvueI NN
Pwrpanear
Parwrgh s Niw 'Wager
wtas Propert investast 10,717 00D 000

maz
Rp
14270, T SN Tots Proft s the Tear
Agustrant
frmans 1 Far Vatow
2753 843 4% o WvemTmy Frcgmety

Laa Dersih Setuin Pk yung Telah Oiresiians!

20. Peristiwa Setelah Tanggal Pelaporan

$,243933,109 231791248

Realrad Mt income After Tex

20. Event after Reporting Period

Pada tanggal 21 Maret 2024, DIRE telah
membayar dividen tunai sebesar
Rp2.282.400.000 atas laba bersih DIRE tahun
2023.

On March 21, 2024, DIRE has paid cash
dividend amounting to Rp2 282 .400.000 in
regard with nef income of DIRE in 2023.
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21. Tanggung Jawab Manajemen atas 21. Management Responsibility on the

Laporan Keuangan

Financial Statements

Manajer Investasi dan Bank Kustodian DIRE
Ciptadana Properti Ritel Indonesia bertanggung
jawab atas penyusunan dan penysajian laporan
keuangan konsolidasian dan telah diotorisasi
untuk terbit pada tanggal 27 Maret 2024.

Informasi Tambahan

Investment Manager and Custodian Bank of
DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia are
responsible for the preparation and presentation
of the consolidated financial statements and
authonzed for issuance on March 27, 2024.

22. Supplementary Information

Informasi  keuangan DIRE (entitas induk)
tedampir, yang terdii dari laporan posisi
keuangan tanggal 31 Desember 2023, laporan
laba rugi dan penghasilan komprehensif lain,
|laporan perubahan nilai aset bersih, dan laporan
arus kas untuk tahun yang berakhir pada tanggal
tersebut, dan suatu ikhtisar kebijakan akuntansi
signifikan dan informasi penjelasan lainnya
(secara kolektif disebut sebagai “Informasi
Keuangan Entitas Induk”) yang disajikan sebagai
Informasi tambahan terhadap laporan keuangan
konsolidasian, disajkan untuk tujuan analisis
tambahan dan bukan merupakan bagian dari
laporan keuangan konsolidasian  yang
diharuskan menurut  Standar  Akuntansi
Keuangan di Indonesia. Informasi Keuangan
Entitas Induk merupakan tanggung jawab
Manajer Investasi dan Bank Kustodian DIRE
Ciptadana Properti Ritel Indonesia serta
dihasilkan dari dan berkaitan secara langsung
dengan catatan akuntansi dan catatan lsinnya
yang mendasarinya yang digunakan untuk
menyusun [laporan keuangan konsolidasian
tersebut di atas.

The accompanying financial information of DIRE
(parent entity), which compnses the statement of
financial position as of December 31, 2023, the
statemment of profi or Joss and other
comprehensive income, statement of changes in
net assets values, and statement of cash flows
for the year ended, and a summary of significant
asccounting policies and other explanatory
information (collectively referred to as the
“Parent Entity Financial Information”), which is
presented as a supplementary information to the
consolidated financial statements, is presented
for the purposes of additional analysis and is not
a required part of the consolidated financial
statements under Indonesian  Financial
Accounting Standards. The Parent Entity
Financial Information is the responsibiity of
Investment Manager and Custodian Bank of
DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia and
was derived from and relates directly to the
underlying accounting and other records used to
prepare the above-mentioned consolidated
financial statements.
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LAPORAN LABA RUGI DAN PENGHASILAN
KOMPREHENSIF LAIN

Untuk Tahun-tshun yang Berakhir pada

31 Desember 2023 dan 2022

(Disajikan dalam Rupiah Penuh,

STATEMENTS OF PROFIT OR LOSS
AND OTHER COMPREHENSIVE INCOME
For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022

(Expressed in Full Rupiah,

kecuali dinyatakan lain) unfess otherwise stated)
202 2032
Rp 2.
PENDAPATAN INVESTASI INVESTMENT AEVENUES
Fentapeten Daews 12 804 254 54D Honoimgonie Meota’ Tevwruns
Fentapatan Bungs 54 S84 B4 T4 £30 I35 Nvarwst come
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Natian Nreatant Avw e £rpecsss

irvasAne Menagwnent Zipense
Cusrocan Sypense

Betun Furgeuas Fvwitss
Bebun Kusiodian

(@.2%4 003 22w,
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Nenan Meuisngan 0 T4t D03} 13 S8E 343 Fvacce Couty
TOTAL BEBAN (T.633 241754 (5,403 €34 803} TOTAL EXPENSES
LASIA TANUN BEMJALAN 8 006,397 653 lmluam PROFIT FOR THE YEAR

AN LAIN OTHER COMPREMENSIVE INCOME
TAMUN BERJALAN - - FOR THE YEAR
AUNRLAH PENGHASILAN KOMPRENE NS TOTAL COMPREMENSIVE INCOMNE
TAMUN BERUALAN 5 600,907 853 8.922.104 032 FOR THE YEAR

—
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LAMPIRAN Il

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

LAPORAN PERUBAHAN NILAI ASET BERSIH
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir pada

31 Desember 2023 dan 2022

(Disajikan dalam Rupiah Penuh,

kecuali dinyatakan lain)

Saldo Akhir pada Tanggal 31 Desember 2021

Perubahan Nilai Aset Bersih tahun 2022
Dividen Tunai

Laba Komprehensif Tahun Benalan

Saldo Akhir pada Tanggal 31 Desember 2022

Perubahan Nilai Aset Bersih tahun 2023
Dividen Tunai

Laba Komprehensif Tahun Benalan

Saldo Akhir pada Tanggal 31 Desember 2023

ENTITAS INDUK SAJAIPARENT ENTITY ONLY

APPENDIX Il

STATEMENTS OF CHANGES IN NET ASSETS VALUES

Transaksi dengan
Pemegang Unit Total Kenaikan
Penyertaan / Nilai Aset Bersih / Total Nilai Aset
Transaction with Total Increase on Bersih /
Investment Net Assets Total Net Assets
Unit Holders' Values Values
Rp Rp Rp
184,290,720,000 211,950,198,936 306,240,918,936
{6,915,200,000) - (6,915,200,000)
- 8,922,104,052 8,922,104,052
TIT.375520,000 — 220.812,302088 __ 308.247.822,068
(8,434,400,000) - (8,434,400,000)
- 0,606,997,693 9,606,997 693
T68,941,120,000 ___ 230,479,300,681 399,420,420,681

Far the Years Ended
December 31, 2023 and 2022
(Expressed in Full Rupiah,
unless otherwise stated)

Ending Balance as of December 31, 2021

Change in Net Assets Values in 2022
Cash Dividend

Total Comprehensive Income For the Year
Ending Balance as of December 31, 2022

Change in Net Assets Values in 2023
Cash Dividend

Total Comprehensive Income For the Year
Ending Balance as of December 31, 2023
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APPENDIX IV

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
ENTITAS INDUK SAJA/PARENT ENTITY ONLY

LAPORAN ARUS KAS
Untuk Tahun-tahun yang Berakhir pada
31 Desember 2023 dan 2022

STATEMENTS OF CASH FLOWS
For the Years Ended

December 31, 2023 and 2022
(Expressed in Full Rupiah,

unlfess otherwise stated)

(Disajikan dalam Rupiah Penuh,
kecual dinyatakan lain)
maz
Ra
ARUS KAS DANI
AXTIVITAS OPERAS]
Penerrraen dan Peosggan 18 230 B30 843
Parerrma Burgs 213340 400
uraub Betaan O [LE AR LR LY
Perrtiaynran Batian Bunge {8 T46 205

Arus Kas Barshy Diparsieh dari Aktivtias Operasi

ARUS KAS DANI AKTIVITAS PENDANAAN
Perrtisyaran Dresten Tons

Arus Kax Sarei amtuk
HENAIKAN SERII
KAD DAN SETARA KAS 3.801.901,200
KAS DAN SETARA XAS AWAL TAMUN 10743, 867,788
[ ——
WAS DAN SETARA RAS AKHIN TAHUN 14 323 373 005

12343 891303 npes e ase

(1 434 400 000 1SRN 05200
B84 406,900} [0.032.700 008}

—_—
10.713.087.708

w2
Mg
CASH FLOWS FROM
OPERATING ACTITRES
12578 QT e CoMecttoy e Custrmats
2857 T80 070 rwvnat Mecmpt
(Apee TG M) Paywery tw Opsremg Sspersss
(% D08 3481 Pagrowst for terest S

Nat Cazd Flows Provided by Operating Activiies

CASHM FLOWS FROM FINANCING ACTIVITIES
Cawy Dvidond Poymeet
Nat Cazh Mlow Lsad in Pimancing Actvites

NET WCRZASE

2950058, 552 IV CASM AND CASH COUVALENTS
CASH AND CASH EQUIWVALENTS AT THE

TTE3 B4 220 BECINNING OF THE YEAR

CASM AND CASH EQUWALENTS AT THE
END OF THE YEAR
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APPENDIX V

DANA INVESTASI REAL ESTAT CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA
ENTITAS INDUK SAJAJPARENT ENTITY ONLY

PENGUNGKAPAN LAINNYA

Untuk Tahun-tahun yang Berakhir pada
31 Desember 2023 dan 2022
(Disajikan dalam Rupiah Penuh,
kecuall dinyatakan lain)

1. Umum

OTHER DISCLOSURES

For the Years Ended
December 31, 2023 and 2022
(Expressed in Full Rupiah,
unfess otherwise stated)

1. General

Laporan posisi keuangan, laporan laba rugi dan
penghasilan  komprehensif  lain, laporan
perubahan ekuitas, dan laporan arus kas
Entitas Induk adalah laporan keuangan
tersendini yang merupakan informasi tambahan
atas laporan keuangan konsolidasian.

2. Daftar Investasi Pada Entitas Anak

Statements of financial position, statements of
profit or loss and other comprehensive income,
staterments of changes in equity, and
statements of cash flow of the Parent Entity are
separate financial statements which are
addiional information in the consolidated
financial statements.

2. List of Investments in Subsidiaries

Entitas Anak/ Domisili/ Persentase Kepemilikan/
Subsidiaries Domiciled Percentage of Ownership
PT Surya Persada Properti Jakarta 99.99

3. Metode Pencatatan Investasi

3. Methods of Recording Investment

Investasi pada entitas anak sebagaimana
disebutkan dalam laporan keuangan Entitas
Induk dicatat menggunakan metode biaya
perolehan.

Investments in subsidiaries as stated in the
financial statements of the Parent Entity are
recorded using the cost method.
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LAPORAN PENILAI

DIRE CIPTADANA PROPERTI RITEL INDONESIA

PENILAIAN PUSAT PERBELANJAAN SOLO GRAND MALL
Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan Penumping,
Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi Jawa Tengah,
Indonesia

No. Report : 00070/2.0012-00/P1/09/0330/1/111/2024

Tanggal : 13 Maret 2024
" KJPP RHR
< » KJPP Rengganis, Hamid & Rekan

Pendaian Properti, Bisnis & Konsultansi
Witayah Kefja Negara Republik Indonesia
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< W KJPP Rengganis, Hamid & Rekan
Izin Usaha KJPP No. 2.09.0012
V Penilaian Propert), Bisois & Konsultansi
Wilayah Kerja Negara Republik Indonesia

Kepada: Direksi No. Kontrak : RHROOPC1F0124018.0
DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia No. Laporan : 00070/2.0012-00/PI/09/0330/1/111/2024
Plaza Asia Office Park Unit 2 Tanggal : 13 Maret 2024

Jalan Jenderal Sudirman Kav. 59
Jakarta Selatan 12190
Indonesia

PENILAIAN PUSAT PERBELANJAAN SOLO GRAND MALL
Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan Penumping,
Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta,

Provinsi Jawa Tengah, Indonesia

Dengan hormat,

Menyambung instruksi dari DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesio (“Klien atau DIRE") sesuai kontrak
No. RHROOPC1F0124018.0 tanggal 11 Jonuari 2024 don amandemen kontrak No.
RHROOPC1F0124018.1 tanggal 15 Maret 2024, untuk memberikan opini Nilai Pasar atas Pusat
Perbelanjaon Solo Grand Mall (“SGM”) di Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan
Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi Jawa Tengah, Indonesia, dengan ini kami
menyatakan bohwa kami telah melakukan inspeksi dan analisis atas Objek Penilaian, dan

menyampaikan laporan ini untuk Pemberi Tugas dan Pengguna Laporan.

1. Status Penilai
Pekerjaan penilaian ini dilaksanakan oleh penilai independen yang merupakan Penilai Publik
dan salah satu rekan pada KJPP Rengganis, Hamid & Rekan (KJPP-RHR). Penilai Publik dan KJPP-
RHR telah memiliki perizinan dan terdaftar sebagai Penilai Publik di Kementerian Keuangan
Republik Indonesia dan Otoritas Jasa Keuangan — OJK.

KJPP-RHR telah menjalin kerjasoma aliansi strategis dengan CBRE, yang merupakan
perusahaan konsultan properti global terintegrasi yang terdaftar di Bursa Efek New York

(www.cbre.com).

Penilaian ini dilokukan secora objektif dan tidak memihak serta Penilai juga tidak mempunyai

potensi benturan kepentingan dengan Obijek Penilaian, Pemberi Tugas dan Pengguna Laporan.

Seluruh penilai, tenaga ahli dan staf pelaksana dalam penugasan ini adalah satu kesatuan tim
penugasan di bawah koordinasi Penilai Berizin atau penanggung jowab penilaian yang

mempunyai kompetensi untuk melakukan penilaian.

Main Office

Menara Kuningan 8th Floor

Jalan HR Rasuna Said Blok X-7 Kav. 5, Jakarta 12940 Our Offices:

Phone: +62.21 3001 6002 Fax: «62-21 3001 6003 Medan (P) | Yogyakarta (P) | Surabaya (P) | Bali (P) | Makassar (P) | y
Email' kjpp rhp@rhp-valuation com Semarang (P) | Jakarta (P) | Batam (P) | Mataram (P) | Bandung (F) www.rhr.co.id
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2. Pemberi Tugas
Pemberi Tugas adalah DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia dengan uraian sebagai berikut:

Bidang Usaha : Sekuritas, Aset Manajemen & Investasi

Alamat :  Plaza Asia Office Park Unit 2, Jalan Jenderal Sudirman Kav. 59,
Jakarta Selaton 12190, Indonesia

No. Telepon : (021) 2557 4883

No. Faksimile : (021) 2557 4842

Email : hidojatarief@ciptadana.com

Website :  www.ciptadana-am.com

3. Pengguna Laporan
Pengguna Laporan adalah DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia.

4. Objek Penilaian dan Kepemilikan
Objek penilaion adaloh aset berupa real properti yang terdiri dari tanah, bangunan dan
fasilitasnya. Objek penilaian adalah Pusat Perbelanjaan yang dikenal dengan Solo Grand Mall
(“SGM”) dan terdiri dari tanah, bangunan serta fasilitasnya dengan total Ne? Lettable Area (NLA)
kurang lebih 26.482 meter persegi (tidak termasuk area pameran kurang lebih 814 meter
persegi) dan luas kotor bangunan (GBA) kurang lebih 59.277 meter persegi yang berdiri di atas
tanah seluas kurang lebih 11.964 meter persegi yang terletak di Jalan Brigjend Slamet Riyadi
No 273, Kelurahan Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi Jawa Tengah,

Indonesia.

Bentuk kepemilikan atas Objek Penilaion merupakan kepemilikan tunggal yang dilengkapi
dengan 4 (empat) Sertipikat Hok Guna Bangunan (SHGB), terdaftar atas nama PT Surya Persada
Properti yang merupakan SPC (Special Purpose Company) milik DIRE.

5. lenis Mata Uang yang Digunakan
Objek Penilaian dinilai dengan menggunakan mata vang Rupiah (“IDR" or “Rp”). Nilai kurs
mata vang dolar AS terhadap Rupiah pada tanggal penilaian adalah US $1= Rp15.416,- (kurs

tengaoh Bank Indonesia).

6. Maksud dan Tujuan Penilaian
Penilaian ini dimaksudkan untuk memberikan opini Nilai Pasar atas Objek Penilaian untuk
kepentingan laporan tahunan DIRE selaku Manager Investasi DIRE Ciptadana Properti Ritel

Indonesia.
7. Dasar Nilai

Dasar nilai sesuai tujuan penilaian adalah Nilai Pasar. Definisi Nilai Pasar sesuai dengan
Peraturan OJK No. 28/POJK.04/2021 odalah sebagai berikut:

VALUATION & ADVISORY SERVICES il
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Nilai Pasar

“Nilai Pasar adolah estimasi sejumlah uvang yang dapat diperoleh atau dibayar dari hasil
penukaran suatu aset atou liabilitas pada tanggal penilaion, antara pembeli yong berminat
membeli dengan penjual yang berminat menjual, dalam suatu transaksi bebas ikatan, yang
pemasarannya diloakukan secara layak, dimana kedua pihak masing-masing bertindak atas

dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian, dan tanpa paksaan.”

Penilaian ini tidak memperhitungkan biaya dan paojak yang terkait dengan penjualan dan
pengalihan kepada pihak lain.

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

Aset Operasional
“Aset Operasional adalah aset yang digunakan dalam operasional perusahaan yang digunakan
secora berkelanjutan”.

8. Tanggal Penilaian
Tanggal penilaian adalah 31 Desember 2023 dan tanggal inspeksi adalah 26 Februari 2024.

9. Tingkat Kedalaman Investigasi

Penilaian ini dilakukan dengan kedalaman investigasi sebagai berikut:

a. Inspeksi terhadap Objek Penilaion dilakukan untuk memperoleh data dan informasi yang
cukup sebagaimana diatur dalam Lingkup Penugasan.

b. Pada aset — aset sejenis dan dalam jumlah relatif banyak, inspeksi dapat dilakukan secara
sampling;

c. Pada Objek Penilaian dan/atau dokumen yang tidak dapat atau terbatas untuk diverifikasi,
maka sumber data dan informasi didasarkan hanya dari Pemberi Tugas dan/atau pihak lain
yang disetujui Pemberi Tugas;

d. Pengecekan keabsahan atas dokumen kepemilikan, legal dan perijinan lainnya ke instansi
terkait tidak dilakukan.

10. Sifat dan Sumber Informasi yang Dapat Diandalkan
Sifat dan sumber informasi yang relevan namun tidak membutuhkan verifikasi, dapat disetujui
untuk digunakan sepanjang sumber data tersebut dipublikasikan pada tingkat nasional maupun
internasional. Sumber informasi tersebut antara lain:
a. Bank Indonesia;

Bursa Efek Indonesia;

Badan Pusat Statistik;

Data riset dari lembaga independen; dan

o o0 o

Informasi dari media elektronik dan media cetak yang dianggap mewakili.
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11. Asumsi dan Asumsi Khusus
Asumsi
a. Aset dilengkapi dengan dokumen kepemilikan yang berlaku dan soh secara hukum dapat
dialihkan dan bebas dari ikatan, tuntutan atau halangan apapun juga;
b. Data dan informasi atas aset yang diberikan, baik berupa dokumen kepemilikan, legal dan

perijinan lainnya diasumsikan benar termasuk data yang diperoleh secara sampling;

2]

Objek Penilaion diasumsikan bebas dari adanya pencemaran lingkungan;

d. Mesin dan peralatan dinilai sebagai satu kesatuan ditempat (in-sifu/in-place} dan bagian
dari bisnis yang berjalan;

e. Penilai menggunakan seluruh catatan publik yang dapat ditemukan, foto dan informasi
yang berasal dari sumber eksternal, baik dari website, professional, pemilik properti
maupun sumber terverifikasi lainnya yang diasumsikan besar dan mencerminkan kondisi
yang sebenarnya;

f.  Tanggal inspeksi lapangan adalah setelah tanggal penilaian sehingga dalam penilaian ini
kami mengasumsikan bahwao tidak terdapat perubahan signifikan pada Objek Penilaian
antara tanggal inspeksi dan tanggal penilaian;

g. Kami telah menerima fenancy schedule dari SGM dengan NLA untuk masing-masing unit
dan kami berasumsi bahwa NLA yang diberikan oleh manajemen adalah benar dan
akurat;

h. Objek Penilaian merupakan sotu kesatuan usaha yang dikelola oleh manajemen yang

profesional dan kompeten.

Asumsi Khusus

a. Dalam penilaian ini, kami hanya memperhitungkan pendapctan dari sewa ruangan,
pameran, dan parkir, dan tidak memperhitungkan pendapatan dari biaya servis, utilitas,
dan lain-lain karena bukan merupakan hak DIRE berdasarkan perjanjian antara pihak
DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia dengan PT Surya Persada Properti;

b. Kami memahami bahwa terdapat perjanjian sewa menyewa untuk area pameran antara
DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia dengan PT Sarana Griya Prasarana Bangun No.
008/PAM-SGM/DIRE/X1/23 tanggal 23 November 2023. Berdasarkan informasi dari
Pemberi Tugas, saat ini perjanjian tersebut tidak berloku. Dalam penilaian ini, kami tidak
mempertimbangkan perjanjian tersebut dan potensi pendapatan casval/ feasing
diasumsikan dikelola sendiri;

c. Dalam penilaian ini, kami hanya memperhitungkan biaya pemasaran untuk penyewa yang
kosong saat ini, tidok memperhitungkan penyewa eksisting yang ckan keluar dan
digantikan dengan penyewa baru;

d. Berdasarkan informasi dari Dinas Tata Kota Surakarta, terdapat rencana pelebaran Jalan
Duren di sebelah selatan Objek Penilaian kurang lebih selebar 0,5 meter. Dalam penilaian
ini, kami tidak memperhitungkan rencana pelebaran jalan tersebut karena belum ada
kepastian waktu implementasi pelebaran jalan tersebut dan diasumsikan akan diganti rugi

oleh pemerintah.
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12. Persyaratan atas Persetujuan untuk Publikasi
Laporan penilaian terbuka untuk publik kecuali terdapat informasi yang bersifat rahasia, yang

dapat mempengaruhi operasional perusahaan.

13. Konfirmasi bahwa Penilaian Dilakukan Berdasarkan SPI dan Peraturan Lainnya
Penilaian ini dilakukan sesuci Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI) & Standar Penilaian Indonesia
(SP1) Edisi VIl — 2018, Edisi Revisi SPl 300 & 310, Peraturan Otoritos Jasa Kevangan No.
28/POJK.04/2021 dan Surat Edaran Otoritas Jasa Kevangan No. 33/SEOJK.04/2021.

14. Pendekatan Penilaian dan Alasan Penerapannya
Dengan memperhatikan lingkup pekerjoan dan merujuk kepada Peraturan OJK No.
28/POJK.04/2021 tentang Pedoman Penilaian dan Penyajion Laporan Penilaian Properti di
Pasar Modal bab 10, kami telah mempertimbangkan Pendekatan Pendapatan dan Pendekatan
Biaya dengan pertimbangan sebagai berikut:

Pendekatan Alosan Penggunoan
Pasar Tidok digunckan kareno keterbatasan data pembanding yong sejenis dan
sebanding
Pendapotan Digunakan kareno Objek Peniloion merupokan properti yong menghasilkan
pendopatan
Biaya Digunakan karena investor masih melihat suatu properti berdasarkan biaya

pengganti properti sejenis dengan ufilitas sebanding yang harus dibayarkan

15. Metode Penilaian yang Diterapkan

Pandekatan Penilaion Metode
Pendopatan Diskonto Arus Kas (DCF)
Biaya Biayo Pengganti {RC)

16. Kejadian Penting setelah Tanggal Penilaian
Dalam Peniloian ini, kami tidak mempertimbangkan dampak dari kejadian setelah tanggal

Penilaian.

17. Peraturan Perundang-undangan Terkait

Penilaian ini merujuk kepada:

a. Undang-Undang Pasar Modal No. 8 tahun 1995;

b. Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 68/POJK.04/2014 tentang Penilai yang Melakukan
Kegiatan di Pasar Modal;
Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 64/POJK.04/2017 mengenai Dana Investasi Real
Estate berbentuk Kontrak Investasi Kolektif;
Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 28/POJK.04/2021 tentang Penilaian dan Penyajian

fr

o

Laporan Penilaian Properti di Pasar Modal;
Surat Edaran Otforitas Jasa Keuangan No. 33/SEOJK.04/2021 tentang Penilaian dan

Penyaijian Laporan Penilaian Properti di Pasar Modal.

o
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18. Kesimpulan Penilaian
Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan kondisi pasar yang berlaku,
kami berpendapat bahwa Nilai Pasar atas Objek Penilaian yang berlokasi di Jalan Brigjend
Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surckarta, Provinsi

Jowa Tengah, Indonesia pada tanggal 31 Desember 2023 adalah:

Rp599.351.000.000,-
(LIMA RATUS SEMBILAN PULUH SEMBILAN MILIAR
TIGA RATUS LIMA PULUH SATU JUTA RUPIAH)

Kami menekankan untuk menggunckan laporan ini dengan penuh kehati-hatian dan
memahami seluruh asumsi, batasan, kondisi, komentar dan detil keseluruhan bagian laporan

yang mendasari opini nilai dimaksud.

Jakarta, 13 Maret 2024
Hormat kami,

KJPP Rengganis, Hamid & Rekan

WJW Renggas, Harid & Ren

i nti 1
Rekan - Penilai Properti
Penilai Publik No. P-1.12.00330
MAPPI No. 06-5-01977
STTD.PP-70/PJ-1/PM.02/2023
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PERNYATAAN PENILAI

Dalom batas kemampuan dan keyakinan kami sebagai Penilai, kami yang bertanda tangan di

bawah ini menyatakan bahwa:

1. Pernyataan dalam laporan Penilaian ini, sebatas pengetahuan kami, adalah benar dan akurat.

2. Andlisis, opini, dan kesimpulan yang dinyatakan di dalam Laporan Penilaian ini dibatasi oleh
asumsi don batasan-batasan yang diungkapkan di dalam Laporan Penilaian, yang mana
merupakan hasil analisis, opini dan kesimpulan Penilai yang tidak berpihak dan tidak memiliki
benturan kepentingan.

3. Kami tidak mempunyai kepentingan baik sekarang atau di masa yang okan datang terhadap
properti yang dinilai, maupun memiliki kepentingan pribadi atau keberpihakan kepada pihak-
pihak lain yang memiliki kepentingan terhadap properti yang dinilai.

4. Penunjukan daleam penugasan ini tidak berhubungan dengan opini Penilaian yang telah
disepakati sebelumnya dengan Pemberi Tugas.

5. Biaya jasa profesional tidak dikaitkan dengan nilai yang telah ditentukan sebelumnya atau
gambaran nilai yang diinginkan oleh Pemberi Tugas, besaran opini nilai, pencapaian hasil
yong dinyatakan, atau adanya kondisi yong terjadi kemudian (subsequent event) yang
berhubungan secara langsung dengan penggunaan yang dimaksud.

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

7. Penilai memiliki pengetahuan yang memadai sehubungan dengan objek penilaian dan/atau
jenis industri yang dinilai.

8. Penugasan penilaian profesional telah dilakukan terhadap Objek Penilaian pada tanggal
penilaian.

9. Penugasan penilaian professional telah dilaksanackan sesuai dengan ketentuan peraturan
perundang-undangan.

10. Penilai telah melaksanakan ruang lingkup sebagai berikut:

e Identifikasi masalah (identifikasi batasan, kepemilikan hak, tujuan dan objek, definisi
Penilaian, dan tanggal Penilaian);

e Pengumpulan data dan wawancaro;

e Analisis data;

e Estimasi nilai dengan menggunakan pendekatan Penilaian;

e Penulison laporan.

11. Tim Penilai telah melakukan inspeksi / investigasi terhadap Objek Penilaian yang dinilai.

12. Peniloi telah melakukan analisis untuk tujuan penilaian yang diungkapkan dalam Laporan
Penilaian Properti.

13. Perkiraan nilai yang dihasilkan dalam penugasan penilaian profesional telah disajikan sebagai
kesimpulan nilai.

14. Kesimpulan nilai telah sesuai dengan asumsi-asumsi dan kondisi pembatas.

15. Seluruh data dan informasi yang diungkapkan dalam laporan dapat dipertanggung jowabkan.
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16. Kami teloh melakukan verifikasi sesuai lingkup pekerjaan kami dan kami telah melakukan
validasi data oleh asosiasi profesi (Masyarakat Profesi Penilai Indonesia) melalui Forum Penilai
Pasar Modal (FPPM) serta mengasumsikan bahwa data tersebut akurat dan benar.

17. Tidak ada Penilai lainnya seloin yang bertandatangan di bawah ini, yang telah terlibat dalam
pelaksanaan inspeksi, analisis, pembuatan kesimpulan, dan opini sebagaimana yang
dinyatakan dalam laporan Penilaian ini;

18. Analisis, opini, dan kesimpulan yang dibuat oleh Penilai, serta laporan Penilaian telah dibuat
dengan memenuhi ketentuan Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI) dan SPI Edisi VII-2018.

Nama Kualifikasi Tanda Tangan
Penanggungjawab :

Narendrasita Wicoksanti, MAPPI (Cert.)
Izin Penilai Publik No. P-1.12.00330

MAPPI No. 06-5-01977 S(
STTD.PP-70/PJ-1/PM.02/2023 Penilai Properti L.Vl / sl
Pemeriksa :

Agus Herianto, MAPPI (Cert.)
MAPPI No. 15-5-05897 iy, e
Register Penilai No. RMK-2017.00945 PentlaiProperfi =~ = allislaossiiiona

Penilai:
Shafy Almira Tsanya Putri

MAPPI No. 20-P-10103
Register Penilai No. RMK-2021.04008 Penilai Properti ~ .......0 B s

llham Yahya

MAPP| No.19-P-09494 %9?’—
Register Penilai No. RMK-2020.03167 Penilai Properti

Muhamad Firman Hardiansyah
MAPP| No.20-P-10314
Register Penilai No. RMK-2021.04037 Penilai Properti
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KONDISI DAN SYARAT PEMBATAS

Penilaian dan Laporan Penilaian bergantung kepada syarat-syarat pembatas sebagai berikut:

1. Terkait dengan kondisi geopolitik yang diikuti dengan ketidakpastian situasi ekonomi global
(juga di Indonesia), kami menyarankan untuk menggunakan penilaian ini dengan tingkat
kehati-hatian yang lebih tinggi serta memahami adanya tingkat ketidakpastian yang lebih tinggi
dibandingkan dengan kondisi yang secara normal berlaku. Disebabkan belum diketahuinya
besaran dampak dari kondisi geopolitik yang terjadi di pasar dan ketiadaan atau kurangnya
data pasar untuk menginformasikan atau mendukung estimasi kuantitatif, kami menyarankan
untuk dilakukannya review/kaji ulang secara berkala terhadap hasil penilaian ini sebagai
tindakan berjaga-jaga.

2. Kondisi perbedoan yang mungkin terjadi di antara tanggal penilaian dan periode waktu
pelaksanaan hasil penilaion, dapat mengurangi relevansi opini nilai dengan kebutuhan
Pengguna Laporan, yang disebabkan oleh perbedaan akses data dan informasi, serta asumsi
dan analisis penilaian. Dalam hal Pengguna Laporan menemukan kondisi seperti itu, disarankan
untuk menugaskan Penilai untuk meninjou penugasan yang telah dilakukan di mana jika
memungkinkan dan diperlukan, Penilai mungkin dapat mengulangi prosedur penilaion
sebelumnya secara lengkap. Proses dan prosedur harus divraikan dalam penugasan terpisah
dan berbeda dari penugasan sebelumnya.

3. KIPP Rengganis, Hamid & Rekan tidak memperbolehkan penggunaan seluruh, Sebagian
ataupun sebagai rujukan dari Penileian dari Laporan ini dalom dokumen, edaran, pernyataan,
referensi ataupun dipublikasikan dalam bentuk apapun juga tanpa ijin tertulis dari KIPP
Rengganis, Hamid & Rekan.

4. Informasi yang telah diberikan oleh pihak lain kepada KJPP Rengganis, Hamid & Rekan seperti
yang disebutkan dalam loporan penilaian dianggap layak dan dapat dipercaya, tetapi KIPP
Rengganis, Hamid & Rekan tidak bertanggung jawab jika ternyata informasi yang diberikan itu
terbukti tidak sesuai dengan hal yang sesungguhnya. Informasi yang dinyatakan tanpa
menyebutkan sumbernya merupakan hasil penelachan kami terhadop data yang ada,
pemeriksaan atas dokumen ataupun keterangan dari instansi pemerintah yang berwenang.
Tanggung jawab untuk memeriksa kembali kebenaran informasi tersebut sepenuhnya berada
dipihak klien

5. Nilai yang dicantumkan dalam laporan ini serta setiap nilai lain dalam Laporan yang merupakan
bagian dari properti yang dinilai hanya berlaku sesuai dengan maksud don tujuan penilaian.
Nilai yang digunakan dalam laporan penilaion ini fidak boleh digunakan untuk tujuan penilaian
loin yang dapat mengakibatkan terjadinya kesalahan.

6. Kami tidak melakukan penyelidikan atas kondisi tanah dan fasilitas lingkungan lainnya, untuk
suatu pengembangan baru. Apabila tidak diinformasikan lain, penilaion kami didasarkan pada
kewajaran, dan untuk suatu rencana pengembangan tidak ada pengeluaran tidak wajar atau
keterlambatan dalam masa pembangunan.

7. Nilai Pasar yang dimaksud mencerminkan nilai yang sesungguhnya tanpa memperhitungkan

adanya kewajiban atas pajak atau biaya-biaya yang terkait dengan transaksi penjualan tersebut.
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Properti yang dinilai berdasarkan asumsi bebas dari segala hipotik, persengketaan dan premi
serta biaya lain yang belum diselesaikan.

8. Gambar, denah ataupun peta yang terdapat dalem laporan ini disajikan hanya untuk
kemudahan visualisasi sajo. Kami tidak melaksanakan survei/pemetaan dan tidak bertanggung
jawab mengenai hal ini.

9. Keterangan mengenai rencana tata kota diperoleh secara tertulis dan/atau lisan yang
dikeluarkan oleh instansi yang berwenang. Kecuali diinstruksikan lain, kami beranggapan bahwa
properti yang dinilai tidak terpengaruh oleh berbagai hal yang bersifat pembatasan-pembatasan
dan properti maupun kondisi penggunaan baik saat ini maupun yang okan datang tidak
bertentangan dengan peraturan-peraturan yang berlaku. Jika jaminan diperlukan, kami
menyarankan agar verifikasi diperoleh dari pengacara Anda.

10. Properti dilengkapi sertipikat tanah yang sah dan bebas dari hak atas jalon dan pelanggaran
apapun juga, termasuk pula bebas dari batasan yang memberatkan, halangan-halangan
ataupun pengeluaran tidak wajar lainnya. KIPP Rengganis, Hamid & Rekan tidak melakukan
pengukuran ulang terhadap luasan properti secara detail, melainkan data dari sertipikat &
gambar bangunan yang diterima dari klien.

11. Penilaian ini didasarkan pada asumsi bahwa property dibangun sesuai dengan peraturan yong
berlaku, serta telah memiliki atau dalam proses memiliki ljin Mendirikan Bangunan (IMB) dan
ljin Penggunaan Bangunan (IPB) yang dikeluarkan oleh instansi yang berwenang. Bagian- bagian
properti yang tidak diinspeksi tidak memiliki kerusakan berarti dan tidak menyebabkan KIPP
Rengganis, Hamid & Rekan mengubah penilaian.

12. Penilai tidak berkewajiban memberikan kesoksian atau hadir di pengadilan karenc laporan ini,
berkaitan dengan terjadinya sengketa atas property dimaksud, tanpa perjanjian tertulis terlebih
dahulu.

13. Kami tidak melakukan pengukuran luas dari properti dimaksud. Kami beranggapan bahwa
besaran luas yang digunakan dalam penilaian ini sesuai dengan besaran luas yang dinyatakan
dalam salinan surat sertipikat tanah yang disediakan oleh Perusahaan.

14. Kami tidak mengetahui adanya laporan audit lingkungan, penyelidikan lingkungan ataupun
penyelidikan kandungan tanah yang mungkin telah dilaksanakan terhadap properti yang dinilai
berkaitan dengan kontaminasi lingkungan atau kemungkinan terjadinya kontaminasi
lingkungan.

15. Kami tidok meneliti secara detail aspek hukum dari surat tanah yang dimiliki dan menyarankan
agar menunjuk konsultan hukum independen untuk melakukannya. Untuk keperluan penilaian
ini kami beranggapan bahwa properti dimaksud telah dilengkapi dengan surat tanch yang sah
secara hukum, dapat dialihkan dan bebas dari ikatan, tuntutan atau halangan apapun juga
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GLOSARIUM
Istilah Uraian
HGB Hak Guna Bangunan
Gross Building Area Jumlah luas kotor keseluruhan bangunan, termasuk parkir.
(GBA)

Gross Floor Area |GFA)

Nef Lettable Area (NLA)/
Luas Lantai Sewa

Jumloh seluruh permukaan lantai bangunan yang dihitung dari dinding
terluar bangunan tetapi tidak termasuk void dan parkir,

Luas lantai tertentu dalom suatu gedung komersial yang ditetapkan olek
pemilik bangunan untuk disewakan.

Anchor Tenant Penyewa utoma aotau penyewa besar yang dianggap sebagai sumber
perputaran pengunjung atau daya tarik sebuah pusat perbelanjoan, dan atau
penyewa dengan luasan lebih dari 700 meter persegi.

Specialty Toko/kios kecil dan sedang yong mengkhususkan diri dalam berbagai
kelompok jenis produk tertentu dan pelengkapnya.

Cosval Leasing, Afrivm Penggunaan areal umum di pusat perbelanjaan untuk perdagangan atau

Leasing kegiatan promosi dalam jangka waktu yang relatif pendek (kurang dari 1
bulon).

Rental Rate/Tarif Sewa Tarif sewa pokok yang ditetapkan dalam konirak perjanjian sewa-menyewa
antara penyewa dan pemilik gedung komersial yang disepakati bersama.

Service Charge/Biaya Biaya atas penyediaan layanan untuk kepentingan area publik suatu gedung

Servis komersial yang dipungut oleh pemilik/pengelola. Service charge dibatasi
pada pengeluaran dan biaya administrasi yang terkait langsung dengan
pengelolaan operasional properti, termasuvk biaya pemeliharoan don
perbaikan properti.

Occupancy Rate/Tingkat Persentase luas lantai yang sudoh tersewa dibandingkan dengon Luas Lantai

Hunian Sewa (Lettable Floor Area atau Rentable Floor Area) yong tersedia dalam
suatu Pusat Perbelanjoan.

Lease Period/Periode Sewa  Masa berlaku suatu ikatan sewa-menyewa dalam kontrak perjanjian sewa-
menyewa antara penyewa dan pemilik gedung komersial.

Revenve Sharing/Bagi Pembagion pendapatan dari total jumlah pendapatan yong dihasilkan dari

Hasil penjualon barang antara penyewa dan pemilik.

WALE Metode untuk mengukur periode rata-rata dimona semua sewa dalam suatu

properti akan berakhir. WALE adalah pengukuran yang sangat penting bagi
pemilik properti komersial untuk memperkirakan risiko kekosongan.

VALUATION & ADVISORY SERVICES il

Page 100



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

<~ KIPP RHR

1.0 Ringkasan Eksekutif
Pemberi Tugas dan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia
Pengguna Laporan
Jenis Aset Aset Operasional
Tujuan Penilaian Laporan tahunan DIRE
Dasar Penilaian Nilai Pasar
Tanggal Penilaian 31 Desember 2023 Objak Panioian
Tanggal Inspeksi 26 Februari 2024
Kurs Tengah US $1= Rp15.416,- (Kurs Tengah Bank Indonesia)
Objek Penilaian Pusat Perbelanjaan Solo Grand Mall yang terdiri dari tanah, bangunan,
serta fasilitasnya, dengan uraian sebagai berikut:
Lokasi Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan
Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta,
Provinsi Jawa Tengah, Indonesia
Koordinat -7.566497, 110.807556
Luas Tanah 11.964 m?
GBA +59.277 m*
NILA +26.482 m? (tidak termasuk area pameran kurang
lebih 814 meter persegi)
Tingkat Hunian 78,65%"
Anchor Tenant :  Matahori Department Store, Cinema XXI
*per 31 Desember 2023
Dokumen 4 (empat] Sertipikat Hak Guna Bangunan (SHGB) terdaftar atas nama
Kepemilikan PT Surya Persada Properti dengan rincian sebagai berikut:

Perencanaan Kota

Jenis don No.
Sertipikat

Tanah

1 HGB No. 113

Tonggol Diterbitkan
don Tanggal
Berakhir
21 Jonuvon 1997

Nomor dan Tonggol
Gombar Situosi

299/1997

Tanah
(m?)

1.500

20 Januari 2027 20 Januari 1997
2 HGBNalM 3,0 20 lemsen 1997 4410
e R Neil2] Oélge:jt::? 29;37 0292;?/1?1?:977 A
o DARE R g
Jumloh 11.964

PT Surya Persada Properti merupakan SPC (Speciol Purpose Company)

milik DIRE.

Peruntukan Perdagangan dan Jasa
KDB 60%

KLB 18 (maksimum)

KDH 20%

Maksimum ketinggian

30 lantai (124 meter)
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Penggunaan Tertinggi : Pusat Perbelanjoan
& Terbaik
Asumsi Khusus : e Dalam penilcian ini, kami hanya memperhitungkan pendapatan

dari sewa ruangan, pameran, dan parkir, dan tidak
memperhitungkan pendapatan dari biaya servis, utilitas, dan lain-
lain karena bukan merupakan hak DIRE berdasarkan perjanjian
antara pihak DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia dengan PT
Surya Persada Properti;

e Kami memahami bahwa terdapat perjanjian sewa menyewa untuk
area pameran antara DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia
dengan PT Sarana Griya Prasarana Bangun No. 008/PAM-
SGM/DIRE/XI/23 tanggal 23 November 2023. Berdasarkan
informasi dari Pemberi Tugas, saat ini perjanjian tersebut fidak
berlaku. Dalam penilaian ini, kami tidak mempertimbangkan
perianjian tersebut dan potensi pendapatan casual leasing
diasumsikan dikelola sendiri;

e Dalam penilaian ini, kami hanya memperhitungkan biaya
pemasaran untuk penyewa yang kosong saat ini, fidak
memperhitungkan penyewa eksisting yang ckan keluar dan
digantikan dengan penyewa baru;

e Berdasarkan informasi dari Dinas Tata Kota Surakarta, terdapat
rencana pelebaran Jalan Duren di sebelah selatan Objek Penilaian
kurang lebih selebar 0,5 meter. Dalam penilaian ini, kami tidak
memperhitungkan rencana pelebaran jalan tersebut karena belum
ada kepastian waokiu implementasi pelebaran jolan tersebut dan
diasumsikan akan diganti rugi oleh pemerintah.

Pendekatan Penilaian  : Pendekatan Pendapatan dan Biaya

Analisa SWOT . Strength

e Objek Penilaioan berada di lalan Brigjend Slamet Riyadi, yang
merupakan jalan utama yang terletak di pusat Kota Surakarta;

e Obijek Penilaian relatif dekat dengan Bandar Udara Internasional
Adi Sumarmo;

e Objek Penilaian sebagai pusat perbelanjaan pertama di Solo
sudah dikenal luas oleh masyarakat;

e Posisi Objek Penilaian berada di sudut dan dikelilingi oleh 3 (tiga)
jalan sehingga memiliki visibilitas yang baik.

Weakness

e Kurang menariknya komposisi penataan lokasi penyewa yang
disebabkan banyaknya penyewa jongka panjong sehingga sulit
unfuk dilakukan penataan ulang fenoncy mix;
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e Bangunan relatif tua bila dibandingkan dengon pusat
perbelanjaan pesaing;

e Obijek Penilaian memiliki tingkat hunian yang rendah setelah salah
satu anchor fenant tidak melanjutkan kontrak sewanya.

Opportunity

* Masih besarnya segmen pasar menengah yang merupakan target
pasar dari Objek Penilaian;

e Dengan beroperasinya Jalan Tol Solo — Ngawi, jumlah pengunjung
dari luar Kota Surakarta meningkat;

e Solo dikenal dengan Kota Batik dan destinasi kuliner sehingga
jumlah pengunjung dari luar Kota Surakarta meningkat dan dari
tahun ke tahun semakin bertambah.

Threat

e Pengurangan konsumsi rumah tangga akibat kondisi geopolitik
dan ketidakpastian ekonomi global di masa yang akan datang.

Nilai Pasar :  Rp599.351.000.000,-
(LIMA RATUS SEMBILAN PULUH SEMBILAN MILIAR TIGA RATUS LIMA
PULUH SATU JUTA RUPIAH)

Ringkasan eksekutif ini hanya digunakan bersama dengan laporan penilaian dengan segala

asumsi, batasan dan dasar penilaian yang dinyatakan di dalam laporan ini dan tidak seharusnya

dibaca secara terpisah.
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2.0 Pendahuluan
Ruang Lingkup
Lingkup pekerjaan mengacu kepada prosedur penilaian yang berlaku secara umum. Secara
garis besar lingkup pekerjaan dapat dijelaskan sebagai berikut.

Batasan

Tujuan

Identifikasi Masalah — —— = Objek Penilaian
Dasar Nilai
Tanggal Penilaian

Pengumpulan data dan wawancara
manajemen

< —
Menggunakan
asumsi dan

Estimasi Nilai ———— 21 pendekatan
penilaian yang
sesuai

Penulisan Laporan

Dasar Informasi
Laporan penilaian ini dibuat berdasarkan data dan informasi berikut:

e 4 (empat) salinan Sertipikat Hok Guna Bangunan (SHGB) atas nama PT Surya
Persada Properti;

e 2 (dua) salinan Izin Mendirikan Bangunan (IMB);

e Salinan Sertipikat Laik Fungsi (SLF);

e Salinan perjanjian manajemen properti;

e SPPT PBB tahun 2022 dan 2023;

e Salinan polis asuransi;

e Kapasitas parkir mobil dan motor;

e Historikal pengunjung dan parkir tahun 2023;

VALUATION & ADVISORY SERVICES -

|
Page 104



Ciptadana

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

<~ KIPP RHR

e Laporan pendapatan Objek Penilaian per 31 Desember 2023;

e Tenancy Schedule Obijek Penilaian per tanggal 31 Desember 2023;

e  Floor plan Objek Penilaian per tanggal 31 Desember 2023;

e Daftar mesin dan peralatan per 31 Desember 2023;

e Berbagei data pasar dan industri yang telah dikumpulkan dan diolah oleh KJPP RHR;

e Data makro ekonomi yang telah diambil dari berbagai laporan yang diterbitkan oleh
Bank Indonesia dan Badan Pusat Statistik Indonesia;

e Wawancara dengan pengelola yang diwakilkan oleh Bapak Bambang Sunarno

sebagai Direktur dari PT Bengawan Inti Kharisma.

3.0 Lokasi dan Lingkungan Sekitar

Obijek Peniloian terletak di Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan Penumping,

Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi Jawa Tengah, Indonesia. Objek Penilaian

terletak di sebelah selatan Jalan Brigjend Slamet Riyadi atau berada dalam radius:

e  kurang lebih 200 meter di sebelah timur persimpangan antara Jalan Brigjen Slamet
Riyadi dan Jalan Doktor Moewardi;

. kurang lebih 650 meter di sebelah barat Taman Sriwedari;

B kurang lebih 1,2 kilometer di sebelah selatan dari Stadion Manahan;

e  kurang lebih 1,3 kilometer di sebelah tenggara dari Stasiun Kereta Api Purwosari;

e kurang lebih 2,5 kilometer di sebelah barat dari Keraton Kasunanan Surakarta dan
Alun-alun Surakarta;

*» kurang lebih 8,7 kilometer di sebelah tenggara dari Bandar Udara Internasional Adi

Sumarmo.
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Peta Lokasi

1. Objek Penilaian

2. Persimpangon Jalan Brigien Slamet Riyodi
dan Jolan Doktor Moewardi

Taman Sriwedari

Stodion Manahan

Stasiun Kereta Ap: Purwoson

Stasiun Kereta Api Solo Balopan

Keraton Kasunanan Surakarta dan Alun-

Nowaw

alun Surakaric
Bandar Udara Infernasional Adi Scemarmao

@

Jalan di muka Objek Penilaian adalah Jalan Brigjend Slamet Riyadi yang digunakan sebagai
jalan 1 (satu) arah dengan 3 (tiga) lajur yang terdiri dari 1 (satu) lajur jalur cepat, 1 {satu)
lajur jalur lambat, dan 1 {satu) lajur khusus rel kereta api wisata. Lebar jalan kurang lebih
20 (dua puluh) meter, tanpa median dan terdiri dari perkerasan aspal dalam kondisi baik.

Jalan di muka Objek Penilaian dilewati oleh angkutan umum seperti bus Batik Solo Trans.

Objek Penilaian dapat diakses melalui Jalan Sutowijoyo. Jalan Sutowijoyo digunakan
sebagai jalan 2 (dua) arah dan masing-masing arah terdiri dari 1 (satu) lajur. Lebar jalan
kurang lebih 5 (lima) meter, tanpa median dan terdiri dari perkerasan aspal dalam kondisi
baik. Jalan Sutowijoyo tidak dilewati angkutan umum.

Analisis Aksesibilitas
Objek Penilaian dapat dicapai melalui beberapa akses, antara lain sebagai berikut:
. Wama
Dari Garis Rute

AT lalan Brigjend Slemet Riyadi — Objek Peniloion

Purwosari
Stasiun Kerelo Agi - Jalan Mc':mginsidi‘ — Jalan Gajah M?do — Jalan H«:xwongso -' .Iol.on
Kebangkitan Nasional — Jalan Sutowijoyo — Jalon Brigiend Slomet Riyadi —
Solo Balapan > R
Objek Penilaian
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Dari Rute

Bandar Udara

s x Jalan Mangu — Jalan Adi Sumarmo — Jalon A. Yani — Jalon Brigien Slamet
Internasional Adi

Riyodi — Objek Peniloion

Sumarmo

+

Bandar Udara
Internasional Adi
Sumarmo

Stasiun Kerela Api
Solo Balapan
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Gambaran Lingkungan Sekitar
Di sekitar Objek Penilaian didominasi oleh pengembangan komersial berupa pusat
perbelanjaan, perkantoran dan hotel.

Tk A Wonder’E

Slamet
FoL %
(&) u &7

Pustaka Museum &

£l

v o
House O(,Q’anur Hadi?

@  Obiek Penilaian @ Faosilitas Publik & Sosial
@ Hotel 1. RST Slamet Riyadi (DKT)
1 Grand Hap Hotel 2. RS Gigi dan Mulut Pendidikan UMS
2.  Megaland Hotel Solo 3.  Satlantos Polresta Surakarta
3.  Red Planet Solo 4.  MAN 2 Surckarta
4 Novotiel Solo 5.  SMP Negeri 24 Surakario
5 Ibis Styles Solo 6.  SMP Negeri 25 Surakaria
‘ Perkantoran 7.  SD Negeri Mangkubumen Lor No. 15
1 Bank Muamalat @  Pengembangan Campuran
2 Bank BNI 1.  Solo Paragon Hotel & Mall
3 PT Jasa Raharja
4 Bank Mandiri
5 Bank Syariah Indonesia
6 Bank BRI
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4.0 Uraian Tapak

Tapak Objek Penilaian berbentuk menyerupai huruf L
dengan luas tanah 11.964 meter persegi. Panjang tapak
yang berbatasan dengan Jalan Brigjen Slamet Riyadi
kurang lebih 80 meter, sedangkan yang berbatasan
dengan Jalan Sutowijoyo kurang lebih 142 meter, dan
yang berbatasan dengan Jalan Duren kurang lebih 105
meter persegi. Permukaan tapak secara umum datar dan
kedudukan tapak lebih tinggi dengan jalan di muka
Objek Penilaian. Saat ini, kondisi tapak adalah tanah
matang dan berdiri bangunan pusat perbelanjaan di

atasnya.
Tapaok dibatasi oleh:
- sebelah utara :  Jalan Brigjend Slamet Riyadi
- sebelah timur :  Kantor PT Jasa Raharja dan Pemukiman
- sebelah barat :  Jalan Sutowijoyo
- sebeloh selatan :  Jalan Duren

Berdasarkan informasi dari Dinas Tata Kota Surckarta, terdapat rencana pelebaren Jalan
Duren di sebelah selatan Objek Penilaian kurang lebih selebar 0,5 meter. Dalom penilaian
ini kami tidak memperhitungkan rencana pelebaran jalan tersebut kareno belum adanya
kepastian waktu implementasi pelebaran jalan tersebut dan diasumsikan akan diganti rugi

oleh pemerintah.

Kami mengingatkan bahwa kami tidok melakukan pengukuran luas dari properti dimaksud.
Tetapi berdasarkan pengamatan botas fisik di lapangan dan membandingkan dengan
salinan surat sertipikat tanch, kami beranggapan bahwa besaran luas yang digunakan
dalam penilaion ini sesuai dengan besaran luas yang dinyatakan dolam salinan surat
serfipikat tanah properti dimaksud.

5.0 Dokumen Legalitas
Berdasarkan Salinan surat tanah yang diberikan, Objek Penilaion dilengkapi dengan 4
(empat) Sertipikat Hak Guna Bangunan terdaftar atas nama PT Surya Persada Properti
dengan uraian sebagai berikut:

No Jenis dan No. Tanggal Diterbitkan dan Nomeor dan Tanggal Luas Tanah
Sertipikat Tanah Tonggol Berakhir Gamboar Sttuasi (m?)

1 HGE No. 113 21 Januarf 1997 299/1997 1.500

20 Januari 2027 20 Januari 1997

2 HEBNoITA 21 Januari 1997 300/1997 e
o 20 Januari 2027 20 Januari 1997 S

3 HEB Na1%1 10 Mei 1997 2259/1997 5358
* 06 Februan 2037 09 Mei 1997 »
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Ne Jenis dan No. ilerb Nomor dan Tonggal
Sertipikat Tanah i Gambar Situasi
27 Mei 2003 165/Penumping/2003
B HGB No.135 26 Mei 2043 07 Eab : 2003 2.6%6
Jumlah 11.964

Berdasarkan informasi dari Pemberi Tugas, PT Surya Persada Properti merupakan SPC
(Spesial Purpose Company) milik DIRE.

Kami tidak mengidentifikasi secara detil masing-masing batas bidang tanah dari daftar
tersebut di atos. Namun demikian, berdasarkan peta rincikan yang diberikan oleh Pemberi
Tugas, kami mengerti bahwa Obijek Penilaian terdiri dari bidang-bidang tanah yang
bersambungan.

Kami mengerti bahwa HGB No. 113 dan 114 akan berakhir di tahun 2027. Dalam penilaian
ini, kami mengasumsikan bohwa perpanjangan masa berlaku dapat diberikan dan kami

telah memperhitungkan biaya perpanjangan masa berlaku HGB tersebut.

Kami tidak meneliti secara defil aspek hukum dari surat tanah yang dimiliki dan
menyarankan agar menunjuk konsultan hukum independen untuk melakukannya. Untuk
keperluan penilaian ini kami beranggapon bahwa Aset dimaksud telah dilengkapi dengan
surat tanah yang sah secara hukum, dapat dialihkan dan bebas dari ikatan, tuntutan atau
halangan apapun juga.

6.0 Perencanaan Kota
Berdasarkan informasi dari Dinas Tata Kota Surakarta
Objek Penilaian dan berdasarkan Peraturan Daerch Kota Surakaria
qﬂ No. 4 Tohun 2021 Tentang Rencana Tata Ruang
Wilayah Kota Surakarta 2021 — 2041, Obijek Penilaian
memiliki parameter pengembangan sebagai berikut:

Sumber: Dinos Tato Kota Surakaria

Peruntukan 3 Perdagangan dan jasa
KDB - 60%
KLB : 18 (maksimum)
KDH : 20%
Ketinggian Maksimum : 30 lantai (124 meter)
VALUATION & ADVISORY SERVICES 10
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Perizinan
Bangunan Objek Penilaian dilengkapi dengan perizinan sebagai berikut:
Izin Mendirikan Bangunan (IMB)
Tangal
Dikeluarkan
IMB N 3 Desembe T e Membangun Pusat
0. emi r oy ngun rusal
137
' 601/758/X1/03 2003 Herambons (e Perbelanioan 58
loma properti)
Ton Sutjipio
IMB No. otes Menambah
2 601/1107/1- £ 2008'“'“' ”“';'::"9 "“’";:ﬁ"’ Bangunan Ruang 22,50
05//IMB/X/2008 SR ATM
Kharisma)
Total 61.159,5
Perizinan Lain
No. No. Perzinan Tongal Dikeluarkan Atas Nama
ljin Penggunaan PT Sarana Griya Prasarana Bangun,
1 Bangunan (IPB) No. 15 Oktober 2004 perusahoan milik Willy Widodo Herlambang
219/1PB/DTK/L/X/2004 (pemilik lama properti)
izin Usaha Pusat
Perbelanjoan (IUPP) No. . R
2 510.4/00021/L- 15 Agustus 2015 PT Bengawan Inti Kharisma (pengelola properti)
05/1UPP/VIII/2015
Surat Keterangan
5 engdmon Gedung Low 8 Mei 2019 DIRE Ciptadana Properfi Ritel Indonesi
Fungsi No. 640/279/L- epdana b o
05/SLF/V/2019

Kami mengerti bahwa terdapat perbedaan luas bangunan antara Izin Mendirikan Bangunan
(IMB) seluas 61.159,5 meter persegi dengan luas bangunan eksisting seluas 59.277 meter
persegi. Dalam penilaian ini, kami menggunakan luas bangunan eksisting seluas 59.277
meter persegi.

Dalam penilaian ini, kami mengasumsikan bahwa Objek Penilaian tidok bertentangan
dengan ketentuan dan peraturan yang berkenaan dengan tata kota dan tata bangunan dan
kami mengasumsikan bahwa Objek Penilaian dilengkapi dengan perijinan yang
berhubungan dengan pengembangan dan operasional sebagai pusat perbelanjaan.
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7.0  Uraian Bangunan dan Sarana Pelengkap
Objek Penilaian merupakan bangunan pusat perbelanjaon dengan total luas bangunan
kotor kurang lebih 59.277 meter persegi dan selesai dibangun pada tahun 2004. Bangunan
terdiri dari 5 lantai yong dilengkapi dengan basemen 1 lantai dan semi basemen 1 lantai.
i i Ban n
Spesifikasi bangunan adalah sebagai berikut:

L +59.277 m?

uas Bangunan Kotor

Jumlch Lantai 5 lonta: dengan 1 lantai basemen dan 1 lontai semi basemen

Tohun Selesai Dibangun 2004

Tehun Renovasi n/a

Konstruksi Portal beton bertulang

Pondasi Tiang pancang beton dengon pile cop

Konstruksi Atap Slab beion bertulang, rangka baja

Penutup Atap Spandek zinkalum

Langit-langit Gipsum rangka hollow dicot untuk koridor dan ocoustic file rangka hollow dicat
untuk kios

Dinding Luar Fasade kaco cleor fernpered, dinding geser untuk area bosemen

Dinding Dalom Bata hebel diplester dan di cat

Jendela n/a

Pintu Pane! kaca rangka olumunium untuk lobi, panel besi rangka besi untuk area
tangga darurat dan area ME di basemen

Tanggo Struktur beton bertulang

Lantai Homogenious tile ukuran 60x60 cm untuk koridor, keramik 30x30 cm untuk kios
dan semen plur untuk basemen dan area porkir

Kondisi Cukup

Akomodasi Bangunan
Akomodasi masing-masing lantai digambarkan sebagai berikut:
GFA Area

Lantai BA (m? NLA i
() Parkir (m?) GBA (m?) {m?) Akomodasi
Basemen & Gudang, area servis, Anchor, area
Semi basemen 1as i v 5200 porkir, ruang mesin, kantor engineering
Lantai Dasar 8.496 - B8.496 4700 Asrea fenantdon area pomeran
Lantai 1 8.096 - B8.096 4775 Asrea fenant don area servis
Lantoi 2 7.730 - 7.730 4.859 Asrea fenoni, area servis don gudang
Lantai 3 5724 2,139 7.863 Bikas . T 0N SV T, O pONDeOR,
gudang dan area parkir
Lantai
Mezzanins, - :
< 8.668 4878 13.545 3.226 Area fenani, area servis don area parkir
lantai 4, dan
lantai 4A
Area kir terbuka, gud la,
Lantai 5 934 936 56 A 9, gudang pengslola
gudang
Total 48.908 10.370 59.277 26.482
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Sarana pelengkap
Deskripsi Kuantiti Spesifikasi Kondisi
+321m* Paving
+825 m Bato hebel diplester Cukup

Pogar
Foto
-
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Lantai 3

Lantai 4 Lantai Atap
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8.0 Fasilitas dan Utilitas
Pada saat inspeksi, Objek Penilaian dilengkapi dengan fasilitas sebagai berikut:

1 Instalosi Listrik 1 PT PLN [Persero) 4.330 kVA Sangat Boik
2 Generator Sat 1 Unit Mitsubishi 1.000 kVA 2004 Baik
3 Generator Set 2 Unit Mitsubishi 1.250 kVA 2004 Baik
4 Generator Set 1 Unit Mitsubishi 250 kVA 2004 Baik
5 Tanki Solar 1 Unit - 1.000 Liter 2004 Cukup
6 Tanki Solar 1 Urut - 2.000 Liter 2004 Cukup
7 Trafo 2 Unit Trofindo 2.500 kVA 2004 Cukup
8 Trafo 1 Unit Trafindo 2.000 kVA 2004 Cukup
9 Lift Penumpang 2 Unit Hyundai 1.350 kg 2004 Cukup
10  Lift Barang 3 Unit Hyundai 1.600 kg 2004 Cukup
11 Escalator 10 Unit Hyundai 9000 orang/jam 2004 Cukup
12 Travelator 2 Urit Hyundai 9000 orang/jam 2004 Cukup
13  AC Split 15 Unit Daikin 25PK 2004 Cukup
12 Chiller Mall 2 Unit McQuay 591 TR 2004 Cukup
13 Chiller MDS 2 Unit McQuay 280 TR 2004 Cukup
14 CT Mall 2 Unit Kuken 738,75 TR 2004 Cukup
15 CTMDS 2 Unit Kuken 350 TR 2004 Cukup
16 AHU 1 Set - 1.443 7R 2004 Cukup
17 CWP Mall 2 Unit ITT B&G 45 kW 2004 Cukup
18 CHWP Mall 2 Unit ITT B&G 18,5 kW 2004 Cukup
19 CWP MDS 2 Unit T B&G 37 kW 2004 Cukup
20 CHWP MDS 2 Unit T B&G 15 kW 2004 Cukup
gy At Vose 2 Unit ITT B&G 2&5HP 2004 Cokiop
Pump
gn. SheMobeseeos gl ug Ebara 1,5 kW 2004 Cukup
Pump

23 Sewage Pump 3 Unit Ebara 0,5 kW 2004 Cukup
24 Sumpit Purnp 3 Unit Ebara 0,82 ¥W 2004 Cukup
25  Transfer Pump 3 Unit Ebara 11 kW 2004 Cukup
26  Booster Pump 3 Unit Ebara 1.5 kW 2004 Cukup
27  Grease Trop Pump 2 Unit Ebara 3,7 kW 2004 Cukup
28  Deepwell Pump 2 Urut Ebara 3,7 kW 2004 Cukup
29  Roof Tank 2 Unit Marifig 45 m* 2004 Cukup
30  Diesel Pump 1 Unit Clarke 90 kW 2004 Cukup
31 Electric Pump 1 Unit Western Lc 20 kW 2004 Cukup
32 Jockey Pump 1 Unit Western Lc 7.5 kW 2004 Cukup
33 cCcv 1 Set - 48 Kamera 2004 Cukup
34 Bas 1 Set - - 2004 Cukup
35  Fire Alarm 1 Set - - 2004 Cukup

Kami mengerti bohwa kapasitas generator set lebih kecil dibandingkan dengan kapasitas
listrik dari PT PLN (Persero).
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|
Page 115



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

9.0 Kinerja Operasional

Data historikal kinerja keuangan Objek Penilaian selama 5 tahun terakhir dengan rincian sebagai berikut:

(dalam Juta Rupiah)

Tingkat Hunion 93,99% 86,13% 61,14% 73,34% 78,65%
Pendopatan
Pendapatan Sewa 25.693 8231% 2091 90,84% 14.946 96,06% 14828 96.01% 17.693  93.90%
Pendapatan Sewa Atrium 3.600 11,53% 725 3,15% -79.86% 83 0,53% 149 097% 80.49% 534 2,83%
Pendapatan Parkir 1.920 6,15% 439 1.91% -77.13% 230 1,43% -47.59 319 2,07% 323 1.71%
Revenue Sharing - 0,00% 945 4.11% 0% 300 1,93% -68,25° 148 096%  -50,65° 293 1.55% 97.87%
Total Pendapaton 31.213 100,00% 23.020 100,00% -26,25% 15.559 100,00% -3241% 15445 100,0% -0,73% 18.842 100,00%  22,00%
Biaya Asuransi m 2,28% 71 3,09% 0,00% 714 4,59% 0.49% 728 4.72% 1,96% 728 3,87% 0,00%
Biaya PBB 495 1,58% 495 2,15% 445 2,86% 10,00 495 32% 1 495 2,63% :
Total Bioyo 1.206 3,86% 1.206 5,24% 0,00% 1.160 7.45% -382% 1.223 7.92% S5A47% 1.223 6,49% 0,00%
Pendapatan Bersih 30007  96,14% 21815  9476% 2730% 14399  92,55% 3390% 14222 92,08% -123% 17819 9351%  2389%

e Tingkat hunian mengalami peningkatan dari 73,34% pada tahun 2022 menjadi 78,65% pada tahun 2023 dikarenakan adanya penyewa
baru (Teleperformance) yang masuk menempati lebih dari setengah lokasi dari anchor fenant yang kosong;

e Pendapatan sewa atrium mengalami peningkatan hingga 257,84% pada tahun 2023 dikarenckan kondisi yang sudah kembali membaik

sejalan dengan peningkatan pengunjung mal;

e Dibandingkan dengan tahun 2022, pendapatan parkir pada tahun 2023 naik sedikit sebesar 1,08%;
* Secara umum, total pendapatan di tahun 2023 naik sebesar 22,00% dibanding tahun 2022, Selain itu, pendapatan bersih juga mengalami

kenaikan sebesar 23,89% dibanding tahun 2022.
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Kami hanya mendapatkan kinerja operasional untuk DIRE sehingga pendapatan yang
diterima hanya dari pendapatan sewa termasuk revenve sharing, sewa atrium (pameran)
dan parkir, sementara biaya yang dikeluarkan hanya asuransi dan pojok bumi dan

bangunan.

Pendapatan servis dan biaya operasional tidak diperhitungkan karena pengoperasian SGM
menijadi tanggung jawab Pengelola yaitu PT Bengawan Inti Kharisma, sehingga pendapatan
servis (termasuk penentuan besarnya tarif biaya servis) diasumsikan menjadi hak Pengelola,
bukan menjadi hak Pemberi Tugas.

Berdasarkan Perjanjian Perubahan Ketiga atas Perjanjian Manajemen Properti antara DIRE
Ciptadana Properti Ritel Indonesia dan PT Bengawan Inti Kharisma tanggal 28 November
2021, bahwa DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia sebagai pemilik dari SGM dan PT

Bengawan Inti Kharisma sebagai manaijer properti untuk pengoperasian SGM.

Rincian penyewa

Berikut ini merupakan tingkat hunian SGM per 31 Desember 2023:
Tipe Penyewo NLA (m7) Tersewakan (m?) Kosong (m?)  Tingkat Hunian (%)
Anchor Tenant 14.649 14.046 603 95,88%
Specialy 10.043 6.025 4018 59,99%
Island 1.207 508 699 42,07%
ATM &5 25 40 38,54%
Gudang 518 225 293 43,41%

Jumiah 26482 20.829 5653 78,65%

Daftar profil penyewa per 31 Desember 2023, rata-rata sewa kontraktual per lantai adalah

sebagai berikut:

Weighted
Averoge Harga

Sewa
(Rp/m?/bulan)

Department Store, fashion, leisure &

14.046 39.000 67.000 58.000 . d A

Tenant entertaiment, Fashion, services

Basement 25 83.000 83.000 83.000 ofhers, F&B
books, gifts, hobbies, electronics, IT,

Lantai 1.655 47.000 189.000 85.000 Godge?s, F&B, FuslTion, JWO, leisure &

Dasar entertaiment, Services, shoes, baogs,
occessories, health, beauty & P Care
books, gifts, hobbies, F&B, fashion,

Lontai 1 891 13.000 699.000 168.000 heclth, beauty & P Care, JWO, shoes,
bags, occessories, sporis related

Lantai 2 1.541 11.000  389.000 160:000 o0k gifts; hoblies, fushion; shoes,
bags, occessories, F&B

" JWO, Electronics, IT, Godgets, F&B,
Lantai 3 1.591 55.000 355.000 146.000 books, gilts, hobbies
Lantoi 4 289 14.000 360.000 40.000 F&B, Leisure & Enterfainment 1
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Weighted
Avergge Harga
NLA (m*) Sewa
(Rp/m?/bulon)
Lantai 5 32 917.000 5.958.000 1.635.000 Services
books, gifts, hobbies, F&B, fashion,
Island 508 11.000 1.601.000 409.000 health, beauty & P Care, JWO, shoes,
bogs, occessories, sporis related
ATM 25 888.000 1.807.000 1.056.000 ATM
Gudang 225 23.000 33.000 8.000* Gudang
Total 20829 90.000

‘raiu-r&lo Erﬁmbong harga sewa rendah karena beberopa penyewa tidak membayar sewa

Berdasarkan rata-rata terfimbang dari harga sewa, Lantai 5 memiliki rata-rata harga sewa
tertinggi dibanding dengan kategori yang lain sebesar Rp1.635.000,-/m?/bulan
dikarenakan lantai tersebut didominasi oleh penyewa untuk penggunaan repeater sinyal
telpon selular yang memiliki harga sewa yang tinggi dan diikuti oleh ATM sebesar
1.056.000,-/m?*/bulan. Gudang memiliki rata-rata harga sewa terendah sebesar Rp8.000,-

/m?/bulan. Hal ini dikarenakan beberapa penyewa gudang yang tidak membayar sewa.

Daftar penyewa berdasarkan kategori dan lokasi adalah sebagai berikut:

No Lontai Kategori Nomo Brond
Anchor
3 Baseran Torm Teleperformance
F&B Teritory Coffee
Matahar Department Store
Tenant
F&B J.CO, Asia Bakery, KFC, Ex. Popeye, Mako
Waest Time, AFC, Ex. Funny Rabbit, Citra Busana, Ex. Zie Collection, Kadrew
Fashion Bali Spo, Putri Mulya, Ex. Marcell, Balodewa, View Waotch, Jihan Fashion

Muslim, Ex. Nurulliza
Aksel Jom, Optik Pranoto, Dafao Arloji, Optik Internasional, Atlas Optik,

e Femee Weaar
¥ Cet, Sampurna Foto, CD House, Ex. Semut, Meta
Hobbies
2 D"°"'°i ::nh'& P Nailart, Guardi
> uty Monca Nailart, an
Care
Shoes, Bags,
?gs Ex. Semut, Queen
Accessories
Leisure &
Enterfaiment Cet oty Icins
Electronics,
m, Vaolta Oto
tslond Ex. Bag and Beyond, Grosir Fashion, Trixie, Gilang Toys, Riyanc Batik,
Safirah, Dika Bakery, INE, Bintang Sunglass
ATM ATM OCBC NISP, ATM Mega, ATM CIMB Niaga, ATM BNI, ATM Mandin,
ATM BRI, ATM Bank Jateng
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No Lontai Kategori Noma Brand
Anchoe Motahan Department Store
Tenant
F&B Janiji Jiwa
Fashion House of Tabitha, Cotton Candy, Loly Lixie, Asha Collection, Bra Housse,
Toys Star, Pine Oakio, Alga Kids, Yoyo Toys
Books., Cills, Fs Model, Heart Accessories, Grande, J-Box
Hobbies
Health,
3 Lantai 1 Beouty & P Moci Nailort, Yasmine Beauty, Salon Johnny Andrean
are
WO IM Top Optik, Mas Semar, Agila Jom, Batik Bromantyo
" B.ogs, Famous, Planet Ocean, Laviola
Accessories
ris
: Sport Station
Storage Gudang Sport Station
Island SKA Softlense, Waka Train, Galery Silver
an Matahar Depariment Store, Number-61, Amazons
Tenant
Fashion My Style, Alexis
Shoes, Bf:gs, o
Accessories
4 Lontai 2°  Books, Gifts, 3 S 2
Hobbies Timeless, Rio Photobox, Mr. DIY, Miniso, Pasiel, Stroberi, lfoya Photo Seif
— Chick Fam, Belugo, Spex Symbol, Zona Car, Fams Solufions, Little Zoo,
. Herboris; Roujee Bag
Storage Gudong Miniso
F&B Cafe Tong Tji
S Timezone, Superland
Tenant

Mendoan Banyumas, Kedai Enak Food, Seblak Asgar, Tong Tji, S Chick,

Moen-Moen Steak, Ex. Nasi Bakar Mak Sifi, Warung Mbok Marni, Kedai

Kaisu, Seblak Asmr, italian Delight, Mie Keprabon, Mie Horizon, Ayam Kres,
F&B Bakso Oshin Laris, Kopi Koceng, Ayam Malioboro, Cwie Mie / Ocm, Sop
Pecok, Jinju Eatery, Roti Boy, Cfc, Nasgor 69 & Ayam Pok Mo, Penyetan
Cuk, Ayam Ponggong Im In Love, Kulit Lover, Ayam Penyet Pio, Dapur Solo,
Sego Tampoh, Priyayi, Dinastea, Cik-Cik, Warung Mbak Kalis, Selat Viens,
Eksa Komputer, Kartika Aksesoris, Dual Komputer, Benua Cell, Somsung
Service, Dewi Sri Cell, Rinjani Sell, Alpacino Cell, Rayo Cell, Diinami Store,
Galery,

Electronics,
5 Lantai 3 [T, Gadgets

Lemonfs Waka Playland

Entertainment

Inbox Cofee, Steck Rempah, Roti Boy, Nasgor 69 & Ayam Pak Mo, Sego
Tampah, CFC, Arum Manis, Cik-Cik, Dinostea, Pluffy Pancake, Caifu, Solo
Steak, Pempek Farina, S Chick, Moen-Moan Steck, Baso Aa Akang, Ayom
Panggang Im In Love, Roket Chicken, Kedai Katsu, Cwie Mie, Memey
Dimsum, Kopi Koceng, RM Priyayi, Seblak ASMR, Hfalian Delight, Tong Tjs,
Warung Mbok Kalis, Ayom Keprabon, Seblak Parahayangan, Warung
Mbok Marni, Mie Keprabon, Mie Horizon, Sop Pecok, Selat Viens, Ayam
Kres

Isiand
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No Lantai Kategon Noma Brand
Ak Cinema XXI
Tenant
F&B Dapur Bakmi Bu Wahyu, Saudora Dekatz, Sanack Soodara
] Lantai 4 Letsute.& Ersp
Enterfainment
Island Penthol Solo, Kampoeng Solo, The Dondang
Gudang Gudang Mako, Rinse Carwash
7 o Gudong Gudang JCO
4A
8 Llontai 5  Services Smart IBS, Repeater Telkomsel, Repeater XL, 3, Repeater Indosat

Distribusi Profil Penyewa (% dari Total NLA)

(dalam meter persegi)

Island,; ATM;
2,44% _ 0,12% _Gudang;

Luas NLA didominasi penyewa kategori anchor tenant don specialfy sebesar 67,44% dan
28,93%, terendah adalah kategori ATM sebanyak 0,12%. Penyewa anchor fenont sebesar
67,44%. Komposisi area ini relatif umum pada pusat perbelanjaan yang biasanya berkisar
antara 60-70% dari total luas NLA.
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Berdasarkan Tipe Penyewa per Lantai (m?)

Lontoi  Basemen G 1 2 3 4 4A 5 Total
Anchor 3970  2.279  2.343 2204  1.448  1.802 0 0 14.046
Tenant 2827% 1623% 16,68%  1569% 10,31% 12,83%  0,00%  0,00% 67,44%

25 1.644 902 1541 1591 289 0 32 6025
Specialty
0,42% 27,28% 14,97% 2558% 2641%  4,80%  000%  054% 2893%
- 0 75 16 86 317 14 0 0 508
o 0,00% 1472%  320% 1691% 6251%  266%  000%  000%  2,44%
= 0 25 0 0 o 0 0 0 25
0,00% 100,00% 000% 000% 000% 000% 000% 000% 0,12%
0 0 0 61 15 112 37 0 225
Gudang
0,00%  000%  000% 27,04%  667% 4995% 1634%  000%  1,08%
Total Luas )

TR, 3.995 4.023 3.261 3.892 3372 2217 37 32 20.829
Tersewakan
Totol NLA 5200 4700 4775 4859 4366  2.489 37 56 26482
Tingkat

i 7684% B558% 68,28% 80,10% 77,24% 89,07% 100,00% 58,00% 78,65%

Berdasarkan posisi lantai dan luasan, tingkat hunian didominasi oleh penyewa yang berada
di lantai 4A sebesor 37 meter persegi (100,00%), lantai 4 sebesar 2.217 meter persegi
(89,07%) dan lantai dasar sebesar 4.023 meter persegi (85,58%).

Berdasarkan Masa Berakhir Sewa
[dalam meter persegi)

2024 2025 2026 2027 2028
Anchor Tenant 1.325 2.055 5.947 2.842 1.876
Basemen 25 - - - -
Lantai Dasar 10 1.315 227 104
Lantai 1 210 312 368 - -
Lantai 2 559 234 748 -
Lantai 3 1.084 508 - = =
Lantai 4 25 5 - 259 -
Lantai 5 20 6 - - 6
Island 357 106 46 - -
ATM 7 18 = = =
Gudang 156 - 37 32 -
Total 3.778 4,559 7373 3.237 1.882

Berdasarkan maosa berakhir sewa, sebagian besar kontrak sewa akan berakhir pada tahun
2026 seluas 7.373 meter persegi, sedangkan untuk anchor fenant seluas 5.947 meter
persegi akan berakhir tahun 2026. Weighted Average Lease of Expiry (WALE) Obijek
Penilaian adalah 2,75 tahun.
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Profil Penyewa Berdasarkan Masa Sewa

Maso Sewa Berakhir (Bulan) Unit % m? %

>=0 <=12 94 33,81% 1.802 8.,65%
>12 <=24 25 8,99% 1.593 7,65%
=24 <=36 17 6,12% 1.474 6,79%
=36 <=60 21 7.55% 14.794 71,02%
=60 ANCHOR 121 43,53% 1.226 5,8%%
Total 278 100,00% 20.829 100,00%

Berdasarkan periode atau masa sewa, anchor fenant dengan mosa sewa lebih dari 36
sampai 60 bulan memiliki porsi yang cukup dominan terhadap komposisi total yaitu sebesar

71,02% dan diikuti oleh fenanf dengan masa sewa 0 sampai 12 bulan sebesar 8,65%.

Profil Penyewa Berdasarkan Tipe Produk

ATM 25 0,12%
Department Store 4.622 22,19%
Electronics, IT, Gadgefs 329 1,58%
F&8 2.351 11,29%
Fashion 1.615 7.75%
Books, Gifts, Hobbies 1.358 6,52%
Health, beauty & P Care 271 1,30%
WO 251 1,20%
Leisure & Entertainment 5.262 25,27%
Shoes, Bags, Accessories 228 1,10%
Sports Related 283 1,36%
Services 4.009 19.25%
Gudang 225 1,08%
‘Sub Total 20.829 100,00%

Berdasarkan tipe produk yang terdapat di Solo Grand Mall, mayoritas penyewa adalah
Leisure & Enterfainment sebesar 25,27%, Department Store sebesar 22,19%, dan Services
sebesar 19,25% dari total NLA.

VALUATION & ADVISORY SERVICES 22

Page 122



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

</~ KIPP RHR

Coasuvol Leasing
Pada 31 Desember 2023, total luas untuk casual leasing sebesar 814 meter persegi, dengan
rincian sebagai berikut:

tontol NLA (sqm) Rental Rats (Rp/sqm/day)
Basemen 15 16.500 — 20.000
Lantai Dasar 704 13.500 - 32.500
Lontai 1 27 5.000
Lantai 2 34 17.500 - 20.000
Lantai 3 34 16.000 — 20.000
Total 814

Analisis Pengunjung

Pengunjung mulai menurun secara  jumiohPanguniung Solo Geand Moll

signifikan sejak tahun 2020 sebesar ?2::;,?”3 -
49,3% menjodi 3.673.649 orang  wcow =
karena adanya Pandemi COVID-192 di  *™™ 0%
bulan  Maret  2020. Penurunan ‘ :::: -~
pengunjung berlanjut di tahun 2021 1,000,000 i
sebesar 6,2% menjodi 3.447.277 orang = *oeew I I -~
dikarenakan kebijakan PPKM yang e 102 231 1034 -

LT SO

mengakibatkan operasional mal ditutup
sementara. Pada tahun 2022 kondisi pandemi telah membaik sehingga pengunjung mulai
kembali meningkat sebesar 43,6% dibandingkan tahun 2021 yang tercatat sebanyak
4.948.875 orang. Jumlah pengunjung pada tahun 2023 mengalami penurunan sebesar
6,53% dibandingkan dengan tahun sebelumnya menjadi 4.625.709 orang.

Analisis Kendaraan
Kapasitas parkir adalah 519 lot untuk  j,mich Kendaraen di Sole Grand Mall

mobil dan 2.000 lot untuk motor. 2010 2072

400 000
Jumlah mobil pada tahun 2021 terus Sl —
mengalami penurunan menjadi 1 oo oem

00000

284.262 «atau menurun sebesar
11,9%, namun terjadi peningkatan di

200 0o
jumlah motor sebesar 3,7% atau 209 00 I l I I
209 W00
oo

menjadi  756.142 motor. Jumlah
kendaraan mobil dan  motor S

mengalami peningkatan di tahun 2022 sebesar 45,0% dan 28,4% menjadi 412.170 untuk
mobil dan 970.636 motor dikarenakan meredanya pandemi COVID-19 yang disebabkan
melonggarnya PPKM. Pada tahun 2023, jumlah mobil dan motor tercatat di 357.604 dan

916.214 atau mengalami penurunan sebesar 13,2% dan 5,6%.
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Perjanjion Manaijemen Properti

Perjanjian Perubahan Kelima atas Perjanjian Manajemen Properti antara DIRE Ciptadana
Properti Ritel Indonesia dan PT Bengawan Inti Kharisma tanggal 13 Oktober 2023 dengan

rincian sebagai berikut:

1 Pemilik DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia (“DIRE")
2 Pengelola PT Bengowan Inti Khari ("BIK")
DIRE:

- Menyediakan dana yang dibutuhkan untuk Rencana Tahunan dan membayar
imbalan sebesar 2% per tahun darn fotal pendapatan seteloh dikurangi biaya-
bioyo yang dikeluarkan oleh DIRE untuk mendapatkon total pendapatan,
termasuk namun tidok terbotas pada biaya PBB, bioya asuransi, bioyo retribusi
parkir kepado instansi terkait dan biayo kontraktor parkir.

- Membayar imbalan jaso pemasaran sebesar 1% daoni nilai sewa yang dibayar
oleh penyewa untuk pemasaran yang dilokukan oleh tim pemasaran BIK untuk
tenant baru yang menandotangani perjanjian sewa. Untuk mengurangi keragu-
raguan haol ini tidok berloku untuk perpanjangan sewa SGM, tidok berlaku untuk
fenont yang kemudian melakukan perubahon sewa SGM, perubchon ganti
nama pemilik/pengalihan afas perjanjian sewa. Perhitungon imbalan tidak
memperhitungkan nilai service charge dan tidak termasuk penyewaan areal
pameraon;

- Memberikan dokumen-dokumen yang diperiukan untuk pengurusan perizinan;

- Menyimpan dan mendokumentasikan semua dokumen-dokumen asli atas
nama DIRE yang berkaitan dengan SGM;

3 Hok & Kewgjiban - Membayor dan melaporkan Pajak Perfambahan Nilai dan Pajak Penghasilan
yang terutang otas hasil sewa SGM.

BIK:

- Menyusun, membeniuk dan meneropkan sisiem operasional SGM, konsep,
kebijokan yang diperlukan sehubungan dengan pengoperasian, pengeloloan,
pemeliharaan, promosi dan pencarian calon penyewa;

- Memproses dan memperpanjang selurvh izin yang diperlukan dolam rongka
pelaksanaan pengoperasion oias SGM;

- Mempersiapkan dan menyerahkon loporan keuangan bulonan, tnwulanan,
tahunan, dan loporan kegiatan operasional bulanan serta mempersiopkan
dokumen untuk pembayaran pajak bulanan yang diboyar DIRE;

- Melakukan penagihon kepada penyewa alas kewojiban pembahayaran sewa di
SGM dan disetorkan kepada DIRE;

- Melokukan perawatan dan perbatkan SGM;

- Membuat dan mengusulkan Rencana Tahunan;

- Melokukan promosi kepada pengunjung SGM untuk menginformasikan
kegiatan di SGM.

- Jangko Wakiu 27 November 2023 sampai dengon 27 November 2024
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10.0 Komentar Pasar
10.1 Gambaran Ekonomi Makro Indonesia
Produk Domestik Bruto (PDB)
Ekonomi Indonesia pada triwulan  Nioi don Pertumbubon POB ADHK 2010
(TW42019-Tw4 2023)
keempat tohun 2023 (TW4 2023) 3200

tumbuh sebesar 5,04% (y-o-y) 2

x‘\. — iy, —

£ 2000 Fs
dengan total nilai PDB sebesar £ 290 %E s
& 2800
Rp3.140 ftriliun. Total PDB pada E;]m, .‘,": B
; £ 2600 4% 2
tahun 2023 mencopai Rp12.301 e = ‘g
triliun dan PDB per Kapita sebesar 2400 o Je
Rp75 juta. Pertumbuhan ini didukung e ssRrrrmssssRaRa
oleh peningkatan ekspor, investasi FFEFiiFsiFiiriEizii:
=i POB (Ro tribun) ~=Perturnouhon PDB {y-ovy
dan dompak positif dari aktivitas- Towmber. 894, Benk lndoness

aktivitas yang dilaksanakan terkait dengan Pemilu Presiden.

Pertumbuhon _ekonomi ini ivge DS 2 Az

didukung terutama oleh sekior PDB (Rp triliun) 3.125 3.140
Industri Pengolahan yang Pertumbuhan (g-o-q) 1,60% 0,45%
merupakan sektor dengan Pertumbuhan {y-o-y) 4,94% 5,04%

kontribusi terbesar kepada PDB dan tercatat tumbuh sebesar 4,07% (y-o-y). Indeks PMI
Manufaktur pada akhir TW4 2023 tercatat sebesar 52,2. Hal ini sekaligus mencatatkan
ekspansi indusiri berturut-turut selama 29 bulan terakhir yang memberikan indikasi bahwa
industri pengolahan terus tumbuh.

Sektor-sektor yang meberikan Petumbihon PDB Berdasarkan Pangeluaran ly-o-y)

kontribusi  terbesar yaitu sektor

Industri Pengolahan, sektor T

Perdagangan dan sektor Agrikultur I

terus tumbuh positif secara tahunan. =2 B

Ketiga sektor tersebut l -
l,..‘

menyumbangkan sekitar 45,97% .

.

kepada PDB. - =
e owang d3n Thagor Bermng  Pomiswridne  Purgetovmn [ o P
] o Jasa ~Modch Trms Voreoml R N
e Prmrieciar sinbon
Semua sektor secara tahunan B IWATI @ TWIED @ T 72 Fe—
Jencoeton pelomBoRan pestt L sdder  TWS23 TWAZS
Sektor Transportasi dan FEEE— Industri Industni
R T kol Pengolahan Pengolahan
Pergudangan mencatatkan ngo B
e Nilai (Rp trifiun) 637,6 640,8
pertumbuhan tertinggi yaitu sebesar Paia ke ; PR T S RS
10,33% (y-o-y) sementara sektor Terfinggi Pergudangan Pergudangan
Pertumbuhan (y-o-y) 14,74% 10,33%

Industri  Pengolahan merupakan

sektor dengan konstribusi terbesar kepada total PDB dengan porsi mencapai 20,3%.
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Secara triwulanan, ekonomi tumbuh sebesar 0,45% (q-o-q), lebih rendah jika dibandingkan
dengan triwulan sebelumnya yang fumbuh sekitar 1,60% (g-o-q). Pertumbuhan yang lebih
lambat ini dikarenakan ada 2 sektor dari total 17 sektor yang secara triwulanan mengalami
pertumbuhan negatif dan ada 7 sektor lainnya mengalomi perlambatan pertumbuhan
dibandingkan dengan triwulan sebelumnya.

Berdasarkan pengeluaran, Konsumsi Rumah Tangga (RT) melanjutkan pertumbuhannya
pada TW4 2023 dan tercatat tumbuh sebesar 4,5% (y-o-y) secara tahunan, sedikit lebih
rendah jika dibandingkan dengan pertumbuhan pada TW3 2023. Konsumsi RT yang
berkontribusi sekitar 52,7% kepada PDB, secara triwulanan naik sekitar 1,58% (q-o-q) yang
berarti lebih tinggi secara signifikan jika dibandingkan dengan triwulan sebelumnya yang
turun sebesar 0,46% (gq-o-q).

Secara geografis, provinsi-provinsi di pulau Maluku dan Papua mencatatkan pertumbuhan
ekonomi tertinggi jika dibandingkan dengan provinsi di pulau lainnya pada TW4 2023
dengan tingkat pertumbuhan sebesar 6,94% (y-o-y). Ekonomi Pulai Jawa, yang memberikan
kontribusi terbesar kepada PDB (57,05%), tumbuh sekitar 4,96% (y-o-y).

IHSG dan Scham Properti

Indeks Harga Saham Gabungan PertumbuhonHSG & indeks Sohom Propers
[TW4 2019.Tw4 2023]

(IHSG) pada TW4 2023 ditutup pada

0%
level 7.272,80. IHSG pada TW4 3o
2023 naik sekitar 6,16% (y-o-y) jika Ti \_
dibondingkan dengan TW4 2022 $ o
dan meningkat secara triwulanan g L
sebesar 4,80% (g-o-q). i ;
a0%
Indeks Saham Properti secara
triwulanan turun sebesar 0,97% (g-o- — =R AMD

Souce KK

q) namun naik secara tchunan

kurang lebih sekifar 0,41% (y-o-y) NNNDSGESINNS 2SS

jika dibandingkan dengan TwW4 ) L L A58
2022. Pertumbuhan (g-o-q) 417% 4,80%
Pertumbuhan [y-o-y) -1,43% 6,16%
5 - ’ Indeks Soham Properti 721,20 714,18
Transaksi dari investor asing selama
. Pertumbuhan (g-0-q) -0,80% -0,97%
TW4 2023 mencatatkan net jual
Pertumbuhan (y-o-y) 5,00% 0,41%

sekitar Rp0,95 ftriliun, lebih baik jika
dibandingkan dengan triwulan sebelumnya yang mencatatkan net jual sebesar Rp21,5
triliun.
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Nilei Tukar
Nilai tukar Rupiah terhadap Dolar N Tukar Rupiah dan IHSG
(TW4 2019-TW4 2023)
AS pada TW4 2023 terapresiasi 12.000 £000
secara triwulanan kurang lebih :;23 L
3 000
sebesar 0,31% (g-o-q) dan secara ’g :::g A :ooo
tahunan sebesar 0,98% (y-o-y). Nilai ; 14%0 I\vv"—‘\f‘-f"”‘“\_ ; 4000 §
. Saey & ls000 ; 3000
tukar Rupiah terdepresiosi pada g 1530 \jv \\/ 600
bulan Oktober 2023 sebelum mulai :2:2 1.000
terapresiasi pada bulan Nopember R e e s NN RER
dan Desember dan tutup pada level EsEEEIsEEEEEEzEzEEE:
Rp15.439 per Dolar AS pada akhir ol 0 i Bk i

TW4 2023. Meningkatnya investasi asing yang masuk ke Indonesia dan prospek ekonomi
yang positif telah memperkuat nilai tukar Rupiah yang dalam triwulan ini dimulai pada bulan
November 2023.

Tingkat Inflasi dan Suku Bunga Bl

i i i T nflasi dan Suku Bungo BI
Tingkat inflasi pada akhir TW4 2023 rrmt;w.ww e e

tercatat sekitar 2,61% (y-o-y), lebih »

tinggi jika dibandingkan dengan 3 ::
triwulan sebelumnya dengan fingkat 2
inflasi sebesar 2,28% (y-o-y). Tingkat ‘5» ™
inflasi terus berada dibawah 5% (y-o- %!; :
y) sejak Maret 2023. :? ™

Pada TW4 2023, Bank Indonesia (BI)
menaikkan Bl 7 Day (Reverse) RePO w12 auc 3014 1% s forrs) s 5w ‘ Survbar: 35, Bavi Ingonaris
Rate dari 5,75% mejadi 6,00% pada Oktober. Kebijokan tersebut diyakini efektif untuk
memperkuat dan menstabilkan Rupich ditengah ketidakpastian global dan untuk mengelola

inflasi yang dipengaruhi dari luar negeri.

PMDN dan PMA

Pada TW4 2023, total investasi di PMONdanPMA
{TW4 2019.TW4 2023)

Indonesia mencatatkan kenaikan

200000
sebesar 16,2% (y-o-y). Total investasi ::::g
mencapai sekitar Rp365,8 triliun 140.000
5 120.000
dimana sekitar 50,4% berasal dari 2 100000
£ ano0o
Penanaman Modal Asing (PMA). 60.000
i e . 40.000
Investasi di Indonesia terus tumbuh 20.000
sejolan  dengan  meningkatnya " RRRE8sssSNNSYNBRER
b= o o - o ¥ - -
kepercayaan baik dari investor 2E23332333%35k%3
w PMDN - PraA
domestik maupun investor asing PRm————
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terhadop stabilitas dan perfumbuhan ekonomi Indonesia dan juga meningkatnya pasar

domestik.
Secara sektoral, Industri Logam ! i di Ind: Swkior TW4 70?3-_,,-:::.,«;»9«-“
i uor induser
: : 2 5
mencatatkan investasi tertinggi pada Lo
TW4 2023 dengan investasi 4 %81 5ol
i 1%
mencapai  Rp54,4 triliun  dan Lo %
N \ PerAamibos
berkontribusi sekitar 14,9% dari total 'o:lllfiéi 'T
investasi di Indonesia dan disusul =
oleh sektor Pertambangan dengan eaees
% R v Rp 398 7
konstribusi sekitar 11,8%. 110,9%|
- o o ndusti Kimio & Formaal Pecumoban, Kawasen Indudn &
Berdasarkan lokasi, Provinsi Jawa Rp28271 G‘du::vl;u;mem
7.7% X
Barat mendapatkan investasi B6%)  Sumber: BKFYA

tertinggi pada TW4 2023 yaitu sebesar Rp57,4 triliun atau sekitar 15,7% dari total investasi
di Indonesia yang didominasi oleh sektor Trasnportasi dan Pergudangan serta sektor Real
Estat.

Outlook

Ekonomi Indonesia diyakini akan terus tumbuh pada tahun 2024 dimona nilai ekspor
diprediksi akan meningkat walaupn dengan tingkat pertumbuhan yang moderat dimana isu
geopolitik masih menjadi suatu isu yang sangat dipertimbangkan. Permintaan domestik juga
diyakini akan membaik sejalan dengan ekonomi yang secara konsisten tumbuh setelah

pandemi dan juga pertumbuhan investasi.

Isu geopolitik antara Rusia dan Ukraina dan perang di Jalur Gaza akan memberikan tekanan
kepada ekonomi global dan okan menjadi pertimbangan padao penetapan strategi dan
kebijakan untuk menjaga stabilitas dan pertumbuhan ekonomi. Pemerintah Indonesia
memprediksi perftumbuhan ekonomi tahun 2024 okan berada pada kisaran 4,7% - 5,5%.
Beberapa institusi dunia memberikan predikisi pertumbuhan ekonomi Indonesia akan
berado di kisaran 4,7% - 5,2% pada tahun 2024.

Tingkat inflasi pada TW1 2024 diprediksi akan meningkat. Harga beras dan gabaoh
diprediksi akan meningkat yang disebabkan oleh terlambatnya musim panen raya tahun
2024 yang ckan jatuh pada bulan April — Mei 2024, lebih lama jika dibandingkan musim
panen raya pada tahun 2023 yang terjadi pada bulan Maret — April. Dampak negatif El
Nino tahun 2023 adalah penyebab utama keterlambatan tersebut. Sementara itu, produk
beras Indonesia tahun 2023 turun sebesar 640.000 ton jika dibandingkan dengan tahun
2022, sehingga pemerintah perlu meningkatkan pasokan beras di bulan Januari — Februari
2024. Hal-hal tersebut akan mendorong tingkat inflasi untuk naik. Inflasi nasional pada
tahun 2024 ditargetkan akan berada pada kisaran 1,5% - 3,5%.
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Prediksi Perfumbuhan Ekonomi Indonesia 2024

0, ¥~O=)
Pemerintah Indonesia 4,7% - 5,5%
OECD 5,2%
Asian Development Bank 5,0%
Bank Dunia 49%
International Monetary Fund 5,0%

10.2  Sosial Ekonomi Kota Surakarta
Secara geografis, Kota Surakarta
terletak antara 110° 45 15" don
110° 45' 35" Bujur Timur dan antara
7° 36' dan 7° 56' Lintang Selatan.
Luas wilaych Kota Surakarta
mencapai 44,04 km? yang terbagi
dalam 5 kecamatan, 54 kelurahan,
626 RW (Rukun Warga), dan 2.786
RT (Rukun Tetangga). Adapun
kelima kecomatan tersebut antara

lain: Kecamatan Laweyan,

Serengan, Pasar Kliwon, Jebres, dan
Banjarsari. Sebagian besar lahan
digunakan sebagai tempat permukiman sebesar 64%, sedangkan luas lahan untuk kegiatan
ekonomi berkisar sekitar 15% dari total luas wilayah.

Wilayah Kota Surckarta atau lebih dikenal dengan “Koto Solo” merupakan dataran rendah
dengan ketinggian = 92 m dari permukaan laut. Kota Surakarta berada sekitar 65 km timur
laut Yogyakarta dan 100 km tenggara Semarang serta dikelilingi oleh Gunung Merbabu dan
Merapi (tinggi 3.115 m) di bagian barat, dan Gunung Lowu (tinggi 2.806 m) di bagian timur,
serta di selatan terbentang Pegunungan Sewu. Kota Surckarta dikelilingi oleh Sungai
Bengawan Solo yang merupakan sungai terpanjang di Jawa, serta dilewati oleh Kali Anyar,
Kali Pepe, dan Kali Jenes.

Batas-batas wilayah Kota Surakarta adalah:

* Utara : Kabupaten Boyolali (1.015,07 km?)

*  Timur : Kabupaten Karanganyar (772,20 km?)
* Selotan & Barat  : Kabupaten Sukoharjo (466,66 km?)

Di sekitar Kofa Surakarta terdopat beberapa kawasan penyangga (Kartasura, Solo Baru,
Palur, Colomadu, Baki, Ngemplak) yang saling berintegrasi satu sama lain sehingga
membentuk satu kesatuan kawasan kota besar yang terpusat dan dikenal dengan istilah
“Solo Raya”. Kawasan Solo Baru merupakan kowasan pemekaran Kota Surakarta yang
menjadi alternatif kawasan pemukiman bagi para pekerja atau pelaku kegiatan ekonomi di
kawasan Kota Surakarta.
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Demografi
Berdasarkan  data  BPS  Kota PerumbuhonPenduduk Kola Surokaria
Surakarta, jumlah penduduk Kota 530 0,80%
Surakarta pada tochun 2023 5 525 Z:&
sebanyok 526.870 jiwa atau ria 0505
2 0,40%
bertambah sekitar 0,74% E’ 515 00%
dibandingkan dengan tahun 2022. & 5'° 0,20%
o8
Tahun ini merupakan pertumbuhan 503 I 0.00%
penduduk Kota Surakarta tertinggi s T e e R
&8 ® R &8 8 8 ® 8 8 =E

selama 10 tahun terakhir.
= Popuion Fenduduk —=Perfumbuban
Sonber: BPS Koo Sombene

Dengan luas wilayah sekitar 44,04 km? kepadatan penduduk per km? pada tahun 2023
mencapai 11.963 jiwa per kilometer persegi. Jumlah tersebut mengalami kenaikan

dibanding tahun sebelumnya yaitu dari 11.869 jiwa per kilometer persegi.

Produk Domestik Regional Bruto (PDRB)
Pada tahun 2023, PDRB Atas Dasar PDRB Kota Surckerta

2014 - 2023
Harga Berlaku (ADHB) di Kota 70 F2)
7z
Surakarta tercatat sebesar Rp60,48 3 :: T e ;:"
triliun atau mengalami kenaikan é“” %
sebesar 8,30% (y-o-y) dibandingkan g 3 ;:
dengan tahun 2022, sedangkan :’ o
%
PDRB Atas Dasar Harga Konstan P oy
2010 (ADHK 2010) fercatat sebesar d R e s & & 8 &8 E
Rp40,62 triliun atau meningkat WTORS ADE 200 s i
— Perhumbuban Purturbohaon
sebesar 5,58% (y-o-y). Suniser - BPS Kota Surakarta
Sekior yang memberikan kontribusi Sl Ekacomi Kata Surabarta iy e Ml

D i

. abone

paling besar terhadap PDRB Kota
Surakarta ADHK 2010 adalah sektor
konstruksi sebesar 22,63%, diikuti
oleh sektor perdagangan besar dan

g ok e Gy

 fermncin Ak Reageisann Taepat. Limbeb zex
v b

PeeSeag

[T WS R S———— -
Soe Ve

1 gt de Sorgrivege

e e e o Vadow A

eceran, reparasi dan perawatan ekl
mobil dan sepeda motor sebesar b1

- b s b

22,28%, dan kontribusi yang paling

o ki
kecil berasal dari sektor
pertambangan dan  penggalian P —

sebesar 0,0003%.
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Inflasi

Tingkat  inflasi  tahunan  Kota !rflesiKoto Surckaria dan Indanesia

Surakarta pada 2023 mengalami 7%

penurunan yang cukup signifikan ::

dibandingkan dengan tahun 3 ::

sebelumnya yaitu dari 7,03% (y-o-y) -_‘g %

pada tahun 2022 menjadi 2,67% (y- £ ::

o-y) pada tahun 2023. %

Inflasi Indonesia pada tahun 2023 —lodooge - ~=Surchinto

Sunber: BPS Koka Surgendo

sebesar 2,61% (y-o-y) menurun
dibandingkan dengan tahun 2022 sebesar 5,51% (y-o-y).

10.3 Gambaran Pasar Ritel Sewa di Solo Raya
Pasckan
Pasokan ritel (strata dan sewa) di  puuokan Kumulosf Rifel di Solo Raya
Solo Raya (Kota Surakarta dan 550006 100%
Kabupaten Sukoharjo) pada Tw4 ET:::

2023 mencapai +=227.068 m° ’%woooo sox

140.000

(NLA). Angka tersebut mengalami .g {20,000 L eox
penurunan jika dibandingkan 3 ':‘:z: P
dengan tochun 2019 dikarenakan su.000 o%
terdapat ritel yong sementara ;:m SRR EERRRARBRR, 0
berhenti beroperasi pada tahun 5 RER é_'j g i..i...j.,.. S BEER
2020 yaitu Robinson. S IPP oot Bt & ek

: : Klosifikosi Kelos Rite! di Solo Roya
Dari 7 pasokan ritel, menurut whelas et d

klasifikasi kelas, pasokan ritel di
Surckarta terdiri dari 28% ritel

menengah  bawah, 43% ritel
menengah menengah, dan 29% ritel e o

® menongoh manangoh

menengah atas. « merengoh o

Sombar FF Rarggane. Hamid & Bokan
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Perkembangan ruang ritel di Kota g isi Pasokan Kumulasif Ritel di Solo Raya

Surckarta relatif cepat dengan
penambahan rata-rata sebesar 17% Sk Ol (2003
per tahun yaitu diawali dengan
adanya Solo Grand Mall (SGM) yang

dioperasikan pada tahun 2005 dan

= Solo Squore (2005)
% Salo Poragon (2011;
= 5olo Center Poindt (2012)

merupakan pusat belanja dengan = Hortans Liesyle Mall (2013)

konsep mal pertama di Kota # The Park (2013
Surakarta.  Tronsrant (2017)
Sumbo- LIPP Forggarit. Favid 3 Tebe
et —o e — & -0 . g —_—
1990 2002 2005 2011 2012 2013 2016 2017

Beteng Singosaren  Pusat Grosir Solo Solo Pakuwon Robinson  Transmart

Trade Plaza Solo Paragon Center Mall

Center Point

Solo Grand The Park

Mall

Solo Square
Perkembangan pasar modern ini ferjadi pada dekade 1990-an, dimana tercatat adanya

Singosaren Plaza yong terletak di Jalan Dr. Raojiman seluas 4.600 m? (berubch menjadi IT
mal pada tahun 2002) dan Beteng Trade Center/BTC (Pusat Tekstil) di Jalan Mayor Sunaryo,
Gladag dengan NLA sekitar 23.000 m? yang keduanya sama-sama berkonsep strata. Pada
tahun 2005 pasar modern bertambah dengan Pusat Grosir Solo/PGS yang terletak
berdampingan dengan BTC dengan NLA sebesar 14.400 m?.

Pembangunan SGM kemudian diikuti oleh Mal Solo Square dengan NLA +10.000 m? yang
terletak di Jalan Slamet Riyadi yang pada awalnya memposisikan diri sebagai mal menengah
menengah tetapi saat ini relatif menjangkau segmen pasar yang lebih luas termasuk
menengah bawah. Penambahan pasokan lainnya berasal dari mal sewa Solo Paragon yang
terletak di Jalon Yosodipuro dengan target pasar menengah atas seluas =34.000 m? (Net
Lettable Area/ NLA) pada akhir tahun 2011. Terdapat pusat perbelanjaan lainnya yaitu Solo
Center Point (IT) di Jalan Slamet Riyadi yang menambah pasokan kumulatif sekitar =1.980
m? di pertengahan tahun 2012. Kemudion pada tahun 2013, terdapat 2 mal baru yang
mulai beroperasi yaitu Hartono Mall (saat ini Pakuwon Mall) dan The Park di mana keduanya
terletak di Jalan Ir. Soekarno, Kabupaten Sukoharjo. Kedua mal tersebut memiliki NLA
masing-masing seluas =31.000 m? dan +55.000 m?.

Kemudian pada tahun 2016 muncul pusat perbelanjaan Robinson dengan luas NLA
+10.926 m? yang merupckan bagian pengembangan dari Hotel Swiss-Belinn.
Pembangunan ini cukup berlangsung lama yang disebabkan adanya sengketa hukum akibat
peralihan fungsi bangunan pabrik es Saripetojo yang dianggap bangunan herifoge menjadi

bangunan komersial. Kemudian pada tchun 2017 disusul oleh pembukaan Transmart
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dengan luas NLA =7.585 m”. Selain mal-mal tersebut di atos, dopat dikatakan pusat
perbelanjaan lain lebih merupakan pasar modern berupa bangunan 3 — 4 lantai yang terdiri
atas kios-kios berukuran sekitar 6 — 9 m? yang terkoneksi oleh koridor selebar lebih kurang
2 m, tidak memiliki ruang khusus untuk pameran (atrium), dan merupakan hasil konversi
dari pasar tradisional.

Tingkat Hunian
Tingkm hunian mal sewa pOdO TW4 Prosentase Tingkot Hunion Ritel Sewa di Solo Royo
2023 mencapai 70%-97% dengan

rota-rata  tingkat hunian sebesar 0% - 2%
0%
85%. Tingkat hunian tertinggi 20% =~

g
terdapat di Solo Square (97%), g ::
sedangkan fingkat hunian terendah = s
di  Solo Center Point (70%) :g:
dikarenckan produk pasar yang ’x
bersifat khusus (IT). oo e e o i e W

Suribe KF¥ Namgoors, fzeed B Aok

Profil Pe
Sebagian besar mal di Kota Surakarta berkonsep “family” dimana penyewa utama (anchon

lebih didominasi hypermarket, department store dan hiburan. Hypermart, Matahari, dan
Cinema XXI adalah anchor tenant yang biasa dijumpai di setiop mal di kota tersebut,
sementara Uniqglo dan Carrefour hanya terdapat di Solo Paragon (di luar sfand-alone
outletnya) demikian juga untuk Metro dan Lotte Mart hanya terdapat di The Park Mall.

Nama Ritel Penyewa Utama
Solo Grand Mall Matahari Depariment Store, N61 {fashion), Amazone, Timezone, Cinema XXI
Solo Squore Hypermart, XXI, Matchan
Solo Paragon Uniglo, ACE, XXI
Pakuwon Mall Uniglo, Matahari, Hypermart, Platinum
The Park Mall X4, Inul Vizia, H&EM, Matro

Untuk penyewa specialfy, masih didominasi fashion dan restoran untuk segmen menengah
dan menengah ke bawah. Selain penyewa segmen menengah dan menengah ke bawah,
terdapat juga beberapa merek yang hampir selalu ada di setiap mal seperti Sport Station,
Planet Surf, The Executive, dan Giordano. Untuk merek yang mengambil segmen menengah
ke atas akan lebih banyak dijumpai di Solo Paragon dan The Park Mall seperti Starbucks
Coffee, Rotelli, Charles n Keith, dan Bellagio.
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Harga Sewa dan Biaya Servis

Harga rata-rata ritel sewa untuk Harga Sewa Ritel & Solo Roya
. . 500.000
penyewa specialfy berkisar antara s
Rp350.000/m?/bulan - 00000
Rp400.000/m?/bulan,  cenderung 5 2000
stagnan dibanding tahun 2022, 3 300
kecuali Solo Square dan Pakuwon naom
200,000
Mall mengalami peningkatan. Biaya —
servis berkisar Rp105.000/m*/bulan 109.000
— Rp120.000/m?/bulan, cenderung sa.000
20¢ 2020 2022 2023
meningkat dibanding tahun 2022. =S50l Savore W The Fork -Wonmdl = Sols Poragon

Harga sewa dan biaya servis pada tahun 2023 cenderung meningkat dibanding tahun 2022,
dikarenakan kondisi yang sudah kembali normal pasca pandemi COVID-19.

Nama Ritel Rato-rato Harga Sewa Speciafy/m?/bulan® Biaya Servis/m?/bulan
Solo Grand Mall Rp324.000.- Rp110.000,-
Solo Square Rp400.000,- Rp120.000,-
Solo Parogon Rp350.000.- Rp110.000,-
Pakuwon Mall Rp400.000,- Rp110.000,-
The Pork Rp350.000,- Rp105.000,-
* Lantai tipikal

Harga sewa tertinggi terdapat di Solo Square dan Pakuwon Mall diikuti oleh The Park, Solo
Paragon, dan Solo Grand Mall. Periode sewa untuk anchor berkisar antara 5 — 10 tahun,
sedangkan untuk specialfy berkisar antara 3 — 5 tahun.

Outlook

Pasokan ritel di Solo Raya pada TW4 2023 tidak mengalami perubahan dengan total luas
NLA kurang lebih 227.068 meter persegi. Hal tersebut disebabkan tidak adanya ritel baru
pada tahun ini. Tingkat hunian ritel pada TW1 2024 diprediksi sedikit meningkat seiring
dengan kembali normalnya aktivitas perekonomian dan masyarakat pasca pandemi COVID-
19.
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10.4  Analisis Cofchment Area (Area Cakupan)

Berdasarkan analisa, area cakupan primer (utama) mencokup area di sekitar Objek
Penilaian, yaitu area Banjarsari bagian selatan, Jebres, Pasar Kliwon, dan Serengan. Area
pemasaran primer diidentifikasikan dengan waktu tempuh (<15 menit), jarak (<3 km), dan
frekuensi kunjungan ke Objek Penilaian. Pelanggan potensial di area pemasaran utama
berasal dari karyawan yang bekerja di sekitar lokasi Objek Penilaian serta masyarakat yang
bertempat tinggal di sekitar lokasi Objek Penilaian. Pelanggan potensial dari area sekunder
berasal dari Jebres, Laweyan, Banjarsari bagian utara, Sukoharjo, dan Karanganyar.
Beberapa pelanggan juga berasal dari luar doerah Solo Raya seperti Boyolali dan Sragen
namun dengan frekuensi yang jorang. Area cakupan sekunder diidentifikasikan dengan
waktu tempuh (dalam 15-30 menit), jorak (>3 km), dan frekuensi kunjungan ke Obijek
Penilaian.
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Untuk menentukan harga sewa Obijek Penilaian setelah masa sewa berakhir kami menggunakan benchmark pusat perbelanjaan di sekitar

Obijek Penilaian.

Jaolan Brigiend Slamet Riyadi
Lokasi No. 273, Penumping,
Laweyan, Surakarta
DIRE Ciptodona Properti Ritel

No. 451-455, Laweyan,
Pajang, Surokarta

Jolan Brigiend Slamet Riyadi

Jalan Yosodipura No. 133, Jalan Ir. Soekarno, Grogol,
Mangkubumen, Surakaria o {o. Sukohark d. wdo, Sokok

Jalan Ir. Soekarno, Grogol,

Pengembang R - PT Suninde Gapura Prima PT Pokuwon Permai PT Nirvana Development Tbk
Indonesia
Bangunan 5 lontai 4 lontai 3 lantai 5 lontai 4 lantai
Tahun Beroperasi 2005 2005 20m 2013 2013
NLA (m?) +26.189 +10.000 +34.000 +36.880 +55.000
Tingkat Hunian 78,65% +97% +=92% +=90% +85%
Hgd penayiaron 326.000* 400.000 350.000 400.000 350.000
sewa/m?/bulan
ey : 120.000 110.000 110.000 105.000
servis/m?/bulan
. . . Matahari, Uniglo, Hypermart,
Penyewa Matahari, XXI Hypermart, XXI, Matohari Uniglo, ACE, XXI Plafinom XXI, Inul Vizia, HEM, Metro
*Berdasarkan analisis posisi pasar
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Posisi Pasar Pusat Perbelanjaan
y -1
£ 360.000
2 |
? 340.000 ‘ Solo Square ® SoloParogon
@
s 320.000 I Objek Parilasan
@
E’ 300.000 ® ThePork
s |
%\ 280.000 I Pakuwon Mall
z
& 260.000 ‘
=]
£ 240.000 v i ;
8 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00
Sle

Sumber: KIPPRHR

Posisi pasar Objek Penilaian berada di atas Pakuwon Mall dan The Park, namun berada di
bawah Solo Paragon dan Solo Square. Posisi pasar tersebut dipengaruhi oleh beberapa
foktor penilaian antara loin lokasi, aksesibilitas, kualitas pengunjung, kuclitas penyewa,

kondisi dan kualitas bangunan, parkir dan konsep pengembangan.
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10.6 Gambaran Pasar Tanah
Berdasarkan inspeksi lapangan dan informasi dari beberapa agen properti, harga tanah

komersial di sekitar Objek Penilaian adalah sebagai berikut:
- - (CokB) ' - ’ ’

yiahar

1 Jalan Siomet Riyadi 3.000 SHM Komersial - 40.000.000 *)
2  Jalon Slomet Riyadi 3.050/2.750 SHM Komersial 40.900.000*%) 34.508.197*)
3  Jalan Slomet Riyadi 2.751 SHGB Komersial 65.000.000 35.750.000

*) tronsaksi tahun 2019
**) hasil ekstraksi bangunan

Indikasi harga transcksi tanah di sepanjong Jalon Slamet Riyadi berkisar antara
Rp34.500.000,- hingga Rp35.750.000,- per meter persegi uniuk luas tanah antara 2.751
m? — 3,050 m?, Harga transaksi tahun 2019 adalah Rp40.000.000,- per meter persegi untuk
luas tanah 3.000 m2. Harga penawaran sangat bergantung pada beberapa faktor seperti
dokumen legalitas, kondisi pasar, lokasi, aksesibilitas, luas fanah, posisi tanah, dan bentuk

tanah.

11.0 Penggunaan Tertinggi dan Terbaik
Standar Penilaian Indonesia serta The Appraisal of Real Estate mendefinisikan Penggunaan

Tertinggi dan Terbaik sebagai berikut:

“Penggunaan yang paling mungkin dan optimal dari suatu asef, yang secara fisik
dimungkinkan, telah dipertimbangkan secara memadai, secara hukum diizinkan, secara

finansial layak, dan menghasilkan nilai tertinggi dor aset tersebut.”

VALUATION & ADVISORY SERVICES 38

|
Page 138



Ciptadana

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

<~ KIPP RHR

Penggunaan tertinggi dan terbaik suatu properti dapat dilihat dari dua kondisi, yaitu
penggunaan tertinggi dan terbaik pada kondisi kosong {as vacant) dan penggunaan tertinggi
dan terbaik sesuai dengan pengembangan yang ada (as improved). Dalam kondisi tertentu
properti dinilai sebagai gabungan antara tanah dan bangunan {sesuatu yang terikat dengan
fanah), dimana estimasi nilai akan mempertimbangkan penggunaan tertinggi dan terbaik

sesuai dengan pengembangan yang ada.

Ada empat kriteria yang harus dipertimbangkan dalam menentukan suatu penggunaan
merepresentasikan penggunaan tertinggi dan terbaik dari suatu properti. Kriteria fersebut
mencakup secara fisik dimungkinkan, secara legal diizinkan, secara finansial layak, dan

memberikan hasil yang tertinggi.

Tanah dalom Keadaan Terbangun (As /mproved)

Berdasarkan pengamatan fisik dan pembangunan sekitar, luas tanah 11.964 meter persegi
dan luas bangunan kotor =59.277 meter persegi, pengembangan sebagai pusat
perbelanjaan saat ini layck secara fisik.

Berdasarkan Dinas Tata Kota Surakarta, Objek Penilaian terletak di daerah yong saat ini
dikategorikan uniuk perdagangan dan josa. Dengan demikian, pengembangan saat ini
sebagai pusat perbelanjaan secara hukum diperbolehkan.

Dengan memperhatikan kondisi pasar, area cakupan dan kinerja operasional Obijek
Penilaian, maka pengembangan sebagai pusat perbelanjoan merupakan penggunaan yang

layak secara finansial.

Berdasarkan ketiga aspek di atas, maka pengembangan sebagai pusat perbelanjaan akan
memberikan hasil yang tertinggi.

Kesimpulan Pengunaan Tertinggi dan Terbaik saat ini:

Pengembangan saat ini telah memenuhi kriteria Penggunaan Tertinggi dan Terbaik dan
operationalnya sebagai pusat perbelanjoan tetop dilanjutkan. Pengguna dari Objek
Penilaian adalah penyewa. Sedangkan Pembeli potensial atas Objek Penilaian adalah
pengembang atau investor properti yang mengharapkan pendapatan menerus dari Objek

Penilaian serta capital gain.

12.0 Pendekatan dan Metode Penilaian
Standar Penilaian Indonesia membagi 3 (tiga) pendekatan penilaian untuk real properti dan
personal properti yaitu:
1. Pendekatan Pasar
2. Pendekatan Pendapatan
3. Pendekatan Biaya
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Penggunaan pendekatan yang sesuai akan sangat ditentukan oleh tipe properti, tujuan atau

maksud penilaian, kualitas dan kuantitas dota.

Dengan mempertimbangkan tipe properti dan kondisi properti, kami menggunakan
pendekatan sebagai berikut:

Pendekatan Penilaion Metode Penilaian Pertimbangan

Posar - Tidak digunakan karena keferbatosan data pembanding
yang sejenis dan sebanding

Pendapatan Diskonto Arus Kos (DCF)  Digunokan karena Objek Penilaion merupakan properti
yang menghasilkan pendapatan

Biayoa Biaya Penggonti (RC) Digunckan karena investor masih melihat suotu properti

berdasarkan bioyo penggonti properti sejenis dengan
utilitas sebanding yang horus dibayarkan

Pendekatan Pendapatan

Pendekatan Pendapatan adalah Pendekatan Penilaion yang memberikan indikasi Nilai
dengan mengkonversi arus kas masa depan menjadi satu nilai saat ini. (POJK
28/POJK.04/2021 bab | pasal 1 ayat 19)

Pendekatan Pendapatan menghasilkan indikasi nilai dengan mengubah arus kas di masa
yang akan datang ke nilai kini. Pendekatan ini mempertimbangkan pendapatan yang akan
dihasilkan aset selama masa manfaatnya dan menghitung nilai melalui proses kapitalisasi.
Kapitalisasi merupakan konversi pendapatan menjadi sejumlah modal dengan
menggunakan tingkat diskonto yang sesuai. Arus kas dapat diperoleh dari pendapatan suatu
kontrak atau beberapa kontrok atau bukan dari kontrak; misalnya keuntungan yang

dianfisipasi akan diperoleh dari penggunaan atau kepemilikan suatu aset. (KPUP 16.1 &
16.2)

Metode DCF (Discounted Cash Flow)

Kami menggunakan analisis DCF dalam penilaian pendekatan pendapatan dengan membuat
pertimbangan kemungkinan pendapatan dan beban selama periode proyeksi. Dalam analisis
DCF, kami menggunakan perkiraan atas pendapatan, biaya, perubahan tingkat hunian, serta
belanja modal selama periode proyeksi, demikian juga penggunaan perkiraan atas terminal
value. Oleh karena itu, kami telah membuat beberapa asumsi termasuk pertumbuhan pasar
sewa, tingkat sewa tahunan, tingkat hunian, biaya operasi terkait, dan belanja modal yang
dibutuhkan atas dasar analisis data historis dan kondisi prospektif pasar.

Pendekatan Biaya

Pendekatan Biaya adalah Pendekatan Penilaian untuk mendapatkan indikasi Nilai Objek
Penilaian berdasarkan biaya reproduksi baru atou biaya pengganti baru pada tanggal
penilaian setelah dikurangi dengan penyusutan. (POJK 28/POJK.04/2021 bab | pasal 1 ayat
20)

VALUATION & ADVISORY SERVICES 40

Page 140



Ciptadana

Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Properti Ritel Indonesia 2023

</~ KIPP RHR

Pendekatan Biaya menghasilkan indikasi nilai dengan menggunaokan prinsip ekonomi,
dimana pembeli tidak ckan membayar suatu aset lebih dari pada biaya untuk memperoleh
aset dengan kegunoan yang sama atou setara pada saat pembelian atou konstruksi.
Pendekatan Bioya berdasarkan pada prinsip harga yang ckan dibayar pembeli di pasar
untuk aset yang akan dinilai, tidak lebih dari biaya untuk membeli atau membangun untuk
aset yang setara, kecuali ada faktor waktu yang tidak wajar, ketidaknyamanan, risiko atau
faktor lainnya. Umumnya aset yang dinilai akan kurang menarik dikarenakan fakior usia
atau sudah usang, dibandingkan dengan aset alternatif yang baru dibeli atau dibangun.
Untuk hal ini, diperlukan penyesuaian karena adanya perbedaan bioya dengan aset
alternatif, tergantung pada Dasar Nilai yang diperlukan. (KPUP 17.0)

Tanah

Nilai tanah didapatkan melalui analisa transaksi, penawaran dan permintaan properti
sejenis yang berada di sekitar lokasi dengan memperhatikan foktor perbandingan antara
lain: lokasi, jenis surat tanah, kondisi pembiayaan, kondisi transaksi, kondisi pasar,
karakteristik fisik, karakteristik ekonomi, penggunaan dan faktor-faktor lainnya yang

mempengaruhi penilaian.

Bangunan dan Sarana Pelengkap

Nilai bangunan dan sarana pelengkap diperoleh dengan terlebih dahulu menghitung biaya
penggantian baru dari bangunan dan sarana pelengkap berdasarkan harga-harga
komponen saat ini dengan tingkat kegunaan yang sejenis, kemudian dikurangi dengan
perkiraan depresiasi yang disebabkan oleh keusangan fisik, kemunduran fungsi dan

eksternal.

Mesin dan Peralatan

Nilai mesin dan peralaton pendukungnya dilokukan dengan menghitung biaya penggantian
baru untuk mesin — mesin dan peralatan pendukungnya termasuk biaya instalasi,
pengiriman, transportasi, pojak penambchan nilai dan handling dari mesin tersebut
dikurangi dengan penyusutan oleh karena keusangan fisik, kemunduran fungsional dan
eksternal dan mengurangi nilai tersebut dengan beberapa biaya lain seperti bioya

pembongkaran, biaya transportasi, biaya perijinan dan tenaga ahli.

13.0 Prosedur Penilaian
Pendekatan Pendapatan — Metode Diskonto Arus Kas (DCF)
Penerapan Pendekatan Pendapatan dalam penilaian ini berdasarkan pada asumsi sebagai
berikut :
. Proyeksi arus kas dilakukan untuk jangka waktu 11 tahun dimulai pada 1 Januari 2024
sampai dengan 31 Desember 2034;

. Luas total area sewa (NLA) sebesar 26.482 meter persegi;
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- Proyeksi tingkat hunion dan hargo sewa rata-rata dilokukan dengen menganalisis
kondisi pasar dan para pesaingnya serta kemungkinan perkembangannya di masa
yang ckan datang, khususnyo perkembangan pusat perbelanjoan di Surakarta;

. Proyeksi rata-rata harga sewa dibedakan per lantai dan perkategori penyewa dengan
asumsi sebagai berikut:

Anchor Tenanf 49.000 - 81.000
Specially

Bosemen ©8.000 - 104.000

Lantai Dasar 98.000 - 202.000

Landai 1 20.000 - 814.000

Lantai 2 15.000 - 456.000

Lantai 3 130.000 - 488.000

Lantai 4 23.000 - 391.000

Lantai 5 1.205.000 - 2.018.000

Isfond 16.000 - 1.628.000

ATM 1.139.000 - 1.388.000

Gudang 3.000 - 24.000

. Kenaikan harga sewa adalah sebagai berikut:
Tobhun Anchor Specially Afrivm leosing
2024 - 2033 3,59% 5,15% 7,15%

. Asumsi tingkat hunian adalah sebagai berikut:
Proyeksi Tingkatl Hunian

100%

0% 7

Tinghat Mursion ()
3

s
2074 W25 2026 027 2028 2009 2030 203 2032 1033 7934

Fodwe

. Proyeksi pendapatan sewa diperoleh dengan mengalikan jumlah area sewa (nef lettable
area) dengan harga rata-rata sewa pusat perbelanjaan untuk tahun tersebut, kemudian
dikurangi dengan collection loss. Collection loss diasumsikan sebesar 2%;

. Pendapatan biaya servis tidak diperhitungkan karena pengoperasian SGM menjadi hak
dan tanggung jawab Pengelola yaitu PT Bengawan Inti Kharisma;

- Pendaopatan selain pendapatan sewa antara lain pendapatan parkir, pendapatan
pameran (afrivm & casval leasing) dan revenue sharing;

e  Tarif parkir mobil sebesar Rp3.000/jam dan motor Rp1.000/jam. Kami mengerti
bahwa tarif berdasarkan regulasi pemerintah daerah. Mempertimbangkan

VALUATION & ADVISORY SERVICES 42

Page 142



Ciptadana

ASSET MANAGEMENT Laporan Tahunan DIRE Ciptadana Praperti Ritel Indonesia 2023

<~ KIPP RHR

penyesuaian tarif parkir yang tidok dapat diprediksi dari peraturan pemerintah daerah,
dalom penilaian ini kami mengasumsikan tarif meningkat sejalan dengan inflasi per
tahun hingga akhir periode proyeksi dengan tingkat hunian rata-rata sebagai berikut:

PrW'I’ingkul Hunian Rata-Rata Parkir

o

8%

Tingkat Hunian
#

40%
2024 2025 2026 2027 2024 2029 2000 200) 2042 2003 2004

—tobi Mokor

. Pendapatan bersih parkir diperoleh dari pengurangan pendapatan parkir dengan
pajak parkir dan beban operasional, dengan rincian sebagai berikut:

Dascripfion % from Ravenue
Parking iox 25.00%
Operational expense 30.00%

e  Total luas afrium/casual leasing adalah 814 meter persegi dengan asumsi harga sewa
berkisar antara Rp5.250,- sampai Rp32.500,- per m? (NLA) per hari dengan proyeksi
tingkat hunian adalah sebagai berikut:

Proyeksi Tingkat Hunion Rata-Rata Casval Leasing

2%

ao's

som /S

Tingkat Human (%)

aos
s

2024 2025 2026 2027 2008 2029 2000 2001 2082 2033 2004

Tabum

. Untuk mendapatkan pendapatan bersih (NOI), pendapatan kotor efektif dikurangi
dengan biaya asuransi dan biaya PBB;

. Proyeksi biaya operasional didasarkan pada biaya okival dan rasio terhadap
pendapatan yang diasumsikan sebagai berikut:
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.. Asumsi
Benriont 2024 2025 — ssterusnya
Biaya Asuransi 2,22% Kenoikan berdasarkan inflasi
Bioyo PBB 1,54% Kenaikan berdasarkan inflasi

. Biaya penggantian (replacement allowance) diasumsikan sebesar 3%;

. Biaya imbalan jasa pengoperasian sebesar 2% dari arus kas bersih;

. Biaya pemasaran sebesar 1% dibayarkan kepada pengelola dari nilai sewa yang
dibayar oleh penyewa untuk pemasaran yang dilakukan untuk penyewa baru yang
menandatangani perjanjian sewa;

e  Asumsi inflasi adalah sebagai berikut:

Tohun 2024 2025 2026 2027 2028 2029-selerusnya
Inflasi 2,48% 2,51% 2,51% 2,51%" 2,51% 251%

Sumber: IMF, WEO Data, Okiober 2023
*Asumsi sama dengan iohun sebelumnya

. Biaya perpanjangan HGB diasumsikan sebesar 0,2% dari tarif bumi pada NJOP
dikalikan dengan inflasi dan dikalikan dengan luas tanah, yoitu sebesar
Rp147.610.055,- di tahun 2027;

. Pada akhir tahun 2033, aset yang diniloi diasumsikan akan dijual dengan nilai yang
didapat dari kapitalisasi pendapatan bersih di tahun 2034 dengan tingkat kapitalisasi
sebesar 7%;

. Untuk mendapatkan nilai kini dari pendapatan operasional bersih tahunan di atas
digunakan fakior diskonto dengan tingkat diskonto sebesar 11,91%.

. Dengan mempertimbangkan keterbatasan dota di pasar, maka tingkat diskonto
ditentukan dengan menggunokan metode Band of Investment atau biasa dikenal
dengan WACC (Weighted Average Cost of Capifal), dengan menggunakan rumus
sebagai berikut:

. Tingkat diskonto ditentukan dengan menggunakan metode Band of Investment, dengan

menggunakan rumus sebagai berikut:

Tingkat diskonto = (ke x We) + (kd x Wd)

Di mana:

ke = Bioya ekuitas

kd = Biaya hutang

We = Persentase pendanaan dengan ekuitas
Wd = Perseniase pendanaan dengan hutang

Biaya ekuitas dihitung dengan menggunckan Capital Asset Pricing Model (CAPM),

dengan menggunakan rumus sebagai berikut:

Ke = Rf + (B x RPm)
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Di mana:

ke = Ekspektasi tingkat pengembalian sekuritas individu

Ri = Tingkat pengembalian sekuritas bebas risiko

] = Beta

RP, = Premi risiko ekuitas untuk pasar secara keseluruhan fequity risk premivm)

Asumsi yang digunakan dalam perhitungan tingkat diskonto adalah sebagai berikut:

Deskripsi {30 Tahun) Sumber Ksterangan

Biaya Modal
R 6,89% IBPA Tingkat Balikan Obligasi Pemerinioh (30 tahun)

Roto-rata beta beberopa peruschoan yang
B 142 ' Hoombeeo bergerak di bidang properti terutoma developer
RBDS 2,07% Damodaran Country Default Sprecd
ERp 7,38% Damodaran Premi Risiko Indonesia
= 16,56%
Biaya Hutang

Bank .
ky 2.41% . Rote-rata Suku Bunga Investasi
Indonesia

ka 9.41%
Biaya Ekuitas
W, 35,00% Pasar . < 4

Roto-rata rasio pasor ekuitas terhodop kapitol
Wy 65,00%
Tingkat Diskonio 11,91%
*) Ke = Rf + (! x RPm)-CDS
*Cotatan/Note :

RBDS: risiko tambahan yong timbul karena adanya perbedaan peringkat utang suatu negara terhadop
negara dengan peringkat utang tertinggi yaitu AAA. Dalam hal ini, RBDS Indonesia yong dimaksudkan
dalam perhitungan tingkat diskonto merupckan risiko tambohan yang timbul kareno peringkat utang
Indonesia yang lebih rendah. Bunga bebas risiko dan premi risko secarc bersama-sama menonggung
risiko dari suatu negara, sehingga untuk mencegah adanya perhitungon ganda terhadap risiko negaro,
moka kami mengurangkan RBDS dari biaya ekuitas.

e Indikasi Nilai Pasar yang diperoleh dari Pendekatan Pendapatan adalah

Rp600,372,590,432, -

Objek Penilaion Data 1 Data 2 Data 3
Lokasi Jolon Brigjend Jolon Brigjend Jolan Brigiend Jalan Brigjend
i
o Slamet Riyadi Slamet Riyadi Slomet Riyadi Slamet Riyadi
Foto
Luas Tanah (m?) 11.964 3.000 3.050 2.751
Luas Bangunan (m?) =S = 2.750 =
T hd
Tipe Properti Tanah Saja Tanah Kosong % v Tanah Kosong
Bangunan
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Hok aotas properti
Status

Waokiu
Penawaran/Transaksi
Topografi

Posisi tanah

Bentuk fanah

Peruntukkan

KLB

Hargo
Penawaran/Transaksi
{Rp)

Indikasi Harga Transaksi
(Rp)

Indikos: Harga Transaksi
Bangunan (Rp)

indikasi Harga Transaksi
Tonch

{Rp)

Indikasi Harga Transaksi
{Rp/m?)

Indikasi Nilai Posar
Tanah

Obiek Penilai
SHGB

Datar
Sudut
Menyerupai L
Perdagongan
dan Jasa
1,80

Data 1
SHM

Transaksi
2019

Datar
Sudut
Persegi
Perdogangan dan
Jasa
1,80

120.000.000.000

120.000.000.000

120.000.000.000

40.000.000

Data 2
SHM

Penowaran
2023

Datar
Tengah
Persegi
Perdogongan dan
Jasa
1,80

130.000.000.000

110.500.000.000

5.250.000.000

105.250.000.000

34.508.000

Data 3
SHGB

Penawaran
2023

Datar
Tengoh

Persegi
Perdogangan dan

Jasa

1,60

178.815.000.000

98.348.250.000

98.348.250.000

35.750.000

Berdosarkan analisis penyesucian ferhadop beberapa parameter yang berpengaruh

terhadap indikas: nilai Objek Penilaion seperti hak atas properti, lokasi, posisi dan
luos fonah, opini niloi Objek Peniloion odaloh Rp385.271.579.692,- atau
Rp32.202.573,-/m*.
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Bangunan dan Sarana Pelengkap
No Bangunan Indikasi Nilai Pasar (Rp)
1 Bangunan Utamo 195.880.000.000
2 Pagor 82.800.000
3 Jalon 66.700.000
Total 196.029.500.000

Untuk menghasilkan indikasi Nilai Pasar atas bangunan, kami menghitung biaya pengganti

baru kemudian dikurangi depresiasi. Biaya pengganti baru untuk bangunan utoma sekitar

Rp6.506.000 per m? untuk pusat perbelanjaan dan untuk sarana pelengkap adalah
Rp281.000 — Rp895.000 per m. Depresiasi fisik dolam penilaian ini berkisar antara 44% —

69% untuk bangunan dan sarana pelengkap, dan depresiasi eksternal sebesar 8,8%

disebabkan menurunnya kinerja operasional atas Objek Penilaion ckibat dampak dari

pandemi COVID-19.

Mesin dan Peralatan

No Masin Indikasi Nilai Pasar (Rp)
1 Instalasi Listrik 4.644.000.000
2 Genset 2.056.000.000
3 Fuel Tank 4.000.000
4 Trafo 837.000.000
5 AC Split 127.000.000
6 Chiller 3.647.000.000
7 Cooling Tower 874.000.000
8 AHU 735.000.000
Q9 Lift 672.000.000
10 Escolator 1.083.000.000
11 Travelator 279.000.000
12 Pompa 84.000.000
13 Tank 36.000.000
14 Sistem fire alorm 1.051.000.000
15 CcCcTv 5.000.000
16 BAS 383.000.000
Total 16.517.000.000

Untuk menghasilkan indikasi Nilai Pasar atas mesin dan peralatan, kami menghitung biaya

pengganti baru kemudian dikurangi depresi. Umur ekonomis mesin dan peralatan berkisar

antara 5 — 25 tahun tergantung pada sistem dan spesifikasi. Depresiasi fisik dalam penilaian
ini berkisar antara 72% - 90% dan depresiasi ekonomi sebesar 8,8% disebabkan
menurunnya kinerja operasional atas Objek Penilaian akibat dampak dari pandemi COVID-

19.
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Ringkasan Nilai — Pendekaton Biaya

Tanch 385.271.579.692
Bangunan 196.029.500.000
Mesin & Perolatan 16.517.000.000
Totol 597.818.079.692

iliasi Nilai
Langkah terakhir dari proses peniloian adolah melakukan rekonsiliasi dua pendekatan

penilaian untuk mendapatkan Nilai Pasar. Kami telah membuat bobot sebagai berikut.

Pendekatan Penilaion Indikasi Nilai Pasar (Rp) Bobot Nilai Pasar (Rp)

Pendapatan 600.372.590.432 60% 360.223.554.259
Biaya 597.818.079.692 40% 239.127.231.877
Totol 100% 599.350.786.136
Total (Pembulatan) 599.351.000.000

Pendekatan pendapatan memiliki bobot 60% dengan pertimbangan bahwa Objek Penilaian
adalah properti yang menghasilkan pendapatan, sedangkan pendekatan biaya memiliki
bobot lebih rendah 40% dengan pertimbangan bahwa pelaku pasar saat ini masih
mempertimbangkan biaya pengganti (replacement cosf dalam pertimbangan transaksinya.

Rasional Penilai
Objek Penilaian adalah pusat perbelanjoan menengah yang berlokasi di Jalan Brigjend
Slamet Riyadi yong merupakan jalan utama yang berada di pusat Kota Surakarta.

Total NLA dari SGM +26.482 m? yang didominasi oleh anchor tenant sebesar 67,44% dari
fotal luas fersewa. Hal tersebut berdampak pada nilai yang diperoleh dari Pendekatan
Pendapatan lebih tinggi dibandingkan dari Pendekatan Biaya meskipun nilai tanah Obijek
Penilaian relatif tinggi melihat dari lokasinya yong strategis. Oleh karena itu, nilai per m?
NLA dari Objek Penilaian lebih tinggi dibandingkan dengan pusat perbelanjaan pada

umumnya.

Dengan mempertimbangkan kinerja dan kondisi dari Objek Penilaian, Nilai Pasar dari
Objek Penilaian Rp599.351.000.000,- atau Rp22.632.153,- per m? NLA masih wajar.
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14.0 Kesimpulan Penilaian
Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan kondisi pasar yang berlaku,
kami berpendapat bahwa Nilai Pasar atas Objek Penilaian yang berlokasi di Jalan Brigjend
Slamet Riyadi No. 273, Kelurahan Penumping, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta, Provinsi

Jawa Tengah, Indonesia pada tanggal 31 Desember 2023 adalah:

Rp599.351.000.000,-
(LIMA RATUS SEMBILAN PULUH SEMBILAN MILIAR
TIGA RATUS LIMA PULUH SATU JUTA RUPIAH)

Kami menekankan untuk menggunakan laporan ini dengan penuh kehati-hatian dan
memahami seluruh asumsi, batasan, kondisi, komentar dan detil keseluruhan bagion

laporan yang mendasari opini nilai dimaksud.

Jakarta, 13 Maret 2024
Hormat kami,

KJPP Rengganis, Hamid & Rekan

M’}M’JPP Rengars, Harid Rk

N jrasita Wical i, MAPPI (Cert.)
Rekan - Penilai Properti

Penilai Publik No. P-1.12.00330
MAPPI No. 06-5-01977
STTD.PP-70/PJ-1/PM.02/2023
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PENILAIAN PUSAT PERBELANJAAN SOLO GRAND MALL
PROYEKSI ARUS KAS
31 Desember 2023

PENDAPATAN Tahun 1 % Tahun 2 % A Tahun 3 % A Tahun 4 % A
Pendapatan Sewa 28.790.118.413 100,0% 41.194.754.496 100,0% 43,1% 45.702.229.003 100,0% 10,9% 48.749.803.641 100,0% 6,7%
Pendapotan Sewao Atrium 2.590.320.343 9,0%  3.758.694.441 9.1% 451% 4.058.679.269 8,9% 8,0% 4.372.297.924 20% 7.7%
Pendapatan Parkir 1.029.010.833 3,6% 1.931.244 456 47% 87.7% 1.995.005.078 4.4% 3.3% 2.056.023.447 42% 3,1%
Pendaopatan Bagi Hasil 412.299.660 14% 390.695.381 09% -52% 133.987.855 0,3% -657%

TOTAL PENDAPATAN 32.821.749.248 114,0% 47.275.388.774 1148% 44,0% 51.889.901.205 113,5% 9,8% 55.178.125.011 113.2% 6,3%
BIAYA

Biayo Asuronsi 728.351.136 2,2% 746.596.331 1.6% 2,5% 765.343.365 1,5% 2,5% 784.561.137 14% 2,5%
Biaya PBB 506.890.608 1,5% 519.588.218 1,1% 2,5% 532.635.078 1,0% 2,5% 546.009.545 1,0% 2,5%
TOTAL BIAYA 1.235.241.744 3,8% 1.266.184.550 2,7% 2,5% 1.297.978.444 2,5% 2,5%  1.330.570.682 24% 2,5%
PENDAPATAN BERSIH 31.586.507.504 96,2% 46.009.204.224 97,3% 457% 50.591.922.762 97,5% 10,0% 53.847.554.329 97.6% 64%
Biaya Penggantian (Replacement Allowonce) 876.072.542 1.247.563.496 1.375.086.506 1.462.494.109

Imbalan Jasa Pengoperasian 631.730.150 920.184.084 1.011.838.455 1.076.951.087

Imbalan Jasa Pemasoran 52.789.338 126.627.409 135.931.979 159.065.874

Biaya Perpanjangen HGB - - - 147.610.055

ARUS KAS BERSIH 30.025.915.474 43.714,829.234 48.069.065.822 51.001.433.204
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PENDAPATAN Taohun 5 % A Tahun & % A Tohun 7 % A Tahun 8 % A
Pendapatan Sewa 51.477.776.781 100,0% 56% 57.210.648.846 100,0% 11,1% 55.980.130.308 100,0% -2,2% 57.936.530.603 100,0% 3,5%
Pendapotan Sewo Afrium 4.686.813.641 21% 7.2% 5.018.624.022 B,8% 71% 5.376.348.239 9.6% 7% 5.758.210.188 9.9% 7.1%
Pendapatan Parkir 2.108.409.895 41% 2,5% 2.159.837.441 3,8% 2,4% 2.213.516.887 4,0% 2,5% 2.267.994.547 3,9% 2.5%
Pendapatan Bogi Hasil

TOTAL PENDAPATAN 58.273.000.317 1132% 56% 64.389.110.309 112,5% 10,5% 63.569.995435 113,6% -1.3% 65.962.735.338 113,9% 3,8%
BIAYA

Biaya Asuransi B04.261.467 1,4% 2.5% B824.456.473 1,3% 2,5% 845.158.575 1.3% 2,5% 866.380.507 1.3% 2.5%
Biaya PBB 559.719.845 1,0% 2,5% 573.774.410 0,9% 2,5% 588.181.886 0,9% 2,5% 602.951.133 0,9% 2.5%
TOTAL BIAYA 1.363.981.312 23% 2.5% 1.398.230.883 22% 25% 1.433.340.461 23% 2,5% 1.469.331.639 22% 25%
PENDAPATAN BERSIH 56.909.019.005 97,7% 57% 62.990.879.426 97,8% 10.7% 62.136.654.974 97,7% -14% 64.493.403.699 97.8% 3.5%
Biaya Penggantian (Replacement Allowance) 1.544.333.303 1.716.319.465 1.679.403.909 1.738.095.918

Imbalan Jasa Pengoperasian 1.138.180.380 1.259.817.589 1.242.733.099 1.289.868.074

Imbalan Jasa Pemasoran 165.795.319 206.058.852 178.839.684 185.527.868

Biaya Perpanjangan HGB - -

ARUS KAS BERSIH 54.060.710.003 59.808.683.521 59.035.678.282 61.279.911.838
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PENDAPATAN Tahun 9 % A Tohun 10 % A Tahun 11 % A
Pendapatan Sewa 59.806.707.169 100,0% 3,2% 61.549.542.022 100,0% 2,9% 63.520.374.793 100,0% 3.2%
Pendapatan Sewa Atrium 6.160.916.813 10,3% 7.0% 6.553.055.736 10,6% 6,4% 7.021.910471 11,1%  7,2%
Pendapatan Parkir 2.321.447.579 3.9% 2.4% 2.362.198.787 38% 1,8% 2.421.513.599 38% 25%
Pendapatan Bagi Hasil

TOTAL PENDAPATAN 68.289.071.561 114,2% 3,5% 70.464.796.546 114,5% 32% 72.963.798.863 1149% 3,5%
BIAYA

Biayo Asuransi 888.135.321 1.3% 2,5% 910.436.399 1.3% 933.297.457 13% 2,5%
Biayc PBB 618.091.236 09% 2,5% 633.611.507 0.9% ,5% 649.521.492 09% 2,5%
TOTAL BIAYA 1.506.226.557 22% 25%  1.544.047.906 22% 25% 1.582.818.949 22% 2,5%
PENDAPATAN BERSIH 66.782.845.004 978% 3,5% 68.920.748.640 97,8% 32% 71.380.979.914 978% 3.6%
Biaya Penggantian (Replocement Allowance) 1.794.201.215 1.846.486.261 1.905.611.244

Imbalan Jasa Pengoperasian 1.335.656.900 1.378.414.973 1.427.619.598

Imbalan Jasa Pemasaran 191.600.147 197.078.826 203.782.283

Biayo Perpanjangan HGB - N -

ARUS KAS BERSIH 63.461.386.742 65.498.768.580 67.843.966.790
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1 Listik 1 S e 2004 Indonesio  Listrik i 4330 kWA na wa Panel Kontrol ~ Lengkap Stnget
{Persero) Baik
SIR- Sty
2 Generator Set 1 Unit BrA 2004 Jepang  Pembangkit  Mitsubishi 1.000kVA  Mesin Diesel Listrik Panel Kontrol Lengkap Baik
Listrik
S12R - Sistem
3 Generotor Set 2 Unit PTA 2004 Jepang Pembangkit Mitsubishi 1.250 kVA Mesin Diesel Listrik Panel Konirol Lengkap Baik
Listrik
S12H - Seay
4 Generotor Set 1 Unit o 2004 Jepang  Pembangkit  Mitsubishi 250 kVA Mesin Diesel Listrik Panel Kontrol Lengkap Baik
Listrik
5 Frnstormuo 2 Ukt o/ 2004 o et Tk 2.500 kVA Tencaa Listrik EVMORA: Lk Cuku
ran: rmotor il a n esia ETB";LQ indo - hsﬂik MVMDP .engkap ukup
Silaoy Tenaga LVMDP &
& Transformator 1 Unit n/a 2004 Indonesic  Pembangkit Trafindo 2.000 Kva Listrik Listrik MVMDP Lengkap Cukup
Listrik
Korea Sistern
7 Lift Penumpang 2 Unit n/a 2004 Selatan Transportasi Hyundai 1.350Kg Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
Gedung
K Sistem
8 Lift Borog 3 Unit n/a 2004 Selatan Transportasi Hyundai 1.600 Kg Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
Gedung
 ES-1200 Korea Sy . z 9.000 sy s
® Escalator 10 Unit (W-BY2) 2004 Selatan Trt(:;r:g:::sl Hyundai onwilicn Moftor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
ES- 1200 Sistem 2.:000
10 Travelator 2 Unit  (PM- 2004 Se""', *®  Transporfasi  Hyundoi orangfiam  Metor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
BT2) Gedung
" '2.'; " 15  Unit Beragam 2004 Jepang Pe?:?n";in Daikin 2,57 Tf'.:;ia Listrik Panel Kontrol  Lengkap Cukup
12 Chiller Moll 2 Unit  WSCO087 2004 Hangk Sl McQr 591 TR Ui Listrik Panel Kontrol Lengka; Cukup
ongXoNd  pendingin =5 Listrik P
y s Sist T —
13 Chillor MDS 2 Unit  WSCO79 2004 Hongkong Per:dier:;in McQuay 280 TR fi”s:i" Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
Cooling Tower 3 SKB — Sistern Tenago A
14 Moll 2 Unit 1060R 2004 Jepang . Kuken 738,75TR Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
15 Z‘ZS"””‘? Tower 5 yng KB = 530 2004 T p::;‘f’“in Kuken 350 TR T;“s:i" Listrik Ponel Kontrol ~ Lengkap Cukup
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Sumber doya
4 2 Tenoga dan Peralaton
Sistem Kerjo Kebwtuhan' | Pendukung
Tenaganyo
Air Handling Sistem Tenage ez
16 Unit (AHU) 1 Set  Berogam 2004 n/a Bandinty n/a Beragam Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
Condensor Sistem
17 Wafer Pump 2 Unit HSC-S 2004 Amerika Disiribusi Aj T B&G 45w Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Langkap Cukup
Moll nbusi Air
Chilled Water : Sistem o o
B el 2 Unit 1510-46G 2004 Amerka . e TTBSG 18,5 kW Motor Listrik Listrik Ponel Kontrol ~ Lengkap Cukup
Condensor Sl
19 Water Pump 2 Unit  1510-5E 2004 Amerika Distribusi Ai T B&G 37 kW Motor Listrik Listrnk Panel Kontrol Lengkap Cukup
MDS h! ISI AIr
Chilled Water . 1510- Sistem . .
20 Pump MDS 2 Unit 4GB 2004 Amerika Distribusi Air T B&G 15 kW Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkop Cukup
5 Sist s 2y
21 ’;‘VZ’:’U{ 2 Unt  1510-1 2004 Amerika . str'i:'s? ar  TTTBEG 285HP  Mofor Listrik Listrik Ponel Kontrol ~ Lengkap Cukup
Submersible . Spl4A- Sisten o e
22 S A 3 Unit 18 2004 Jepang Distribusi Air Ebara 15kW Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
23 SewogePump 3 Unit 30?? 3 2004 Japong Di:r':;:’; N o 05KW  Motor Listrk Ldk  ‘PonelKookol|  Lengkop Cukup
p Unit 050 DSA Sistem . o
24 Sumpit Pump 3 c9.7 2004 Jepang Ebara 082kW  Motor Listrik Listrik Ponel Konfrol ~ Lengkap Cukup
 FSA65x G
25  Transfer Pump 3 Unit  50FS2 2004 Jepang . 'r'i:".‘ i Ebara kW Motor Listrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
JA 5] ] 5! ISI AIr
Unit  IBBS-65F- Sistem o S
26 Booster Pump 3 n P 2004 Jepang b A Ebara 15 kW Motor Listrik Listrik Ponel Kontrol ~ Lengkap Cukup
Greose Trop " ? o St
W ey 2 Unit a;’:? 2004 St Dl.s:f:’:i‘ N o 37KW  Mofor Listik Ltk Ponel Kontrol  Lengkap Cubip
28 DespwellPump 3 Unit P :;"' 2004 Jepang Di:r;m N o 37KW Motor Listik Lisik  Panel Kontrol  Lengkap Cukup
29 Roof Tank 2 Unit n/a 2004 n/a Distsriisllz: Air Marifig 45m’ n/a n/a n/a Lengkap Cukup
: . IKGR- Sistem . .
30  Diesel Pump 1 Unit NL39 2004 Amerka oo Clarke 90 kW Motor Listrik Listrik Panel Konfrol Lengkap Cukup
; 5 N1KI Sist West s 2y
31 Electric Pump i Unit 5/0073 2004 Amerika pe';oj:m i wf,': 90 kW Motor Listrik Listrik Ponel Kontrol ~ Lengkap Cukup
Jocke Unit SN3C Sistern Western W o ua
32 y Pump 1 50 2004 Amerika L SFEN s 75K Motor Listrik Listrik Panel Kontrol ~ Lengkap Cukup
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ccv Set Sistem Tenago S
33 1 n/a 2004 nfa Kidiargn n/o n/a Lisrik Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
Building )
34 Avtomation 1 Set nla 2004 n/a Siglry nle n/a Tenaga Listrik Panel Kontrol ~ Lengkap Cukup
Keamanan Listrik
System
35  Fire Alorm 1 Set  Barogom 2004 Jepang Keiﬁ::cn Shinwa n/a Tg;riu Listrik Panel Kontrol Lengkap Cukup
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Main Office:

Menara Kuningan 8th Floor

Jalan HR. Rasuna Said Blok X-7 Kav. 5, Jakarta 12940
Phone: +62-21 3001 6002 Fax: +62-21 3001 6003

Email: kjpp.rhp@rhp-valuation.com
Our Offices:

Medan (P) | Yogyakarta (P) | Surabaya (P) | Bal (P) | Makassar (P) |
Semarang (P) | Jakarta (P) | Batam (P) | Mataram (P) | Bandung (P) www.rhr.co.id
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