Laporan No. 00163/2.0118-00/P1/04/0355/1/V1/12024
File No. 049.6/IDR/D0O.2/ALIVII2024
LAPORAN PENILAIAN PROPERTI

TANAH KOSONG PT ADRINDO PERKASA

yang berada di Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan Curug,
Kabupaten Tangerang. Provinsi Banten
Nama Pemberi Tugas : PT SELAMAT SEMPURNA Tbk
Wakil Pemberi Tugas  : 1. Bapak Ang Andri Pribadi
2. Bapak Jacob Djailani

KJPP ISKANDAR DAN REKAN
JAKARTA
2024



PR Kantar Jasa Paenilal Publik
T |ISKANDAR DAN REI-H'LN

.Fl'rlpr-:!wm:l Froperfy 4 Business Valua
[l Wilayah Kerja Seluruh Indonosin
1zln Uaaha HJPP Ho, 2,453, 0410

CERTIFICATE OF APPRAISAL

Laparan Mo, 001632, 01 18-00PU0 S8 AD024 Jaskaria, 0T Juni 2024
File Mo, 048 BA0RDO HALAR00E

Hegada th,

PT SELAMAT SEMPURMA Thk

Jalan Kapuk Hameal B8

Hamal Muara, Pamaingan

Jakarta Litara, DK Jakarka

Dengan bonmal,
Perihal : Laporan Penilaian Properti Tanah Kosong PT ADRINDD PERKASA
Hami {alah mengadakan peninjauan sarta pamatiksaan alas propei tartaniu yang identdfikasi fanis
properti dan penunjuekan kokasinya dar Pemberni Tugas, guna mangungkepken susiu pendapat atas
nidai ekonomis darl propert tersebut yang akan dipergunakan uniuk fjuan fual — Bell (Tranefer of
Ownarship).
Lagofmn penilaian ini meliputi penilaian alas proper yang berupa
Fropani #1  Tanah Hosong yang terletek df Komplak ADR, Desa Kedu Jaya, Kecamatan Curug,
Kabupstan Tamngerang, Provinsi Banten.
Propedi#Z Taneh Hosong pang lerledak di Kemgpliek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamalan Curug,
Kabupaten Tangerang, Provinsi Banfen,

'tlengm mempartimbangkan seluruh informasi yang relevan dan hasil analiss yang felah dilakukan
serta pendekalan panilaisn yang digunakan, maka kami berpendapat babwa nilal propert fersebu
pada tanggal 31 Dessmiber 2023 acdalah:

Hilal Pasar :

Rp- 2.671.000.000,-
{ DUA MILIAR ENAM RATUS TUJUH PULUH SATU JUTA RUPIAH )

Hasil penidiaian ini untuk dipergunskan sesuai dengan fujusn penggunasn |sporan penlisian, dan
kami tidak mangambil tanggung jawab ates kenegian yang ditimbulkan stas penggunaan lapaoran nl
yang bertenfangan dengan komentar, penjelasan, saurmst dan kendisd pembatas yang lercanturm di
chadarm laporan ini,

Sarfifikat Panilaian (Cenficate of Apprasal) inl merupakan tagian yang tidak terpmah {inbegral) dan
Bporan penilaian,

Hommat kami,

KPP 1SKANDR D K fan




SURAT REPRESENTAS!
(REPRESENTATION LETTER)

Jakarta, 01 Februari 2024

Kepada Yth,

KJPP ISKANDAR DAN REKAN

Graha IDR. Komplek Rukan Malaka Country Estate
Jalan Malaka Merah |l No. 5-6, Pondok Kopi
Jakarta Timur

v.p. Bapak Radithe Pramudito. S.E., M.Ec.Dev., MAPPI (Cert.)
Rekan

Dengan Hormat,

Perihal: Surat Pernyataan atas Penilaian Properti dan Pendapat Kewajaran (Fairness Opinion)
atas Rencana Transaks) Pembelian Tanah Kosong milik PT ADRINDO PERKASA oleh
PT HYDRAXLE PERKASA (Perusahaan Terkendali PT SELAMAT SEMPURNA Tbk)
yang dibuat sesuai dengan Proposal/Kontrak Perjanjian Kerja No. 023.2/IDR/DO.2/Pr-
BFO/1/2024, Tanggal 01 Februari 2024 dan Adendumnya (jika ada)

Kami PT SELAMAT SEMPURNA Tbk selaku Pemberi Tugas telah menugaskan KJPP ISKANDAR DAN
REKAN (selanjutnya disebut IDR) untuk melakukan penilaian dan membuat laporan penilaian yang
ditjukan kepada PT SELAMAT SEMPURNA Tbk unluk Pengguna Laporan PT SELAMAT SEMPURNA Tbk
dan OTORITAS JASA KEUANGAN (OJK).

Sesuai dengan perihal tersebul di atas, dengan diterbitkannya laporan penilaian, dengan ini kami

menyatakan:

2. Bahwa seluruh informast dan pernyataan baik secara lisan maupun Wlisan serda dokumen baik dalam
bentuk ash, copy dan/atau salinan antara lain idgentifikasi jenis propert dan penunjukan lokasi yang kami
sampaikan kepada IDR yang kemudian dituangkan dalam benluk laporan adalah benar-benar berasal
dari kami akurat, lengkap dan sesuai dengan keadaan yang sebenarnya serta tidak mengalami
perubahan lagi sampai dengan dikeluarkannya laporan tersebut.

b. Bahwa atas isi dan segala sesuatu yang terdapat dalam laporan tersebut kami, memberikan
pembebasan tanggung jawab sepenuhnya kepada IDR termasuk di dalamnya anggola Rekan (Partner)
dan seluruh slaf yang ada dari tuntutan kerugian harta, gugatan dan langgung jawab dalam bentuk
apapun juga baik secara sendiri-sendirt maupun institusi yang timbul secara langsung maupun tidak
langsung oleh karena laporan penyampaian nformasi alas dokumen-dokumen, pernyataan-pernyataan
dan keterangan-keterangan ba’k dalam benluk asli, copy dan/atau salinan dari kami.

¢. Bahwa apabila kami memberikan konfirmasi yang tidak benar baik secara lisan maupun tertulis maka
IDR tidak bertanggung jawab alas laporan yang dilerbitkan.

d. Bahwa laporan yang diberikan oleh IDR kepada kami bersifal rahasia dan diperuntukan oleh dan antara
pihak-pihak yang \erkail danfatau mempunyai kepentingan di dalamnya berikul Kontrak

Demikian pernyataan dari kami atas dikeluarkannya laporan tersebul oleh (DR.

Pemberi Tugas menjamin bahwa orang yang berwenang dan sah mewakili Pemberi Tugas dalam
menandatangant surat pernyataan ini sesuai dengan peraturan perundang-undangan dan anggaran dasar
Pemberi Tugas.

Hormat kami,
Pemberi Tugas,
PT SELAMAT SEMPURNA Tbk

Nama - Ang Angri Pribadi ... .. .

Jabatan  : Dweklyr
Tanggal :.7.Maret2024 . .. .
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Kepada Yth,

PT SELAMAT SEMPURNA Thk
Jalan Kapuk Kamal 88

Kamal Muara, Penjaringan
Jakarta Utara, DK/ Jakarta

Dengan Hormat,
Perihal : Laporan Penilaian Properti Tanah Kosong PT ADRINDO PERKASA

Kantor Jasa Penilai Publik Iskandar dan Rekan (IDR atau Penilai atau Kami) telah memperoleh
izin usaha dari Menteri Keuangan berdasarkan surat keputusannya
No. 772/KM.1/2013 tanggal 12 November 2013 dan telah terdaftar di Otoritas Jasa Keuangan
(OJK) berdasarkan Surat No. S-774/PM.25/2013 tanggal 27 November 2013 dengan
Sural Tanda Terdaftar Profesi Penunjang Pasar Modal yang telah dilakukan pendaftaran ulang
dengan No. STTD.PPB-33/PJ-1/PM.02/2023 tanggal 6 Juli 2023 sebagai Penilai Properti/Aset
dan Bisnis di Pasar Modal.

Sesuai dengan penugasan yang diterima, IDR telah melakukan penilaian properti, sebagaimana
diuraikan dalam laporan ini.

1. Status Penilai

Penilai adalah IDR yang telah memperoleh izin Penilai dari Menteri Keuangan yang dalam
menjalankan tugas profesinya dilaksanakan oleh para Penilai di bawah naungan IDR.

Para Penilai menjalankan lugas masing-masing sesuai dengan tanggung jawabnya di
bawah koordinasi Penilai berizin yang menandatangani laporan. Seluruh Penilai, Ahli dan
Staf Pelaksana yang bertanda tangan dalam laporan ini adalah satu kesatuan tim dalam
penugasan penilaian.

Tanggung jawab Penilai sebagai individu dipisahkan dari Penilai sebagai Kantor Jasa
Penilai Publik (KJPP) dan tanggung jawab Penilai sebagai individu tidak menjadi tanggung
jawab KJPP secara keseluruhan.

Penilai dalam posisi untuk memberikan penilaian objeklif dan tidak memihak serta tidak
mempunyai potensi benturan kepentingan dengan subjek dan/atau objek penilaian.

Penilai memiliki kompetensi untuk melakukan penilaian dan dapat menggunakan bantuan
tenaga ahli/profesional di luar IDR sesuai dengan kebutuhan penugasan dengan seizin dari
Pemberi Tugas.

2. Pemberi Tugas dan Penqguna Laporan
2.1. Pemberi Tugas

Nama Pemberi Tugas © PT SELAMAT SEMPURNA Tbk
Diwakili oleh: Bapak Ang Andri Pribadi

Bidang Usaha . Produksi Spare Pard Produksi Suku Cadang
Otomotif dan Mesin Industri

Alamat - Jalan Kapuk Kamal 88, Kamal Muara, Penjaringan

Jakarta Utara, DKI Jakarta
Email/Websile © lidiana.widjojo@adr-group.com / www.smsm.co.id P
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2.2. Penggquna Laparan
Pengguna laporan penilaian adalah PT SELAMAT SEMPURNA Tbk dan Otoritas Jasa
Keuangan (OJK).

Maksud dan Tujuan Penilaian

Maksud penilaian adalah untuk memberikan opini independen atas Nilai Pasar untuk setiap
properti objek penilaian dengan tujuan penilaian untuk Jual-Beli (Transfer of Ownership).

Dasar Penugasan

Penugasan berdasarkan proposal/konlrak perjanjian kerja yang telah disepakati bersama
antara PT SELAMAT SEMPURNA, Tbk (Pemberi Tugas) dengan IDR (Penerima Tugas)
No. 023.2/IDR/DQ.2/Pr-BFO/I/2024 tanggal 01 Februari 2024 yang telah disetujui oleh
Pemberi Tugas sehingga sesuai dengan laporan ini,

Objek Penilaian dan Hak Kepemilikan
identifikasi jenis properti dan penunjukan lokasi objek penilaian berasal dari Pemberi
Tugas.

Nilai dari sualu aset dalam penggunaannya sering tergantung kepada asel lainnya, oleh
karena itu dalam penilaian perlu ditetapkan unit penilaian (agregasi) yang merupakan
keterkaitan atau hubungan objek penilaian dengan asel lainnya yang dapat memengaruhj
nilai objek penilaian.

Penggunaan aset menunjukan adanya manfaat dari aset dan nilai asel dicerminkan oleh
manfaatnya yang secara ekonomis diungkapkan dalam satuan mata uang (Rupiah, USD,
al).

Manfaal dari aset sangat tergantung dari hubungannya dengan aset lain dan hubungan
tersebut sangat menentukan nilai ekonomis aset. Oengan demikian, nilai ekonomis aset
objek penilaian sangat tergantung dari agregasi aset objek penilaian.

Penilai mengidentifikasi hubungan aset objek penilaian dengan aset lain berdasarkan

kondisi objeklif penggunaan aset objek penilaian.

Agregasi objek penilaian terhadap hubungan dengan aset lain berdasarkan hasil identifikasi

adalah sebagai berikut:
|

. Identifikasi . .
Objek . Unit Penilaian
No. e Lokasi Hubungan dengan .
Penilaian Aset Lain (Agregasi)

1 Tanah Kosong Komplek ADR, Desa Kadu | Objek penilaian | Objek penilaian dinilal
Jaya, Kecamatan Curug, | tidak berhubungan | secara individual
Kabupaten Tangerang, | dengan asel lain. sebaga asel tungaal
Provinsi Banien |

2 Tanah Kosong Komplek ADR. Desa Kadu ' Objek penilaian | Objek penilaian dinilai
Jaya, Kecamatan Curug, | tidak berhubungan | secara individual
Kabupalen Tangerang, | dengan asel lamn. sebagai asel tunggal.
Provinsi Banlen.

Rincian jumlah/volume satuan serta bentuk hak dan status kepemilikan dan klasifikasi aset
setiap objek penilaian disajikan dalam laporan setiap properti objek penilaian.

Sifat hubungan kepemilikan setiap objek penilaian dengan Pemberi Tugas disajikan dalam
laporan setiap properti objek penilaian.

Tanaaqal Penilaian (Cut-Off Date)

Tanggal penilaian ditetapkan pada tanggal laporan keuangan terakhir yailu per tanggal 31
Desember 2023 dan inspeksi dilakukan pada tanggal 22 Maret 2024.

Diasumsikan sejak tanggal penilaian hingga tanggal inspeksi tidak ada perubahan
lingkungan sekitar dan kondisi properti termasuk kondisi hunian dan penggunaanya.

Penilaian Propertt Tanah Kosong PT Adnindo Perkasa i
Laporan No 00163/2.0118-00/Pi/04/0355/1NV1/2024
Fife No. 049 6/IDR/DO.27ALNI2024
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7. Jenis Mata Uang
Jenis mata uang yang digunakan dalam penilaian ini disajikan dalam Rupiah,
8. Dasar Nilai
Dasar nilai adalah suatu pemyataan dari asums) pengukuran,
Dasar nilai dapat masuk dalam salah satu dari tiga kategor utama:

a. Menunjukkan harga yang paling mungkin dapat dicapai dalam hipotesis pertukaran di
pasar bebas dan terbuka.

b. Menunjukkan manfaat yang diperoleh seseorang atau suatu entitas atas kepemilikan
suatu aset

¢. Menunjukkan harga yang layak disepakati antara dua pihak tertentu untuk pertukaran
suatu asel.

Dasar nilai yang digunakan harus sesuai dengan tujuan penilaian, jika tergapat
penyimpangan akan diungkapkan dalam (aporan.

Dasar nilai yang digunakan adalah Nilai Pasar.

9. Definisi dan Istilah
Definisi dan istilah-istilah yang digunakan adalah:

Properti adalah konsep hukum yang mencakup kepentingan, hak dan manfaat yang
berkaitan dengan suvatu kepemilikan. Properti terdiri atas hak kepemilikan, yang
memberikan hak kepada pemilik untuk suatu kepentingan tertentu (specific interest) atau
sejumlah kepentingan atas apa yang dimilikinya. Oleh karena itu, kita wajib memperhatikan
konsep hukum dgari properti yang meliputi segala sesuatu yang merupakan konsep
kepemilikan atau hak dan kepentingan yang bernilai, berbentuk benda atau bukan
(corporeal or non corporeal), berwujud alau lidak berwujud, dapat dilihat atau lidak, yang
memiliki nilai tukar alav yang dapat membentuk kekayaan. (SPt Edisi VII, KPUP Butir 2.2).

Aset Operasional adalah asel yang digunakan dalam operasional perusahaan yang
digunakan secara berkelanjutan (Peraturan OJK No. 28/POJK.04/2021 Pasal 1 Angka 12).

Asel Non Operasionat adalah aset yang terpisahkan dari operasional perusahaan yang
terdirl atas aset yang akan dipakai pada masa yang akan datang, aset surplus, atau aset
investasi (Peraturan OJK No. 28/POJK.04/2021 Pasal 1 Angka 13).

Harga adalah sejumlah vang yang diminta, dilawarkan alau dibayarkan untuk suatu aset.
Karena kemampuan Kkeuangan, motivasi atau kepentingan khusus dari pembeli atau
penjual, harga yang dibayarkan mungkin berbeda dengan nilai dari aset tersebut
berdasarkan anggapan pihak lain (SPI Edisi VII, KPUP Butir 4.2).

Biaya adalah sejumlah uang yang diperlukan untuk memperoleh atau menciptakan suatu
asel. Ketika aset telah diperoleh atau diciptakan biaya merupakan suatu fakta. Harga
berhubungan dengan biaya, karena harga yang dibayar untuk sualu asel menjadi biaya
bagi pembeli (SPI Edisi VII, KPUP Butir 4.3).

Nilai adalah suatu opini dari manfaat ekonomi atas kepemilikan asel atau harga yang paling
mungkin dibayarkan untuk suatu aset dalam pertukaran, sehingga nilai bukan merupakan
fakta. Aset diartikan juga sebagai barang dan jasa. Nilai dalam pertukaran adalah sualu
harga hipotesis, dimana hipotesis dari nilai diestimasi dan ditentukan oleh tujuan penilaian
pada waktu lertentu. Nilai bagi pemilik adalah suatu estimasi dari manfaat yang akan
diperoleh pihak tertentu atas suatu kepemilikan atau dikenal juga sebagai Nilai dalam
Penggunaan (SPI Edisi VI, KPUP Butir 4.4).

Nilai adalah suatu opini dari manfaat ekonomi atas kepemilikan aset atau harga yang paling
mungkin dibayarkan untuk suatu aset dalam periukaran pada tanggal penilaian (Peraturan
OJK No. 28/P0OJK.04/2021 Pasal 1 Angka 6).

Penilaian Properii Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa 1if
Laporan No. 00163/2.0118-00/P1/04/0355/1/V1/2024
File No 049 8/IDR/DO. 2ALNVI2024
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Nilai Pasar adalah estimasi sejumlah uang yang dapat diperoleh atau dibayar dari hasil
penukaran suatu aset atau liabilitas pada tanggal penilaian, antara pembeli yang berminat
membeli dengan penjual yang berminat menjual, dalam suatu transaksi bebas ikatan, yang
pemasarannya dilakukan secara layak, dimana kedua pihak masing-masing bertindak atas
dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian, dan tanpa paksaan (Peraturan OJK No.
28/POJK.04/2021 Pasal 1 Angka 7).

Nilai Pasar didefinisikan sebagai estimasi sejumlah uang yang dapat diperoleh atau dibayar
untuk penukaran suatu aset atau liabilitas pada tanggal penilaian, antara pembeli yang
berminat membeli dengan penjual yang berminat menjual, dalam suatu transaksi bebas
ikatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak, di mana kedua pihak masing-masing
bertindak atas dasar pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian dan tanpa paksaan (SPI
Edisi VII, SPI 101 Butir 3.1).

Penggunaan Tertinggi dan Terbaik (Highest and Best Use) didefinisikan sebagai
penggunaan yang paling mungkin dan optimal dari sualu aset, yang secara fisik
dimungkinkan, telah dipertimbangkan secara memadai, secara hukum diizinkan, secara
finansial layak dan menghasilkan nilai tertinggi dari aset tersebut (SPI Edisi VII, SPI KPUP
Butir 10.1).

Tenaga Ahli adalah orang yang mempunyai keahlian dan kualifikasi pada suatu bidang
tertentu di luar ruang lingkup kegiatan penilaian dan tidak bekerja pada kantor jasa penilai
publik {Peraturan OJK No. 28/POJK.04/2021 Pasal 1 Angka 26).

Pemberi Tugas adalah orang atau badan yang memberi instruksi kepada Penilai termasuk
di dalamnya direksi perusahaan alau pejabalnya, atau penasihat profesionalnya, contact
person ataupun yang ditugaskan mewakilinya.
10. Ruang Lingkup Penilaian
Ruang lingkup penilaian mencakup:
a. ldentifikasi masalah (identifikasi batasan, tujuan dan objek, definisi penilaian dan
tanggal penilaian),
Pengumpulan data dan wawancara,
Analisis data,
Estimasi nilai dengan menggunakan pendekatan penilaian,
Penulisan laporan.

®© a0 T

11. Tinakat Kedalaman |nvestigasi

a. Informasi status hak objek penilaian sesuai dengan dokumen bukti hak kepemilikan
yang diperoleh dari Pemberi Tugas dan Penilai tidak melakukan penyelidikan aias
keabsahan dokumen-dokumen tersebut.

b. Untuk tujuan penilaian tersebul, tidak ada pembatasan dalam melakukan inspeksi,
pemeriksaan, perhilungan dan analisis dalam penilaian. Jika terdapat pembatasan akan
diungkapkan dalam laporan penilzian. Penilai mempertimbangkan kondisi objek
penilaian, namun demikian Penilai lidak berkewajiban untuk memeriksa bagian-bagian
yang tertutup, tidak terlihal dan tidak dapat terjangkau, selain itu Penilai tidak
memberikan jaminan bila ada pelapukan rayap, gangguan lainnya atau kerusakan fain
yang lidak terlihat. Kondisi-kondisi yang tidak wajar yang tersembunyi yang membuat
efek negatif terhadap nilai tidak menjadi tanggung jawab Penilai.

c. Informasi luas tapak, luas bangunan dan pengembangan lainnya diperoleh dari Pemberi
Tugas dan dapat diverifikasi oleh Penilai yang kemudian memperoleh konfirmasi dari
Pemberi Tugas.

d. Informasi spesifikasi, kondisi bangunan dan pengembangan lainnya diperoleh dari
Pemberi Tugas dan dapat diverifikasi oleh Penilai yang kemudian memperoleh
konfirmasi dari Pemberi Tugas. tf

Penilaian Properti Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa iv
Laporan No. 00163/2.0118-00/P1/04/0355/1/\V1/2024
Fife No. 049.6/IDR/DO.2/AL/NVI/2024
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e. Informasi mengenai jenis, spesifikasi dan ada/tidaknya utilitas bangunan diperoleh dari
Pemberi Tugas dan dapat diverifikasi oleh Penilai yang kemudian memperoleh
konfirmasi dari Pemberi Tugas.

f. Informasi mengenai kondisi (daya dukung) tanah dan pondasi (yang relevan) diperoleh
darl Pemberi Tugas dan dapat diverifikasi oleh Penilai namun apabila tidak terlihat dan
tidak dapat diverifikasi maka sesuvai yang diinformasikan oleh Pemberi Tugas.

g. Informasi ada atau tidaknya potensi risiko lingkungan baik aklual maupun potensial yang
dapat memengaruhi hasil penilaian diperoleh dan Pemberi Tugas dan dapat diverifikasi
oleh Penilai yang kemugdian memperoleh konfirmasi dari Pemberi Tugas, apabila lidak
terlihat dan lidak dapat diverifikasi maka sesuvai yang diinformasikan oleh Pemberi
Tugas.

h. Informasi mengenai Ketentuan tata ruang diperoleh dari Dinas terkait atau dari
pengamatan lingkungan sekitar yang kemudian memperoleh konfirmasi dari Pemberi
Tugas.

i. Data pasar cukup lersedia dan dapat diverifikasi oleh Penilai yang kemudian
memperoleh konfirmasi dari Pemberi Tugas.

j. Penilaian berdasarkan unit penilaian (agregasi) dan/atau berdasarkan kelompok fisik
sesuai daya gunanya dan merupakan satu kesatuan lengkap.

k. Apabila Penilai mengalami keterbatasan akses saat inspeksi, misalnya tidak dapal
memasuki objek penilaian, sehingga Penilai tidak mengetahiui mengenai jumlah/luas,
spesifikasi jenis dan kondisi objek penilaian, di mana data mengenai jumlah/luas,
spesifikasi jenis dan kondisi objek penilaian tersebut diperoleh dari Pemberi Tugas,
maka Pemberi Tugas berlanggung jawab atas kebenaran data/informasi tersebut. Hasil
penilaian dapat berbeda jika data/informasi tersebul tidak sesuvai dengan keadaan
sesungguhnya.

I. Apabila pelaksanaan inspeksi lapangan tidak dapat dilakukan karena keberadaan objek
penilaian tigak diketahui, maka penugasan ini tidak dapat diteruskan atau batal.

m. Apabila lerdapat batasan tingkat kedalaman investigasi, misalnya dilakukannya inspeksi
secara sampling, akan kami ungkapkan dalam laporan penilaian setiap properti abjek
penilaian.

n. Hal-hal yang berbeda secara signifikan dan tingkat kedalaman investigasi, akan
dinyatakan dan dicantumkan dalam aporan secara terulis.

12. Sifat Sumber Informasi yang Dapat Diandalkan
Informasi yang dapal dipercaya dari pihak lain dapat bersumber dari Badan Pertanahan
Nasional, Bank Indonesia, Badan Pusat Stalistik (BPS), Damodaran, Bloomberg, Penilai
Harga Efek Indonesia, Asosiasi Profesi Penilai.

Informasi yang dinyatakan tanpa menyebutkan sumbernya merupakan hasil penelaahan
Penilai terhadap data yang ada, pemeriksaan atas dokumen ataupun keterangan dari
instansi pemerintah yang berwenang.

13. Asumsi— Asumsi dan Kondisi Pembatas

13.1. Asumsi dan Asumsi Khusus
a. Legalitas dokumen-dokumen yang digunakan dalam proses penilaian adalah
benar dan tidak menyesatkan.
b. Data dan informasi yang relevan yang diperoleh dari sumber yang layak adalah
benar dan tidak menyesalkan.
c. Pemberi Tugas telah memberikan informasi yang lengkap mengenai objek

penilaian dan tidak ada hal-hal yang disembunyikan yang dapat berpengaruh
secara signifikan terhadap kesimputan nilai.
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d. Penilai beranggapan bahwa bagian-bagian properti yang tidak diinspeksi tidak
memiliki kerusakan yang berarti dan lidak menyebabkan perubahan nilai.

e. Objek penilaian diasumsikan lidak dibangun dengan material alaupun
mengandung malerial yang bersifat merusak dan berbahaya, yang menyebabkan
pencemaran lingkungan yang berpengaruh terhadap kesimpulan nilai.

f. Asumsi Khusus adalah asumsi yang berbeda dengan fakta yang sebenarnya pada
langgal penilaian. Jika terdapat asumsi khusus akan diungkapkan dalam laporan
penilaian.

g. Jika objek penilaian disewakan kepada pihak lain diasumsikan masa sewa telah
habis pada tanggal penilaian.

13.2. Kondisi dan Syaral Pembatas
a. Penilaian ini bersifat non-disclaimer opinion.

b. Penilai melakukan pemeriksaan atas status hukum dokumen-dokumen yang
digunakan dalam proses penilaian.

c. Penilai bertanggung jawab atas laporan penilaian dan kesimpulan nilai akhir.

d. Penilai memperoleh informasi atas status hukum objek penilaian dari Pemberi
Tugas.

e. Penilai tidak melakukan penyelidikan atas legalitas/status hukum dokumen-
dokumen yang digunakan dalam proses penilaian. Adalah bukan tugas Penilai
untuk melakukan vji tuntas (due diligence) dar aspek hukum alas catatan publik
serla catatan kepemilikan.

f. Penilai menggunakan proyeksi keuangan yang lelah disesuaikan yang
mencerminkan kewajaran proyeksi keuangan yang dibuat oleh manzjemen
dengan kemampuan pencapaiannya (Fiduciary Duty), jika penilaian menggunakan
proyeksi keuangan.

9. Penilai bertanggung jawab atas pelaksanaan penilaian dan kewajaran proyeksi
keuangan.

h. Laporan penilaian ini terbuka untuk publik kecuali terdapat informasi yang bersifat
rahasia yang dapat memengaruhi operasional perusahaan.

i. Data dan informasi diperoleh dari sumber yang dapat dipercaya

j. Jika penilaian diperuntukan untuk kepentingan Pasar Modal, data dan informasi
dalam penilaian bersumber dari atav divalidasi oleh Asosiasi Profesi Penilai
(MAPPI).

k. Penilai dibebaskan dari segala tuntutan dan kewajiban yang berkailan dengan
penggunaan laporan yang tidak sesual dengan tujuan/kepentingan dari laporan
penilaian,

. Dala dan informasi yang dilerima Penilai dari Pemberi Tugas adalah akurat dan
benar serta dapat dipertanggungjawabkan, antara lain termasuk penunjukan letak
lokasi tempat, spesifikasi jenis dan jumlah aset objek penilaian dan apabila data
dan informasi tersebut tidak benar maka Pemberi Tugas membebaskan Penilai
dari tanggung jawab atas hasil penilaian yang tidak tepat dikarenakan kesalahan
lersebut.

m. Uraian spesifikasi teknis objek penilaian yang dilaporkan hanya merupakan
identifikasi saja dan objek penilaian yang dinilai merupakan satu kesatuan
lengkap.

n. Pemberi Tugas merujuk kepada seseorang, kelompok atau sualu entitas atau
yang mewakilinya atau penasihat profesionalnya yang penugasan penilaiannya
dilakukan IDR.
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0. Pengguna Laporan merujuk kepada seseorang, kelompok atau suatu entitas atau
yang mewakilinya atau penasihat profesionalnya sebagai pengguna hasil
penilaian yang didasarkan dari hasil perikatan penugasan antara IDR dan
Pemben Tugas.

p. Informasi yang telah diberikan oleh pihak lain termasuk informasi letak dan lokasi
data pembanding dari pihak lain kepada Penilai seperti yang telah disebutkan
dalam laporan penifaian dianggap layak dan dipercaya, tetapi Penilai tidak
bertanggung jawab jika ternyata informasi yang diberikan itu terbukti tidak sesuvai
dengan hal yang sesungguhnya. Tanggung jawab unluk memeriksa kembali
kebenaran informasi tersebut sepenuhnya adalah tanggung jawab Pemben
Tugas.

q. Seliap informasi yang berasal dari Data Pribadi yang diperoleh dan/atau
digunakan Penilai dalam penugasan ini hanya digunakan untuk kepentingan
sesuai lujuan penilaian, dan selanjutnya data dan informasi yang dimaksud
dikecualikan sebagai Data Pribadi sebagaimana diatur dalam ketentuan dan
perundang-undangan yang terkait Perlindungan Data Pribadi.

r. Gambar, denah ataupun pela yang terdapat dalam laporan ini disajikan hanya
untuk  kemudahan  visualisasi  saja. Penilai  tidak  melaksanakan
survey/pemetaan/pengukuran dan tidak bertanggung jawab mengenai hal ini.

s. Pemberi Tugas secara tegas menyalakan akan membebaskan IDR dari segala
tuntutan ganti rugi dari pihak lain, jika pihak lain menuntut IDR karena penugasan
penilaian yang diberikan Pemberi Tugas kepada IDR.

. Laporan ini tidak sah jika tidak dibubuhi tanda tangan Pemimpin Rekan/Rekan
dan stempel/sea/ perusahaan KJPP Iskandar dan Rekan sera tidak dapat
dipertanggungjawabkan bilamana Pemberi Tugas tidak melunasi imbalan jasa
atas pekerjaan penilaian ini.

u. Laporan ini bukan merupakan rekomendas) untuk melakukan atau tidak
melakukan suatu transaksi sesuai dengan tujuan dalam laporan ini, dan laporan
ini tidak terikat dengan transaksi yang dilakukan dan transaksi yang dilakukan
adalah mutlak keputusan dari pihak-pihak yang bertransaksi.

v. Perbedaan kondisi yang mungkin terjadi antara tanggal penilaian dengan wakiu
penggunaan hasil penlaian dapat menurunkan relevansi opini nilai terhadap
kebutuhan pengguna hasil penilaian, dikarenakan adanya perbedaan akses data
dan informasi serta asumsi dan analisis penilaian. Apabila pengguna hasil
penilaian menemukan kondisi tersebut, disarankan untuk menugaskan Penilai
melakukan reviu terhadap penugasan yang telah dilaksanakan dan apabila
dimungkinkan dan dibutuhkan, Penilai dapat melakukan penilaian ulang dengan
mengulang kembali prosedur peniiaian yang sebelumnya dilakukan, secara lebih
lengkap. Proses dan prosedur tersebut harus dituangkan dalam penugasan yang
berdin sendiri dan berbeda dengan penugasan penilaian sebelumnya.

w. Asumsi-asumsi dan kondisi pembatas ini merupakan bagian yang tidak
terpisahkan (integral) dari laporan penilaian.

14. Persyaratan atas Persetujuan untuk Publikasi

Siapapun kecuali Pemberi Tugas dan Pengguna Laporan yang mendapat laporan ini atau
tembusan daripadanya tidak ada hak untuk melakukan publikasi dan/atau menggunakan
informasi baik secara keseluruhan ataupun sebagian dari laporan ini untuk keperluan
apapun tanpa izin tertulis dari Penilai.

15. Tanggung Jawab Penilai terhadap Pihak Lain

Penilai tidak bertanggung jawab terhadap pihak-pihak Jain, kecuali kepada Pemberi Tugas
yang tercantum dalam laporan penilaian. ,P
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Dalam menjalankan tugas profesinya, tanggung jawab Penilai sebagai individu harus
dipisahkan dari Penilai sebagai Kantor Jasa Penilai Publik (KJPP). Sehingga tanggung
jawab Penilai sebagai individu tidak menjadi tanggung jawab KJPP secara keseluruhan
(SPI Edisi VII 2018, KEPI butir 5.8.8.3).

16. Konfirmasi bahwa Penilaian Dilakukan Berdasarkan SPI

Laporan penilaian disusun berdasarkan Kode Elik Penilal Indonesia (KEPI) & Standar
Penilaian Indonesia (SPI) Edisi VII 2018 dan Peraturan OJK No. 28/POJK.04/2021.

17. Pendekatan Penilaian, Pemilihan Pendekatan dan Alasan Penggunaannya
17.1. Pendekatan Penilaian
Pendekatan yang lazim digunakan dalam penilalan yailu pendekatan pasar,
pendekatan pendapatan dan pendekatan biaya. Semua pendekatan tersebut

didasarkan pada prinsip ekonomi atau keseimbangan harga, antisipasi manfaat atau
substitusi.

Pendekatan Pasar adalah pendekatan penilaian yang menggunakan data transaksi
atau penawaran atas properti yang sebanding dan sejenis dengan objek penilaian
yang didasarkan pada suatu proses perbandingan dan penyesuaian.

Pendekatan Pendapatan adalah pendekatan penilaian yang didasarkan pada
pendapatan dan biaya dari objek penilaian per periode tertentu, yang dapat
dihasilkan oleh objek penilaian yang kemudian dikapitalisasikan.

Pendekatan Biaya adalah pendekatan penilaian untuk mendapatkan indikasi nilai
objek penilaian berdasarkan biaya reproduksi baru (Reproduction Cost New) atau
biaya pengganti baru (Replacement Cost New) pada tanggal penilaian setelah
dikurangi dengan penyusutan.

17.2. Pemilihan Pendekatan Penilaian dan Alasan Penggunaanya

Ketersediaan data dan keadaan berkaitan dengan pasar atav propenrti itu sendiri yang
akan menentukan pendekatan penilaian yang paling tepat dan relevan.

Cara bagaimana suatu properti biasanya diperdagangkan di pasar membedakan
penerapan pendekatan atau prosedur yang digunakan dalam mengestimasi Nilai
Pasar.

Dengan memperimbangkan ketersediaan data dan keadaan berkaitan dengan pasar
dan properi serla cara bagaimana sualu properii biasanya diperdagangkan di pasar,
maka untuk mengestimasi nilai objek penilaian digunakan pendekatan dan metode
serta alasannya adalah sebagai berikut:

I Objek Penilaian Pendekatan Metode Alasan Penggunaan

| Tanah Kosong Pasar Perbandingan Data harga penewaran/transaksi

‘ dala pasar dari propeni pembanding yang
sejenis dan sebanding dengan

| objek penilaian tersedia.

Berdasarkan Sural Edaran OJK No. 33/SEOJK.04/2021 Romawi Ill Angka 4 Jenis
objek Penilaian properi yang dapat dilakukan penilaian dengan menggunakan 1
(satu) Pendekatan Penilaian, objek Penilaian berupa tanah kosong dapat dilakukan
Penilaian dengan menggunakan 1 (satu) Pendekatan Penilaian.

18. Proses Penilaian

18.1. Pendekatan Pasar
Pendekatan pasar digunakan untuk menilai setiap aset/propenrti objek penilaian yang
mempunyai data harga penawaran/iransaksi dari properti pembanding yang sejenis
dan sebanding dengan objek peniiaian. f
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Prosedur penilaian dengan pendekatan pasar, dengan cara membandingkan aset
yang dinilai dengan aset yang identik atau sebanding dan adanya informasi harga
transaksi atau penawaran.

Dalam penerapan perbandingan data pasar dipersyaratkan data pembanding cukup
tersedia dan harus sebanding dengan memenuhi kriteria-kriteria sebagai berikut:

+ Data pembanding mempunyai peruntukan yang sama,

« Data pembanding tersedia cukup banyak untuk menganalisis,

¢ Data pembanding mempunyai banyak persamaan,

« Data pembanding relatif baru.

Data ini kemudian dianalisis dan dilakukan perbandingan terhadap perbedaan-

perbedaan antara properti yang sebanding, kemudian diadakan penyesuaian

berdasarkan faktor-faktor pembanding yang memengaruhi nilai properti.

Penyesvaian dilakukan dengan menghitung perbedaan kelebihan atau kekurangan

dalam bentuk persentase, antara ain:

= Jika data objek penilaian dan data properti pembanding sama, maka tidak
diperlukan penyesuvaian,

o Jika dala objek penilaian lebih unggul sebesar "x"% ("x” perseratus) dari data
propenti pembanding, maka keunggulan sebesar “x"% ("X" perseraius) tersebut
ditambahkan kepada nilai properti pembanding; dan

s Jika data objek penilaian lebih buruk sebesar “x"% ("x" perseratus) dari data
propeni pembanding, maka kekurangan sebesar “x“% ("X” perseratus) tersebut
dikurangkan dari nilai properti pembanding.

19. Daia Masukan

- Date masukan dapat digolongkan 3 level, yaitu data masukan level 1 berupa harga
kutipan/quoted price (tanpa penyesuaian) di pasar aklif untuk aset yang identik, level 2
berupa data masukan selain level 1 yang dapat diobservasi baik langsung maupun tidak
langsung dan level 3 berupa data masukan yang lidak dapat diobservasi.

- Data masukan level 1 untuk aset yang identik dengan objek penilaian sangat jarang
(tidak ada). maka dalam penilaian digunakan data masukan level 2 dan 3.

- Data masukan dapat berupa data yang aklual atau yang diasumsikan. Tingkat
keandalan yang lebih dipercaya ada pada data masukan aktual, tetapi bila kurang
relevan maka data masukan yang diasumsikan menjadi lebih relevan.

20. Pernyataan Independensi

Dalam mempersiapkan laporan penilaian ini Penilai bertindak secara independen tanpa
adanya konflik benturan kepentingan dan tidak terafiliasi dengan Pemberi Tugas ataupun
pihak-pinak yang terafiliasi dengan Pemberi Tugas. Penilai juga lidak mempunyai
kepentingan atau keuntungan pribadi berkaitan dengan penugasan ini.

Penilai tidak memperoleh manfaat atau keuntungan apapun dari objek penilaian yang
dinilai atau nilai yang dilaporkan, baik saat ini maupun di masa datang, kecuali imbalan
jasa yang telah disetujui atas penilaian ini.

21, Tenaqa Ahli dan Hasil Pekeriaan Tenaga Ahli
Penilai tidak mendasarkan hasil penilaiannya pada hasil pekerjaan Tenaga Ahili.

22. Penilai Properti dan Hasil Penilaian Propedti
Kami tidak menggunakan hasil penilaian properti dari penilai properti lain untuk penilaian
objek penilaian yang sama. Tidak ada penilai properti lain dan hasil penilaian properti lain
uniuk objek penilaian yang sama dengan tujuan dan tanggal penilaian yang sama.
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23. Kejadian setelah Tanaaal Penilaian

Sejak tanggal penilaian hingga tanggal laporan tidak ada informasi dari Pemberi Tugas
mengenai perubahan lingkungan sekitar dan kondisi properti termasuk kondisi hunian dan
penggunaannya. Selain itu tidak ada perubahan kondisi pasar dan perekonomian, kondisi
umum bisnis dan keuangan serta peraturan pemerintah yang berpengaruh signifikan
terhadap kesimpulan hasil penilaian.

24. Kesimpulan Hasil Penilaian
Kami menganggap setiap propenli objek penilaian yang dimaksud “free and ciear’
dilengkapi dengan dokumen atas hak kepemilikan yang sah secara hukum, dapat dialihkan
dan bebas darn ikatan, tuntutan atau halangan apapun juga selain yang dikemukakan
dalam laporan ini.

Sesuai dengan Standar Penilaian Indonesia (SPJ), Nilai Pasar objek penilaian yang
diestimasi tanpa memperhatikan biaya penjualan atau pembelian dan tanpa dikaitkan
dengan seliap pengenaan pajak pengalihan yang terkait.

Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan hasil analisis yang telah

dilakukan serta pendekatan penilaian yang digunakan, nilai setiap propeni objek penilaian
adalah sebagai berikut:

3

Uralan Luas Satuan | Nilai Pasar (Rp.)

:fProperti #1

[Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan
[Curug, Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

L

- Tanah Kosong 2283 | m2 | 2.283.000.000 |
!Properti#Z ‘

\Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamalan
|Curug, Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

- Tanah Kosong 353 | m2 388.000.000 |

Jumlah 1 [ 2.671.000.000 |
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Dengan demikian kami berpendapat bahwa penjumlahan nilai seluruh properti objek
penilaian pada langgal penilaian adalah:

Nilal Pasar:
Rp. 2.671.000.000,-
( DUA MILIAR ENAM RATUS TUJUH PULUH SATU JUTA RUPIAH )

Hasil penilaian ini untuk dipergunakan sesuai dengan tujuan penggunaan atau kepentingan
yang tercantum di dalam laporan penilaian ini, dan kami tidak mengambil tanggung jawab
atas kerugian yang ditimbulkan alas penggunaan laporan ini yang bertentangan dengan
komentar, penjelasan, asumsi dan kondisi pembatas yang disebulkan di dalam laporan ni.

Hormal Kami,
KJPP ISKAND

R DAN REKAN

s -

Radithe Hrafudito, SE, M.Ec.Dev.. MAPPI [Cert.)
Rekan LATd N

Penilai Propert/Asel dan Bisnis

MAPPI No. 10-S-02670

RMK-2017.00316

NIPP Menkeu No. P-1. 13.00355

STTD OJK No: STTD.PPB-33/PJ-1/PM.02/2023
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PROPERTI #1
PENILAIAN TANAH KOSONG

Yang berada di
Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan Curug,

Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

Penilaian Properti Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa



P ol e Dogpias ol
ISKANDAR DAN RERAN
PeJiwiey Poorsy A BTl sl e

PROPERTI # 1
PENILAIAN TANAH KOSONG
DI KOMPLEK ADR, DESA KADU JAYA,
KECAMATAN CURUG, KABUPATEN TANGERANG,
PROVINSI BANTEN

1. IDENTIFIKASI OBJEK PENILAJAN

Objek_Penilaian

Objek penilaian adalah lanah kosong di Komplek ADR. Desa Kadu Jaya. Kecamatan
Curug. Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

Identifikasi Agregasi Objek Penilaian terhadap Hubungan dengan Aset Lain

Nilai dari suatu asel dalam penggunaanya sering lerganlung kepada asel lainnya, oleh
karena itu dalam penilaian perlu ditetapkan unit penilaian (agregasi) yang merupakan
keterkaitan atau hubungan objek penilaian dengan asel lainnya yang menentukan nilai
objek penilaian.

Penggunaan aset menunjukan adanya manfaat dari aset gan nilai aset dicerminkan oleh
manfaatnya yang secara ekonomis diungkapkan dalam satuan mata uang (Rupiah, USD,
diiy.

Manfaal dari asetl sangat lergantung dari hubungannya dengan asel lain dan hubungan
tersebul sangal meneniukan nilai ekonomis asel Dengan demikian dalam penilaian nilai
ekonomis asel objek penilaian perlu dikelahui hubungan aset objek penilaian dengan aset
lain unluk menentukan unit penilaian (agregasi) aset objek penilaian.

Penilai mengidentifikas: hubungan asel objek penilaian dengan aset lain berdasarkan
kondisi objektif penggunaan aset objek penilaian pada saat inspexsi.

Agregasi objek penilaian terhadap hubungan dengan asel lain berdasarkan hasil
idenlifikasi agalah sebagai berikut:

Objek Lokasi | Identifikasi Hubungan Unit Penilaian
Penilaian ] dengan Aset Lain (Agregasi)
| Tanah | Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, | Objek penilaian tidak | Objek penlaian
Kosong | Kecamatan Curug. Kabupaten | berhubungan dengan | dinilai secara
| Tangerang, Provinsi Banten aset lain individual  sebagai |
| ! asel lunggal

Analisis Hubunqan Objek Penilaian dengan Asel Lain

Objek penilaian lidak berhubungan dengan aset lain.

Agregasi Cbjek Penilaian

Berdasarkan analisis hubungan objek penilaian dengan asel lain, maka objek penilaian
dinilai dengan agregasi Objek penilaian dinilai secara individual sebagai asel tunggal.
Klasifikasi Aset

Klasifikasi aset objek penilaian adalah berdasarkan kondisi penggunaan asel oleh pemilik
yailu sebagai aset cperasiona! alau asel non operasional.

Berdasarkan hasil identifikasi, klasiikasi aset objek penilaian adalah Aset Non Operasional.

Pandaian Properti Tanah Kosong PT Agrindo Perkasa Properv #1 -1
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Dokumen dari Pemberi Tugas

Dokumen dari Pemberi Tugas adalah dokumen yang berisi data dan informasi yang
diterima Penilai dari Pemberi Tugas dalam bentuk salinan berupa hardcopy maupun
softcopy.

Dokumen dari Pemberi Tugas adalah sebagai berikut:

- Bukti-bukti hak kepemilikan tanah dan gambar situasinya
- PBB

Kami telah melakukan konfirmasi dengan Pemberi Tugas untuk memastikan kebenaran
dokumen yang kami terima sehingga tidak ada keraguan yang dapat memengaruhi hasil
penilaian.

2. INSPEKSI UNTUK PENGUMPULAN DATA

Inspeksi objek penilaian dilakukan oleh Eka Fajar Alam, ST pada tanggal 22 Maret 2024,
Penelaahan status hukum dokumen yang digunakan dalam penilaian, perhitungan dan
analisis dilakukan oleh Sallas Putri Hutami Suprihana, ST dan Eka Fajar Alam, ST
dengan Reviuer Adhitya Anindito, S.|.Kom., S.H.,, MM, MAPPI (Cert.). Letak dan lokasi
objek penilaian ditunjukan oleh Bapak Jacob Djailani jabatan Staf PT Selamat Sempurna
Tbk yang ditunjuk dan ditugaskan berdasarkan Surat Tugas No. 0056/SS/111/24 tanggal 13
Maret 2024 oleh Bapak Ang Andri Pribadi jabatan Direktur PT Selamat Sempurna Tbk.
Cengan demikian Bapak Ang Andri Pribadi dan Bapak Jacob Djailani seluruhnya
merupakan Wakil Pemberi Tugas.

Dalam melaksanakan inspeksi, kami tidak mengalami keterbatasan akses.

3. DATA DAN INFORMASI
3.1. Bentuk Kepemilikan
Tanah

| No. Jenis/Nol Tgl Akta Objek Jual Sell Plhak Penjual Plhak Pembell (Pemegang Rak) |Luas Tanah {m2)

Surat Pernyataan

pel Hak Atas Tanah | Bidang tanah C No. 710, EDDY HARTONO BERTINDAK
1 :e:;;gnax ? 2:')“ a2 i ';:: 4 :' " | HI_SIROROKAYAH | UNTUK DAN ATAS NAMA PT 1183
o eccre. < : ADRINDO PERKASA
Tgl. 23-12-2011

Surat Pernyataan
Pelepasan Hak Atas Tanah
No. 593/130-Kec.Cg/96
Tgl. 27-12-1996
Surat Pecnyataan

EDDY HARTONO BERTINDAK
Pelepasan Hak Alas Tanah | Bldang tanah C/SPPT :

3 ABAS UNTUK DAN ATAS NAMA PT 500
. . P
No. 593/180-KRec.Crg/98 0226, Persil 008 ADRINDO PERKASA

EDDY HARTONO BERTINDAK
Bidang tanah C, Persil 002 H. JARKASIK UNTUK DAN ATAS NAMA PT 600
ADRINDO PERKASA

Tel. Tidak terlampir |
| Jumlzh | 2,283 |

Rincikan Bidang

Berdasarkan gambar rincikan tanah dari surat hak tanah tersebut yang kami peroleh
dari Pemberi Tugas, bidang-bidang tanah dari surat hak tanah tersebut
bersambungan dan berdampingan dengan bidang tanah Pabrik PT Hydraxle
Perkasa. Penilai tidak melakukan perincikan atas bidang-bidang tanah dalam daftar
bukti hak kepemilikan tanah tersebut. Penilai mengasumsikan informasi tersebut
adalah benar dan dapat dipertanggungjawabkan oleh Pemberi Tugas.
Kebenarannya dapat dilakukan pengecekan kepada Badan Pertanahan Nasional
(BPN). Hasil penilaian dapat berbeda jika informasi tersebut tidak sesuai dengan
keadaan sesungguhnya.

Perutaran Properti Tenah Kosong PT Adrindo Perkasa Properti #1 - 2
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Kami tidak melakukan pengukuran luas bidang tersebul, luas bidang adalah sesuai
dengan yang tercantum dalam bukli hak kepemilikannya.

Gambar, denah ataupun peta yang disajikan hanya unluk kemudahan visualisasi
saja.
3.2, Sifat Hubungan Pemegang Hak Objek Penilaian dengan Pemberi Tugas

Hubungan Pemegang Hak Objek Penilaian dan Pemberi Tugas adalah:

- Pemegang Hak Objek Penilaian dan Pemberi Tugas merencanakan sualu
transaksi atas objek penilaian.

3.3. Status Hak Kepemilikan Objek Penilaian

Slatus hak objek penilaian ditentukan oleh ada alau lidaknya ikatan yang melekat
pada hak objek penilaian yailu berupa pernanjian kredil/sewa guna usaha
(SGU/leasing) dan jika masih ada ikatan maka objek penilaian diberikan status “asel
kredit” dan jika tidak ada ikatan dengan stalus "aset milik sendiri”.

Nilai yang dicantumkan dalam slalus tersebut bukan nilai outstanding utang telapi
nilai asel yang memiliki slatus tersebul.

Pembagian nilai aset dengan status “asel milik sendiri” dan “aset kredil” akan
diungkapkan jika laporan penilaian untuk tujuan IPO dan akan dimasukan kedalam
Prospeklus, sedangkan uniuk tujuan selain itu tidak diungkapkan kecuali ada
perminltaan dan Pemberi Tugas.

3.4. Tempat Objek Penilaian

3.4.1. Lokasi dan Aksesibilitas

Lokasi dan Idenlifikasi

Objek penilaian berada di Provinsi Banlten, Kabupaten Tangerang, Kecamatan Curug,
Desa Kadu Jaya dan dapa! diidentifikasikan sebagal Komplek ADR

Properti yang berada ci sekitar yang mudah diidentifikasi yang dapat dijadikan acuan
lokasitanah adalah:

o Kantor Pemadam Kebakaran Curug,

» Rumah Sakil Hermina Bitung.

» Perumahan Tataka Puri.

Lelak properti g1 sebelah barat + 50 dari jalan desa yang merupakan akses Jalan menuju
lokasi properti atau dalam radius:

- kurang lebih 1,2 km di sebelah baral daya dan Rumah Sakit Hermina 8itung.

- kurang lebih 850 meter di sebelah baral laut dari Kantor Pemadam Kebakaran Curug.

- kurang febih 800 meter di sebelah barat dari Perumahan Tataka Puri.

Aksesibilitas

Aksesibilitas jalan ke lokasi mudah. Lokasi propert tersebul dapal dicapai dengan
cara melalui jalan lol Jakarta-Merak keluar Pintu Tol Bilung 2, lalu ke arah selatan
menuju Jalan Raya Curug. lalu ke arah barat menuju jalan lingkungan lalu ke arah
selatan menuju jalan desa yang merupakan akses menuju ke lokasi alau melalui
Komplek ADR.

Penjlaian Propeni Tangh Kosong PT Adrindo Perkasa Properti #1 - 3
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Jalan Akses ke Lokasi Objek Penilaian

- Jalan penghubung: Jalan Desa, lebar + 3 m, jarak ke lokasi £ 50 m, kondisi baik.

- Jatan Utama: Jalan Raya Curug, lebar + € m, jarak ke lokasi £ 550 m, kondisi baik.

3.4.2. Data Lingkungan

Penggunaan Tanah Sekitar

Penggunaan tanah di sekitar lokasi pada umumnya adalah unluk Indusiri dan
Pemukiman.
Fasilitas Umum

Fasilitas pelayanan umum seperti jaringan listrik dan PLN, jaringan air bersih dari
PDAM, sena jaringan lelepon dart TELKOM lelah ada dan telah disambungkan ke
lokasi.

Sumber air bersih penduduk sekilarnya adalah berupa air dari sumur gali/bor dan dari
PDAM yang selalu terjamin ketersediaannya sepanjang tahun.

Sarana transportasi umum berupa ojek online dan taksi online terdapat di Jalan Raya
Curug yang berada = 550 meler dan lokasi.

Keadaan jalan utama dan jalan lingkungan pada umumnya baik.

Sarana pelayanan umum lainnya seperti' sekolah. kantor pemerintah dan swasts,
pasar, supermarkel, tempat ibadah, rumah sakil, puskesmas, restoran dan
sebagainya telah ada di sekitar daerah terseput,

3.4.3. Data Tanah

Frontage
Objek penilaian tidak memiiiki frontage.

Jalan Degan Lokas:

Objek penilaian tidak memiliki akses jalan depan.

Batas-Balas Tanah

- Sebelah Ulara :Tanah dan Bangunan Pabrik PT Hydraxle Perkasa dan
Pemukiman

- Sebelah Timur : Tanah dan Bangunan Pabrik PT Hydraxle Perkasa
- Sebelah Selatan : Pemukiman,
- Sebelah Barat : Pemukiman.

Posisi Tanah

Posisi tanah tidak memiliki akses jalan (‘tanah helikopter”). Jarak objek penilaian ke
jalan lerdekal dengan lokasi adalah £ 50 m

Benluk Tanah

Bentuk tanah segi banyak.

Konlur Tanah

Kontur tanah datar.

Penilaian Propenti Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa Properti 31 - 4
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Tanah marupalkan tanah malang yang masih datam keadaan kosong.

144, Rencana Umum Tata Ruang
Objak penilaian berada d: dasrah unluk peruntukan Indugin,

3.4.5. Pamanfaatan Tanah saat Inspeksi
Tanah masih berupa lanah kosong yang tidak dimanfaatkan oleh pemiilkrya

3.4.8. Panggunaan Tertinggl dan Terbaik (Highesr and Best Use, HBL)

Panggunaan Terngg dan Terbak adslah penggunaan yang paling mungkin dan
oplimal dar sustu aset, yang secara fisk dimungkinkan, telsh diperimbangkan
socara memadai, secara hukum diicnkan, secam fnansial layak, den menghasiliian
nllai tertingg: dan aset lersebul,

Fengguraan lertinggl dan lerbail suatu asel dapal ddhat dan dua Kondisi, yailu
pENgUURESY Woringg Jan lerbak pada konde kosong [as vacant) dan penggunaan
lertnggl dan lerbas sesudl gengan pengambangan yang ada (as improved). Dalam
kondis (erleniy @sel gnilai sebagai gabungan anlara lansh dan bangunan {sesuaty
ang lenkal dengan tanah), & mana estimasi nd@ akan mempsrimbangkan

penggunann 1&Mingg dan lerbaik sesum dengan pengembangan yang ada
Tanah dengan Kondisi Kesong (as Vacant)
Pengembangan tanah sesuai HBL adalah untuk industn

14.T. Harga PenawaraniTransaksi Properti Pembanding

Propert pembandig melupakan prope yang sebandng dan sejenis dengan objek
paniaian yang lelah dlawarkan alag difransaksikgn yang berada di lingkungan
GEkiln aloy Kowasan Gepans

Sumber data propen: pembanding adalah: agen propertl. supolier, dealer, distfiutar,
ghowroam, curreal Mkl & lokas: medaa cilak dan elekinonik,

Harga penawaranfiransaks: jual tanah adaiah sebaga berikut:

! Laa [TTE [ Daks Ot 3
'wrm l"'lr"\l-"'l:!'.'l-'\-ﬁ-r-_%m
g s el NNV AN el D eewrws, tundihdd .
comvinpearemnie. il rgruge  (com/properti/tangerang
P SRS Eamgt . ik Jasd Haian,
WFFDES
Aamat Propen D Flacugiys, Tecam sn |Oets Sadujays, Fecim ilan |Deaa Fisdupgn, Kecamalan
Curug Wb paen Cung, Wabupain Ciauy, Kabupaisn
Tungerang Prownu Ranien | Tangeang Priming Banten |Tangerang, Prownal Banken
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3.5. Ketidaksesuaian Data/Informasi dalam Dokumen dengan Keadaan di Lapangan

Data/informasi dalam dokumen sesuai dengan keadaan di lapangan.

3.6. Perizinan dan Rekomendasi

Penilai tidak memperoleh perizinan dan rekomendasi objek penilaian.

3.7. Marketability Objek Penilaian

Marketability adalah kemampuan objek penilaian untuk menarik pembeli potensial
(potential buyer) jika ditawarkan dengan pemasaran yang layak dalam jangka waktu
yang dapat memenuhi definisi Nilai Pasar.

Marketability objek penilaian atas pengaruh tempat lokasi dan faktor lingkungan
adalah sebagai berikut:

» Tanah objek penilaian tidak memiliki akses.

o Bentuk tanah segibanyak.

¢ Tempat Pembuangan Sampah (TPS) berjarak > 1 km dari lokasi tanah objek
penilaian.

s« Makam/kuburan berjarak > 200 m dari lokasi tanah objek penilaian.

e SUTET terletak jaun dari lokasi tanah objek penilaian,

¢ Lingkungan tanah objek penilaian tidak rawan banjir.

» Tanah objek penilaian tidak posisi tusuk sate.

* Tanah objek penilaian tidak di jalan buntu.

¢« Tanah objek penilaian terletak jauh dari jurang yang berpotensi longsor.

e Tanah objek penilaian berjarak £ 200 m dari Masjid.

o Tingkat hunian di sekilar tanah objek penilaian tinggi.

o Tanah objek penilaian tidak menghadap arah barat/baratl daya dan barat laut.

¢ Akses jalan ke lokasi tanah objek penilaian tidak melalui lingkungan kumuh atau
daerah "hitam”, rawan gangguan.

¢ Penggunaan tanah objek penilaian sesuai HBU.

» Tanah objek penilaian terawal.

Berdasarkan aspek tempat lokasi dan faktor lingkungan tersebut di atlas lerdapat
aspek negalif terhadap marketability tanah objek penilaian, yaitu:

o Tidak memiliki akses (tanah "helikopter”).

Dengan adanya aspek negatif tersebut, untuk penjualan tanah objek penilaian

membutuhkan waktu pemasaran yang layak lebih lama, dengan marketability Kurang
marketable.

3.8. Beban terhadap Properti

Kami tidak memperoleh informasi dari Pemberi Tugas/pemilik asel mengenai ada
atau tidak adanya hak/kepentingan/ikatan lain yang membebani objek penilaian.

Penilaian Propenti Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa Properti #1 - 6
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3.9. Tinjavan Pasar

Perkembangan Permintaan Properti Komersial

Indeks Permintaan Properti Komersial untuk kategori sews pada triwulan 1V 2023
secara lahunan tumbuh sebesar 1,91% (yoy). lebih tinggi dibandingkan 6,22% (yoy)
pada tnwuian 11l 2023 (Grafik 1). Perlambatan indeks permintaan untuk kategori sewa
terjadi pada mayoritas segmen lerkecuali segmen rilel. Perlambalan tersebut
lerulama disebabkan oleh menurunnya indeks permintaan segmen holel di
Semarang. Sementara itu, indeks Perminlaan Properti Komersial unluk kategori jual
pada tnwulan |V 2023 tumbuh sebesar 0,34% (yoy) (Grafik 2). Bal lersebut
dipengaruhi olen terjaganya permintaan segmen pergudangan dan lahan industri.

gmbuhan  Tahunan = Indéks

Grafik 1

Sejalan dengan perkembangan tahunan, secara triwuian penumbuhan Indeks
Perminlaan Properti Komersial pada katlegori sewa melambat dari 2,48% (qtq) pada
triwulan sebelumnya menjadi 2,11% (qtq) pada triwulan IV 2023 (Grafik 3).
Perlambatan indeks permintaan pada segmen hotel di Jakarta, Banten, Makassar
dan Denpasar, serta menurunnya indeks permintaan pada segmen aparlemen sewa
di Jakana. Sementara ilu, Indeks Perminlaan Propeni Komersial triwulan IV 2023
pada kalegori jual tumbuh sebesar 0,10% (qlg), relalif stabil dibandingkan triwulan llI
2023 yang tumbuh 0,08% (qtq) (Grafik 4). Terjaganya pertumbuhan permintaan ini
terutama disebabkan oleh pertumbuhan permintaan pada segmen perkantoran jual di
Surabaya dan Jakarta.

Grafik 3
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Perkembangan Pasokan Properli Komersial

Indeks Pasokan Properti Komersial untuk kalegori sewa pada triwulan |V 2023
lumbuh sebesar 1,30% (yoy). lebih linggi dibandingkan triwulan il 2023 yang
sebesar 1,03% (yoy) (Grafik 5). Hal ini didorong peningkatan indeks pasokan pada
segmen ritel sewa, apanemen sewa dan holel. Di sisi lain, Indeks Pasokan untuk
kategor( jual melambal dari 0,19% (yoy) pada triwulan sebelumnya menjadi 0,03%
{yoy) (Grafik 6). Kondisi ini terultama dipengaruhi oleh melambatnya pasokan
perkantoran jual di Jakanta dan lahan industri di Medan.

Penilaian Propenti Tanah Kosong P1 Adnndo Perkasa Properti #1 - 7
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Secara Iriwulanan, Indeks Pasokan Properti Komersial kalegori sewa pada triwulan
IV 2023 meningkal 0,13% (qlq), setelah sebelumnya terkontraksi sebesar 0,03%
(aqlq) (Grafik 7). Kondisi ini terutama didorong oieh peningkalan indeks pasokan pada
segmen apalemen sewa di Bandung dan Denpasar. disebabkan oleh penurunan
indeks pasokan pada segmen ritel sewa dan convention hall di Jakarta serta segmen
aparlemen di Denpasar. Selanjutnya, Indeks Pasokan Properti Komersial katogori
jual juga terkonstraksi sebesar 0,02% (glq) disebabkan oleh penurunan pasokan
perkantoran jual di Surabaya (Grafik 8).
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Perkembangan Harga Properii Komersia

Indeks Pasokan Properti Komersial yang meningkat di iengah perlambatan Indeks
Perminlaan Properti Komersial mendorong perlambaian pada Indeks Harga Propert
Komersial lerutama untuk kategori sewa. Indeks Harga Properti Komersial untuk
kategori sewa pada triwulan IV 2023 sebesar 2,03% (yoy), melambal dibandingkan
pertumbuhan pada trniwulan sebelumnya sebesar 3,57% (yoy) (Grafik 9). Hal ini
terutama disebabkan penurunan indeks harga pada segmen hotel di Banten.
Selanjuinya. perkembangan Indeks Harga Properti Komersial untuk kategori jual
pada triwulan IV 2023 mengalami kenaikan sebesar 0,64% (yoy), lenih linggi
dibandingkan kenaikan triwulan [} 2023 sebesar 0,48% (Grafik 10). Hal ini seiring
peningkatan indeks harga segmen perkantoran jual di Surabaya dan segmen lahan
indusirn di Semarang.
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Secara Iriwulanan. Indeks Harga Properti Komersial unluk kalegori sewa pada
triwulan IV 2023 naik 1,76% (qlq) sedikit melambat dibanding kenaikan lriwulan
sebelumnya sebesar 1,79% (qtq) (Grafik 11). Perlambalan indeks harga tersebut
terutama disebabkan penurunan indeks harga di Jakarta dan Surabaya. Di sisi lain,
Indeks Harga Properli Komersial untuk kategori jual pada triwulan [V 2023 naik
0,23% (yoy) sedikit lebih tinggi daripada kenaikan triwulan sebelumnya sebesar
0.19% (qtq) (Grafik 12). Hal ini didorong oleh peningkalan indeks harga pada segmen
lahan industri di Semarang.

kembangan Indeks Harga Kategori

fulanan (% qtq)
,f\_ A )
~ i | o e ) ' v
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4. PENILAIAN

4.1. Penilaian Tanah Kosong

Metodoloqi dan Proses Perhilungan

Pendekalan penilaian yang digunakan adalah pendekalan pasar dengan metode
perbandingan dala pasar, dengan melakukan penyesuaian harga penawaran/transaksi dari
properli pembanding yang sejenis dan sebanding yang berada di sekitar daerah kawasan
sejenis dengan objek penilaian.

Eslimasi nilai dengan melakukan proses perbandingan objek penilaian dengan properi
pembanding, dengan melakukan penyesuaian terhadap fakior-faktor pembanding/elermen
pembanding. Penyesuaian dilakukan terhadap faktor-fakior pembanding/elemen
pembanding mengenai keunggulan atau keburukan objek penilaian dibandingkan properti
pembanding dalam bentuk persentase.

Faktor-faklor pembanding/elemen pembanding odjek penilaian adalah: hak atas properti
yang dialihkan, syarat pembiayaan, kondisi penjualan, kondisi pembayaran, kondisi pasar,
lokasi, karakteristik fisik, penggunaan dan komponen non-realty dalam penjualan.
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Hasil Perhitungan

Berdasarkan analisis dan metode yang digunakan, hasit perhitungan adalah sebagai

berikut:
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Dengan demikian nilai tanah objek penilaian adalah sebagai berikut:

: Harga .
L Sat Nilal P R
Uraian uas | Satuan Satuan (Rp) ilai Pasar (Rp)
Tanah Sesuai Bukli Hak 2283 m? 1.000.000 2.283.000.000
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Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan hasil analisis yang lelah
dilakukan serla pendekatan penilaian yang digunakan, kami berpendapat bahwa nilai
seluruh objek penilaian pada tanggal penilaian adalah:

Nilai Pasar:

Rp. 2.283.000.000,-
( DUA MILIAR DUA RATUS DELAPAN PULUH TIGA JUTA RUPIAH )

Hasil penilaian ini untuk dipergunakan sesuai dengan ltyuan penggunaan laporan
penilaian, dan kami tidak mengambil tanggung jawab atas kerugian yang ditimbulkan atas
penggunaan laporan ini yang berientangan dengan komentar, penjelasan, asumsi dan
kondisi pembatas yang tercantum di dalam laporan ini.

@

Penifaran Properii Tanah Kosong PT Adnndo Perkasa
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Kompiek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamalan Curug.
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Tarah don Bangunen Paorik
PT Hydruxia Parbirsa
Pomudman

Yanah dan 8sngunan Pabrik
PT Hydraxdo Poriaea

Keerongan © 7] Bidang Yanah Proporti #4
| Bidung Tanan Propeni 92

Pomukdiman

Tansh dan EH'QLI‘\UI Pabrik
PT Hyoreds Perkasa

Tanpa Skala

PROPERTI #1
GAMBAR SITUASI TANAH
PT ADRINDO PERKASA

Beriokasi di @
Komplek AOR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan Curug,
Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

Dikerjakan Oleh :
Kanior Jasa Pena Pudlix
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PROPERTI #2
PENILAIAN TANAH KOSONG

Yang berada di
Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan Curug,

Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

Penilaian Properti Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa
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PROPERTI # 2
PENILAIAN TANAH KOSONG
DI KOMPLEK ADR, DESA KADU JAYA,
KECAMATAN CURUG, KABUPATEN TANGERANG,
PROVINSI BANTEN

1. IDENTIFIKASI OBJEK PENILAIAN

Obiek Penilaian

Objek penilaian adalah tanah kosong di Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamatan
Curug, Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten.

|deniifikasi Agregasi Objek Penilaian terhadap Hubungan dengan Asel Lain

Nilai dari svatu asetl dalam penggunaanya sering tergantung kepada aset lainnya, oleh
karena itu dalam penilaian perlu diletapkan unil penilaian {agregasi) yang merupakan
keterkaitan atau hubungan objek penilaian dengan aset lzinnya yang menentukan nilai
objek penilaian.

Penggunaan aset menunjukan adanya manfaal dari aset dan nilai aset dicerminkan oleh
manfaalnya yang secara ekonomis diungkapkan dalam satuan mata vang {Rupiah, USD,
dlly.

Manfaat dari aset sangat terganiung dari hubungannya dengan aset lain dan hubungan
tersebut sangal menentukan nilai ekonomis aset. Dengan demikian dalam penilaian nilai
ekonomis asel objek penilaian perlu diketahui hubungan asel objek penilaian dengan aset
lain untuk menenitukan wnit penilaian (agregasi) aset objek penilaian.

Penilai mengidentifikasi hubungan aset objek penilaian dengan aset lain berdasarkan
kondisi objekiif penggunaan aset objek penilaian pada saat inspeksi.

Agregasi objek penilaian terhadap hubungan dengan asel lain berdasarkan hasil
identifikasi adalah sebagai berkut:

Objek Lokasl Identifikasi Hubungan Unit Penilaian ‘
Penilaian dengan Aset Lain (Agregasl)
Tanah Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, | Objek penilaian tidak | Objek penilaian
Kosong Kecamatan Curug, Kabupaten | berhubungan dengan | dinilai secara
Tangerang, Provinsi Banten aset lain individual  sebagai
| | asel lunggal

Analisis Hubungan Objek Penilaian dengan Asel Lain

Objek penilaian tidak berhubungan dengan asetl lain.

Aareqasi Objek Penilaian
Berdasarkan analisis hubungan objek penilaian dengan aset tain, maka objek penilaian

dinilai dengan agregasi Objek penitaian dinilai secara individual sebagai aset tunggal.
Klasifikasi Aset

Klasifikasi aset objek penilaian adalah bergasarkan kondisi penggunaan aset oleh pemilik
yaitu sebagai aset operasional atau aset non operasional,

Berdasarkan hasil identifikasi, klasifikasi asel objek penilaian adalah Aset Non Operasional.

Penilaian Properii Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa Properti #2 - 1
Laporan No. 00163/2.0118-00/P1/04/0355/1/V1/2024
File No. 049.6/1DR/DO. 2/ALNVIf2024




2ozt Jass Penile: Sublik
" ISKANDAR DAN REKAN

Regsrred 20y 8 BuLies AL e

Dokumen dari Pemberi Tugas

Dokumen dari Pemberi Tugas adalah dokumen yang berisi data dan informasi yang
diterima Penilai dari Pemberi Tugas dalam bentuk salinan berupa hardcopy maupun
softcopy.

Dokumen dari Pemberi Tugas adalah sebagai berikut:
- Bukti-bukti hak kepemilikan tanah dan gambar situasinya
- PBB

Kami telah melakukan konfirmasi dengan Pemberi Tugas untuk memastikan kebenaran
dokumen yang kami terima sehingga tidak ada keraguan yang dapat memengaruhi hasil
penilaian.

2. INSPEKSI UNTUK PENGUMPULAN DATA

Inspeksi objek penilaian dilakukan oleh Eka Fajar Alam, ST pada tanggal 22 Maret 2024.
Penelaahan status hukum dokumen yang digunakan dalam penilaian, perhitungan dan
analisis dilakukan oleh Sallas Putri Hutami Suprihana, ST dan Eka Fajar Alam, ST
dengan Reviuer Adhitya Anindito, S.l.Kom., S.H., MM, MAPPI (Cert.). Letak dan lokasi
objek penilaian ditunjukan oleh Bapak Jacob Djailani jabatan Staf PT Selamat Sempurna,
Tbk yang ditunjuk dan ditugaskan berdasarkan Surat Tugas No. 0056/SS/111/24 tanggal 13
Maret 2024 oleh Bapak Ang Andri Pribadi jabatan Direktur PT Selamat Sempurna, Tbk.
Dengan demikian Bapak Ang Andri Pribadi dan Bapak Jacob Djailani seluruhnya
merupakan Wakil Pemberi Tugas.

Dalam melaksanakan inspeksi, kami tidak mengalami keterbatasan akses.

3. DATA DAN INFORMASI
3.1. Bentuk Kepemilikan

Tanah

Jonis/No/ Tg! Akta Objek Jual Beli Pihak Penjual Pihak Pembeli (Pemegang Hek) |Luas Taneh (m2)

Surat Pernyataan
Pelepasan Hak Atas Tanah | Bidangtanah CNo. 723,
No. 593/144-Ccg/1998 Persil 009, SPPT: 0198

E0DY HARTONO B8ERTINDAK
H. SUNATA UNTUK DAN ATAS NAMA PT 353
ADRINOO PERKASA

Rincikan Bidang

Tidak ada rincikan bidang, karena bidang objek penilaian terdiri atas satu bidang dan
berdasarkan Gambar Situasi dari Pemberi Tugas tersebut merupakan satu bidang.

Penqukuran

Kami tidak melakukan pengukuran luas bidang tersebut, luas bidang adalah sesuai
dengan yang tercantum dalam bukti hak kepemilikannya.

Gambar, denah ataupun peta yang disajikan hanya untuk kemudahan visualisasi
saja.
3.2. Sifat Hubungan Pemegang Hak Objek Penilailan dengan Pemberi Tugas

Hubungan Pemegang Hak Objek Penilaian dan Pemberi Tugas adalah:

- Pemegang Hak Objek Penilaian dan Pemberi Tugas merencanakan suatu
transaksi atas objek penilaian.

Peniiaian Propert! Tansh Kosong PT Adrindo Perkasa Properti #2 - 2
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3.3. Status Hak Kepemilixan Objek Penilaian

Status hak objek penilaian ditentukan oleh ada atau tidaknya ikatan yang melekat
pada hak objek penilaian yaitu berupa perjanjian kredit/'sewa guna usaha
(8GU/leasing) dan jika masih ada ikatan maka objek penilaian diberikan status “aset
kredit” dan jika tidak ada ikatan dengan stalus “aset milik sendiri”.

Nilai yang dicantumkan dalam status tersebut bukan nilai outstanding ulang tetapi
nilai aset yang memiliki status tersebut.

Pembagian nilai aset dengan slalus “aset milik sendiri” dan “"asel kredit” akan
diungkapkan jika laporan penilaian untuk tujuan 1PO dan akan dimasukan kedalam
Prospekius, sedangkan unluk tujuan selain itu tidak diungkapkan kecuali ada
permintiaan dari Pemberi Tugas.

3.4. Tempat Objek Penilaian

3.4.1. Lokasi dan Aksesibilitas

Lokasi dan Identifikasi

Objek penilaian berada di Provinsi Banten, Kabupaten Tangerang. Kecamatan Curug,
Desa Kadu Jaya dan dapat diidentifikasikan sebagai Komplek ADR.

Properti yang berada di sekitar yang mudah diidentifikasi yang dapat dijadikan acuan
lokasi tanah adalah:

» Kantor Pemadam Kebakaran Curug,

» Rumah Sakit Hermina Bitung,

» Perumabhan Tataka Puri.

Letak properti di sebelah barat = 10 dari jalan desa yang merupakan akses Jalan
menuju lokasi properti atau dalam radius:

- kurang lebih 1,2 km di sebelah barat daya dari Rumah Sakit Hermina Bitung.

- kurang lebih 850 meter di sebelah barat laut dari Kantor Pemadam Kebakaran
Curug.

- kurang lebih 800 meter di sebelah barat dari Perumahan Tataka Puri.

Aksesibilitas

Aksesibilitas jalan ke lokasi mudah. Lokasi properli tersebut dapat dicapai dengan
cara melzalui jalan tol Jakarta-Merak keluar Pintu Tol 8itung 2, lalu ke arah selatan
menuju Jalan Raya Curug, lalu ke arah barat menuju jalan lingkungan lalu ke arah
selatan menuju jalan desa yang merupakan akses menuju ke lokasi atau melalui
Komplek ADR.

Jalan_Akses ke | okasi Objek Penilaian

- Jalan penghubung: Jalan desa, lebar + 3 m, jarak ke lokasi £ 10 m, kondisi baik.

- Jalan Utama: Jalan Raya Curug, lebar £ 6 m, jarak ke lokasi + 550 m, kondisi baik.

3.4.2. Data Lingkungan
Penggunaan Tanah Sekitar

Penggunaan tanah di sekitar lokasi pada umumnya adalah untuk Industri dan
Pemukiman.

Penilaian Propeni Tanah Kosong PT Adrindo Perkasa Properti§2 - 3
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Fasilitas Umum

Fasilitas pelayanan umum seperti jaringan listrik dari PLN, jaringan air bersih dari
PDAM, sena jaringan telepon dari TELKOM telah ada dan telah disambungkan ke
lokasi.

Sumber air bersih penduduk sekitarnya adalah berupa air dari sumur gali/bor dan dari
PDAM yang selalu terjamin ketersediaannya sepanjang tahun.

Sarana transportasi umum berupa ojek online dan taksi online terdapat di Jalan Raya
Curug yang berada + 550 meter dari lokasi.

Keadaan jalan utama dan jalan lingkungan pada umumnya baik.

Sarana pelayanan umum lainnya seperti: sekolah, kantor pemerintah dan swasta,
pasar, supermarket, tempat ibadah, rumah sakit, puskesmas, restoran dan
sebagainya telah ada di sekitar daerah tersebut.

3.4.3. Data Tanah

Frontage
Objek penilaian tidak memiliki frontage.

Jalan Depan Lokasi

Objek penilaian tidak memiliki akses jalan depan.

Batas-Batas Tanah

- Sebelah Utara : Pemukiman,

- Sebelah Timur : Tanah dan Bangunan Pabrik PT Hydraxle Perkasa,
- Sebelah Selatan : Tanah dan Bangunan Pabrik PT Hydraxle Perkasa,
- Sebelah Barat : Pemukiman.

Posisi Tanah

Posisi tanah tidak memiliki akses jalan (“tanah helikopter”). Jarak objek penilaian ke
jalan terdekat dengan lokasi adalah £ 10 m.

Bentuk Tanah

Bentuk tanah trapesium.

Kontur Tanah

Kontur tanah datar.

Kondisi Fisik Tanah

Tanah merupakan tanah matang yang masih dalam keadaan kosong.

3.4.4. Rencana Umum Tata Ruang

Objek penilaian berada di daerah untuk peruntukan Industri.

3.4.5. Pemanfaatan Tanah saat Inspekasi

Tanah masih berupa tanah kosong yang tidak dimanfaatkan oleh pemiliknya.

Peniiaian Properti Tenah Kosong PT Adrindo Perkase Properi 42 - 4
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3.4.6. Penggunaan Tertinggi dan Terbaik (Highest and Best Use, HBU)

Penggunaan Tertinggi dan Terbaik adalah penggunaan yang paling mungkin dan
optimal dari suatu aset, yang secara fisik dimungkinkan, telah dipertimbangkan
secara memadai, secara hukum diizinkan, secara finansial layak, dan menghasilkan
nilai tertinggi dari aset tersebut,

Penggunaan tertinggi dan lerbaik suatu aset dapat dilihat dari dua kondisi, yaitu
penggunaan terlinggi dan terbaik pada kondisi kosong (as vacant) dan penggunaan
tertinggi dan terbaik sesuai dengan pengembangan yang ada (as improved). Dalam
kondisi tertentu aset dinilai sebagai gabungan antara tanah dan bangunan (sesuatu
yang terikat dengan tanah), di mana estimasi nilai akan mempertimbangkan
penggunaan tertinggi dan terbaik sesuai dengan pengembangan yang ada.

Tanah dengan Kondisi Kosong (as Vacant)

Pengembangan tanah sesuai HBU adalah untuk Industri.

3.4.7. Harga Penawaran/Transaksi Properti Pembanding

Properi pembanding merupakan properti yang sebanding dan sejenis dengan objek
penilaian yang telah ditawarkan atau ditransaksikan yang berada di lingkungan
sekitar atau kawasan sejenis.

Sumber data properti pembanding adalah: agen properti, supplier, dealer, distributor,
showroom, current market di lokasi, media cetak dan elektronik.

RHarga penawaran/transaksi jual tanah adalah sebagai berikut:

Uraian Data 1 Data 2 Data 3
Sumber/ Foto htps://www.alx ca.id/i
https://www.rumah123. tem/di-jual-tanah- | https://www.rumahi23.
com/properti/iangerang industri-gi-curug- com/propecti/tangerang
1253884772/ rangerang-iid- /1as2906856/
907994015
Alamat Properti Desa Kadujaya, Kecamatan |Desa Kadujaya, Kecamatan |Desa Kadujaya, Kecamaian
Curug, Kabupaten Curug, Kabupaten Curug, Kabupaten
Tangerang, Provinsi Banten |Tangerang, Provinsi Banten [Tangerang, Provinsi Banlen
Jenis Properti TANAH KOSONG TANAH KOSONG TANAH KOSONG
Luas Tanah (m2) 3.400 800 7.000
Luas Bangunan (m2) - - -
Hak Kepemilikan Girk Girik Girik
Data Transaksi/ Penawaran
- Contact Person/ No, Telp. Teddy / 081239332696 M. Siregar/081219368121]  Eryawan / 082122653567
- Tgl Data Penawaran Marel 2024 Maret 2024 Marel 2024
- Lama dipasarkan - - -
- Status Harga Penawaran Penawaran Penawaran
- Harga Penawaran Jual 7.820.000.000 1.800.000.000 17.500.000.000

3.5. Ketidaksesuaian Data/Informasi dalam Dokumen dengan Keadaan di Lapangan

Data/informasi dalam dokumen sesuai dengan keadaan di lapangan.

3.6. Perizinan dan Rekomendasi

Penilai tidak memperoleh perizinan dan rekomendasi objek penilaian.
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3.7. Marketability Objek Penilaian

Marketability adalah kemampuan objek penilaian untuk menarik pembeli potensial
(potential buyer) jika ditawarkan dengan pemasaran yang layak dalam jangka waktu
yang dapat memenuhi definisi Nilai Pasar.

Marketability objek penilaian atas pengaruh tempat lokasi dan faktor lingkungan
adalah sebagai berikut:

s Tanah objek penilaian tidak memiliki akses.

s Bentuk tanah segibanyak.

o Tempat Pembuangan Sampah (TPS) berjarak > 1 km dari lokasi tanah objek
penilaian.

¢ Makam/kuburan berjarak > 200 m dari lokasi tanah objek penilaian,

¢« SUTET teretak jauh dari lokasi tanah objek penilaian,

o Lingkungan tanah objek penilaian tidak rawan banijir.

s« Tanah objek penilaian tidak posisi tusuk sate.

« Tanah objek penilaian tidak di jalan buntu.

« Tanah objek penilaian terletak jauh dari jurang yang berpotensi longsor.

s« Tanah objek penilaian berjarak + 200 m dari Masjid.

« Tingkatl hunian di sekitar tanah objek penilaian tinggi.

« Tanah objek penilaian tidak menghadap arah barat/barat daya dan barat laut.

¢ Akses jalan ke lokasi tanah objek penilaian tidak melalui lingkungan kumuh atau
daerah “hitam”, rawan gangguan.

s Penggunaan tanah objek penilaian sesuai HBU.
« Tanah objek penilaian terawat.

Berdasarkan aspek tempat lokasi dan fakior lingkungan tersebut di atas terdapat
aspek negalif terhadap markeiabilily tanah objek penilaian, yaitu:

« Tidak memiliki akses (tanah “helikopter”).

Dengan adanya aspek negatif tersebut, untuk penjualan tanah objek penilaian
membutuhkan waktu pemasaran yang layak lebih lama, dengan marketability kurang
marketable.

3.8. Beban terhadap Properti

Kami tidak memperoleh informasi dari Pemberi Tugas/pemilik aset mengenai ada
atau tidak adanya hak/kepentingan/ikatan lain yang membebani objek penilaian.

3.9. Tinjauan Pasar

Perkembangan Permintaan Properti Komersial

Indeks Permintaan Properti Komersial untuk kategori sewa pada triwulan IV 2023
secara tahunan tumbuh sebesar 1,91% (yoy), lebih tinggi dibandingkan 6,22% (yoy)
pada triwulan IIl 2023 (Grafik 1). Perlambatan indeks permintaan untuk kategori sewa
terjadi pada mayoritas segmen terkecuali segmen ritel. Perlambatan tersebut
terutama disebabkan oleh menurunnya indeks permintaan segmen hotel di
Semarang. Sementara itu, indeks Permintaan Properti Komersial untuk kategori jual
pada friwulan IV 2023 tumbuh sebesar 0,34% (yoy) (Grafik 2). Hal tersebut
dipengaruhi oleh terjaganya permintaan segmen pergudangan dan lahan industri.
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Sejalan dengan perkembangan lahunan, secara triwulan pertumbuhan Indeks
Permintaan Properi Komersial pada kategori sewa melambat dari 2,48% (qtq) pada
triwulan sebelumnya menjadi 2,11% (qiq) pada triwulan IV 2023 (Grafik 3).
Perlambatan indeks permintaan pada segmen hotel di Jakarta, Banten, Makassar
dan Denpasar, serta menurunnya indeks permintaan pada segmen apartemen sewa
di Jakarta. Sementara itu, Indeks Permintaan Properti Komersial triwulan IV 2023
pada kategori jual tumbuh sebesar 0,10% (qlq), relatif stabil dibandingkan triwulan |
2023 yang tumbuh 0,08% (qtq) (Grafik 4). Terjaganya perlumbuhan permintaan ini
terutama disebabkan oleh pertumbuhan permintaan pada segmen perkantoran jual di
Surabaya dan Jakarta.

‘ Bertumbiihan  TH&Ulnan - fdeks Pertambuhan  Trwalsnan Indeks

Demand Kategori Sewa (% qta). OrafkA Demand Kategon Jual (% qtq)

“Grafik 3
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Perkembangan Pasokan Properti Komersial

Indeks Pasokan Properti Komersial untuk kategori sewa pada triwulan 1V 2023
tumbuh sebesar 1,30% (yoy), lebih tinggl dibandingkan triwulan Il 2023 yang
sebesar 1,03% (yoy) (Grafik 5). Hal ini didorong peningkatan indeks pasokan pada
segmen ritel sewa, apartemen sewa dan hotel. Di sisi lain, Indeks Pasokan untuk
kategori jual melambat dari 0,19% (yoy) pada triwulan sebelumnya menjadi 0,03%
(yoy) (Grafix 6). Kondisi ini terutama dipengaruhi oleh melambainya pasokan
perkantoran jual di Jakarta dan lahan industri di Medan.

n Tahunan Indeks : - Partumbuhan Triwulanan Indeks
Supply Kateqori Sewa (% yoy) et 6 Supply Kategori 1ual (% yoy)
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Grafik 5
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Secara triwulanan, Indeks Pasokan Properti Komersial kategori sewa pada lriwulan
IV 2023 meningkal 0,13% (qtq), selelah sebelumnya terkoniraksi sebesar 0,03%
(91q) (Grafik 7). Kondisi ini terutama didorong oleh peningkatan indeks pasokan pada
segmen apatemen sewa di Bandung dan Denpasar. disebabkan oleh penurunan
indeks pasokan pada segmen ritel sewa dan convention hall di Jakarta serta segmen
apartemen di Denpasar. Selanjutnya, Indeks Pasokan Properti Komersial katogori
jual juga terkonstraksi sebesar 0,02% (qtg) disebabkan oleh penurunan pasokan
perkanloran jual di Surabaya (Grafik 8).

Pertumbuhan Triwulanan Indeks : shan Trivvulanan Indeks
ategori Jual (36 qta)

Grafiks Supply Kategorl Sewa (% qlg) Gualk 5
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Perkembanaan Harga Properti Komersial

Indeks Pasokan Properti Komersial yang meningkat di tengah perlambatan Indeks
Permintaan Properi Komersial mendorong perlambatan pada Indeks Harga Properti
Komersial terutama unluk kategori sewa. Indeks Harga Properti Komersial untuk
kategori sewa pada triwulan IV 2023 sebesar 2,03% (yoy). melambat dibandingkan
perilumbuhan pada triwulan sebelumnya sebesar 3,57% (yoy) (Grafik 9). Hal ini
lerulama disebabkan penurunan indeks harga pada segmen hotel di Banlen.
Selanjuinya, perkembangan Indeks Harga Properti Komersial untuk kategori jual
pada ftriwulan IV 2023 mengalami kenaikan sebesar 0,64% (yoy), lenih tinggi
dibandingkan kenaikan ftriwulan Il 2023 sebesar 0,48% (Grafik 10). Hal Ini seiring
peningkatlan indeks harga segmen perkantoran jual di Surabaya dan segmen lahan
industri di Semarang.

i Perkembangan Indeks Harga Kategorl -
Jual Tahunan (% yoy)

" Paikembangan indeks Harga Kategori

Sewa Tahunan (% yov} Sl

Grafik 9
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Secara triwulanan, Indeks Harga Properti Komersial unluk kalegori sewa pada
triwulan 1V 2023 naik 1,76% (qtq) sedikilt melambat dibanding kenaikan iriwulan
sebelumnya sebesar 1,79% (qtq) (Grafik 11). Perlambatan indeks harga tersebut
terutama disebabkan penurunan indeks harga di Jakarta dan Surabaya. Di sisi lain,
(ndeks Harga Propeni Komersial unluk kalegon juat pada Iriwulan 1V 2023 naik
0,23% (yoy) sedikit lebih linggi daripada kenaikan triwulan sebelumnya sebesar
0,19% (qtg) (Grafik 12). Hal ini didorong oleh peningkatan indeks harga pada segmen
lahan industri di Semarang.
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4. PENILAIAN

4.1. Penilaian Tanah Kosong
Metodologi dan Proses Perhitungan

Pendekatan penilaian yang digunakan adalah pendekatan pasar dengan metode
perbandingan data pasar, dengan melakukan penyesuaian harga penawaran/transaksi dari
properti pembanding yang sejenis dan sebanding yang berada di sekitar daerah kawasan
sejenis dengan objek penilaian.

Estimasi nilai dengan melakukan proses perbandingan objek penilaian dengan propenrti
pembanding, dengan melakukan penyesuaian terhadap faktor-faktor pembanding/elemen
pembanding. Penyesuaian dilakukan terhadap faktor-faktor pembanding/elemen
pembanding mengenai keunggulan atau keburukan objek penilaian dibandingkan properti
pembanding dalam bentuk persentase.

Faktor-faktor pembanding/elemen pembanding objek penilaian adalah: hak atas properti
yang dialihkan, syarat pembiayaan, kondisi penjualan, kondisi pembayaran, kondisi pasar,
lokasi, karakieristik fisik, penggunaan dan komponen non-realty dalam penjualan.
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Hasl Perhitungan
Berdasarkan analisis dan metode yang digunakan, hasil perhitungan adalah sepagai
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il
Dengan demikian nilai tanah objek penilaian adalah sebagai berikut:
, Harga I
|
Uraian Luas | Satuan Satuan {Rp) Nilai Pasar {Rp)
Tanah Sesual Bukti Hak 353 | m2 1.100.000 388.000.000

5. KESIMPULAN

ISKANDAR DAN REKAX
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Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan hasil analisis yang telah
dilakukan serta pendekatan penilaian yang digunakan, kami berpendapat bahwa nilai
seluruh objek penilaian pada tanggal penilaian adalah:

Nilai Pasar:

Rp. 388.000.000,-

( TIGA RATUS DELAPAN PULUH DELAPAN JUTA RUPIAH )

Hasil penilaian ini untuk dipergunakan sesuai dengan tujuan penggunaan laporan
penilaian, dan kami tidak mengambil tanggung jawab atas kerugian yang ditimbulkan atas
penggunaan laporan ini yang bertentangan dengan komentar, penjelasan, asumsi dan
kondisi pembatas yang tercantum di dalam laporan ini.
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PROPERTI #2
PETA LOKASI TANAH
PT ADRINDO PERKASA

Beriokasi di

Komplek ADR, Desa Kadu Jaya, Kecamalan Curug,
Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten

@

Dikerjakan Oleh :

Ranior Jasa Peniar Pubi
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U PROPERTI #2 Dikerjakan Oleh :
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