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Dengan homat,

Sesuai dengan penugasan yang kami terima dard PT AirAsia Indongsia Thk (“Klien™) berdasarkan Proposal
Penilaian No. 015\WER Proposal/li2018 tanggal 28 Januari 2078 dari KIPP Willson dan Rekan yang berasosias
dengan Knight Frank (“Penilai”) untuk melakukan penilaian properti secara independen atas Objek Panilaian
berupa tangh dan Bangunan (Red House Office) untuk tujuan akuisisi oleh PT AirAsia Indonesia Tbk dari PT
Airasia Mitra Investama (AMI).

KJPP Willson dan Rekan yang berascsiasi dengan Knight Frank adalah sebuah perusahaan jasa penilaian vang
menjalankan kegiatan usahanya berdasarkan 1zin Usaha Nomor 2.05.0043 darl Kementerian Keuangan Rapublik
Indonesia. Rekan kami yang menandatangani laporan ini mempunyal izin Penilai Publik untuk menilal propertl
dengan No. P-1.09.00205 (Penilaian Properi) dan Kementerian Keuangan Republik Indonesia, dan terdaftar
pada Otoritas Jasa Keuangan Indonesia {OJK) dengan Surat Tanda Terdaftar Profes| Penunjang Pasar Modal
(STTD.PP} No. STTD.PP-128/PM.222/2018.

KJFP Willson dan Rekan berasosiasi dengan Knight Frank, yang merupakan perusahaan konsultan properti
internasional yang berkantor pusat di London — Inggris. Knight Frank mempunyai sebuah jaringan kerja yang
mencakup 519 kantor di 58 negara di seluruh dunia. Asosiasi kami telah mendapatkan persetujuan dari Menteri
Keuangan Republk Indonesia dengan Sural Persetujuan Pencantuman Nama Badan Usahz Jasa Penilai
Asing (BUJPA) No413/MK.1/2008 tanggal 21 Juli 2008.

Objek Penilaian adalzh sebuah gedung kantor redhouse milk PT Air Asia Mitra [nvestama dengan total luas
bangunan 11.227 meter persegi yang dibangun di atas tanah seluas 12.483 meter persegi. Objek Penilaian
terletak di Jalan Marsekal Suryadnarma Keluranan Selapajang Jaya, Kecamatan Neglasari, Kota Tangerang,
Provinsi Banten, Indonesia. Kami telah melaksanzakan inspeksi situs atas CObjek Penilaian pada tanggal 30
Januar| 2018,

Berdasarkan pengamatan di lapangan dan analisa kami terdapat tansh seluas 5766 meter perseqi yang
digunakan sebagai lahan parkir mobil. Dalam penilaian ini kami menilzi tanah tersebut secara terpisah dengan
asumsi dapat dikemoangkan menjadi properti komersial.

Laporan penilaian ini meryjuk pada laporan penilaian yang sebelumnya diterbitkan oleh KJPP Willson dan Rekan
berasosias| dengan Knight Frank No, 209 W&R-Laporan/2018 tanggal 31 Agustus 2018

Penilaian inl telah dilakzanakan dengan merujuk pada Keputusan Ketua Otoritas Jasa Keuangan (OJK) d.h.
Badan Pengawas Pasar Modal dan Lembaga Keuangan (Bapepam LK) No. KEP-478/BL/Z012 dengan
lampiran Peraturan No. VIII.C 4 tentang Pedaman Penilaian dan Penvajian Laporan Panilaian Propari dalam
Pasar Modal dan Standar Penllaian Indonesia/SPI Edisi VIl = 2018, dan Kode Etik Penilai Indonesia/kKEPI.
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Momor Laporan. No. 00053/2,0048-00/P1/08/0205/1/11/2019

Halaman 2. ..

Sesual dengan ketsntuan dari QJK, dasar penilaian ini adalah Nilai Pasar yang didefinisikan sebagai, “perkiraan
jumlah uang pada Tanggal Penilaian (Cut-Off Date) yang dapat diperoleh dan transaksi jual beli atau hasil
penukaran suatu obyek penilaian, antara permbeli yang berminat membeli dengan penjual yang berminat menjual,
dalam suatu transaksi bebas lkatan, yang pemasarannya dilakukan secara layak, dan dimana kedua pihak
masing-masing bertindak atas dasar pemahaman yang dimiliki, kehati-hatian dan tanpa pakszan®. Opini kami
untuk Nilai Pasar dari Cbyek Penilsizn dinyatakan dalam mata uang Rupiah (Rp.)

Kami telah menyelesaikan tugas penilaian kami atas Objek Fenilaian dan estimasi nilal dari Obyek Penilaian
dilakukan dengan melakukan rekensiliasi nilai dar Pendekatan Pendapatan dengan Metade Arus Kas Diskonto
dan Pendexatan Biaya berdasarkan asumsi ongoing concern dari Objek Penilaian,

Tanggal penilaian yang resmi adalah 30 Januari 2018, Nilai Pasar Obyek Penilgian adalah niflai pada tanggal
penilaian tersebul; sesuai dengan fakta, kondisi paser saal itu, pendapat profesional, asumsi dan kondisi
pembatas yang dinyatakan berikut ini sebesar

Rp439.729.000.000.-
(Empat Ratus Tiga Puluh Sembilan Miliar Tujuh Ratus Dua Puluh Sembilan Juta Rupiah Saja)

Harrmat kami,

P Willson dan Rekan
arasosiasi dengan Knight Frank

'_.___,—:——-F'
WH
.—""’!‘-__-

Wisnu Wardhana
B, Bus, Msc, MAPPI (Cert.)
Rekan

No. Izin Penilai Publik: P-1.08.00206 (Penilaian Properts)
Mo, Anggota MAPPL 02-3-01533 (Fenitaian Propert)
MNe. STTO-0JK: STTD.PP-128/PM.223/2018
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Ringkasan Eksekutif

Ringkasan eksekulll di bawah ini digunakan dalam kaitannya dengan laporan penilaian yang merupakan
bagian dari laporan ini dan tunduk kepada asumsi, pembatasan dan basis peniaian dan agar tidak dibaca

secara tergisah.

Tipe Aset Asel operasional.
Tipe Properti Kanter (Gedung Kantor Redhouse),
Alamat Jalan Marsekal Suryadharma (M1) No.1, Kelurahan Selapgjang Jaya, Kecamatan

Neglasari, Keta Tangerang, Provinsi Banten, Indonesia.

Pemilik Terdaftar

PT Airasia Mitra Investama.

Deskripsi Objek
Penilaian

Objek Penilaian adalah sebuah gedung perkantoran dengan total luas bangunan sebesar
11.227 meter persegl dan luas tanah sebesar 12 483 meler persag!.,

Area

Luas tanah: 12463 meter persegi dan luas bangunan +11 200 meler persegi.

Jenis Hak Tanah

Tiga belas (15) Serifflkat Hak Guna Bangunan (Real properti, SPI 102 poin 5.3.1.8), hak
atas tanah bersifat superior (SP| 300 poin 5.12.1}), tanpa hak subardinasi.

Rencana
Penggunaan

Kawasan Perdagangan dan Jasa,

Pertimbangan

Objek Penilaian dinilai sebagal sebush properti penghasil panghasilan dan dinilai

Penilaian berdasarkan asumsi berbasis ongoing concern.
Analisis HBU Kantor
Opinl Nilai Rupiah Indonesia (Rp),

arTian
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Lanjutan Ringkasan Eksekutif

Status Penilai

Fenilai adalah KJPP Willson dan Rekan dengan lzin Usaha No.2.09.0049 tertanggal 19
Juni 2009 dari Menteri Keuangan Republix Indonesia. KJPP Wilson dan Rekan
berasosiasi dengan Knight Frank yang berkantor pusat di London, Inggris

Klien dan
Pengguna
Laporan

Fenugasan penilaian ini diberikan oleh:

MNama : Dendy Kurniawan;
Jabatan  : Direktur Utama PT Airésia Indonesia Tbk;
Alamat sJalan Marsekal Suryadharma (M1) No. 1, Neglasari, Tangerang — Indonesia;

Pengguna laporan adalah: PT AirAsia Indonesia Thk.

Tujuan Penilaian

Tujuan penitaian adalzh untuk akuisisi Tanah dan Bangunan (Kantor Red House) oleh PT
AirAsis Indonesia Tok. dari PT AirAsia Mitra Investama (Akuisisi internal).

Objek Penilaian

Objek Fenilaian adalah sebuah gedung perkantaran,

Bentuk
Kepemilikan

Kepemilikan dengan Serifikat Hak Guna Bangunan (SHGE),

Dasar Milai

Penilzian ini telah disiapkan dengan merujuk pada Keputusan Badan Pesngawas Pasar
Modal dan Lembaga Ksuangan (Bapepam-LK) No. VIII.C4 (poin 1.3.3) dan Standar
Penilaian IndonesialSPI Edisi VIl - 2018.

Dasar penilaian ini adalah Nilai Pasar yang didefinisikan sebagai, "perkiraan jumlan uang
pada Tanggal Penilaian (Cut Off Date), yang dapat dipercleh dari transaksi jual beli atau
hasil penukaran suatu obyek penilaian, antara pembeli yang berminat membeli dan
penjual yang bernial menjual, dalam suatu transaksi bebas ikatan, yang pemasarannys
dilakukan secara layak, dimana kedua pihak masing-masing bertindak atas dasar
pemahaman yang dimilikinya, kehati-hatian dan tanpa paksaan”. Selanjutnya peraturan
tersebut juga mensyaratkan bahwa Penilai Properti wajlb menggunakan Nilal Pasar
{Market Value) dalam setiap kegiatan penilaian properti”.

Tanggal
Penilaian

Tanggal Penilaian adalah tanggal 30 Januari 2019, Tanggal ini telah diselujui oleh Klien
dan juga tanggal inspeksi kami

Jenis Mata Uang
yang Digunakan

Nilai Pasar Objek Penilaian disajikan dalam Ruplah Indonesia (Rp).

Kedalaman Tidak ada pembatasan dalam melakukan inspeksi. Penelazhan dan analisis data pasar
Investigasi untuk tujuan penilaian sebagaimana tertulis dalam penugasan dapat dilakukan,
Sifat informasi diasumsikan terbuka dan sumber informas! dapat diandalkan,
Sifat dan sumber informasi relevan yang andal tanpa verifikasi tsrtentu selama proses
penilaian diperoleh dari publikasi, data riset atau data dari pemerintah.
Asumsi dan Kami berasumsi bahwa kondisi sosial, ekonami, lingkungan dan pemerintahan selama

Asumsi Khusus

melaksanakan penilaian tidak mengalami perubahan, Secara khusus kami juga
berasumsi bahwa semua informasi yang dipublikasikan, data riset dan data dar
pemerintan semuanya dapat dipercaya. Kami juga berasumsi bahwa daya dukung tanah
dan fondasi memadai, serta risiko lingkungan akiual dan potensial tu rendah (SPI 300
butir 5.2). Terdapat Kelebihan tanah seluas 5.785 meter persegi yang digunakan sebagai
lahan parkir mobil. Dalam penilaian ini kami menilai tanah tersebut secara terpisah dengan
asumsi dapat dikembangkan menjadi properti komersial.

Lapnran Pe
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Lanjutan Ringkasan Eksekutif

Metode Penilaian

Untuk memahami konteks penilaian, laporan penilaian ini memuzt hasil penilaian dangan
melakukan rekonsiliasl nilai dari Pendekatan Pendapatan dangan Meatode Arus Kas
Diskonto dan Pendekatan Biaya yang sesual dengan tujuan penilaian dan Objek
Penilalanftipe properti penilaian serta memuat deskripsi infermasi dan data yang
digunakan dan alasan yang mendukung analisis, cpini, dan kesimpulan. '

Kesimpulan
Penllalan

Nilai Pasar: Rp439.729.000.000.-
(Empat Ratus Tiga Puluh Sembilan Miliar Tujuh Ratus Dua Puluh Sembilan Juta
Rupiah Saja),

Persyaratan
Publikasi

Laporan ini hanya digunakan sesuai dengan tujuan penilaian. Kami tidak bertanggung
jawab atas publikasi terhadap keseluruhan atau sebagian dari laporan inl tanpa
persetujuan tertulis dari kami

Konfirmasi
Penilaian
Berdasarkan
pada SPI

Proses penilaian ini dilakukan sesuai dengan Standar Penilaian Indonesia Edisi VIl —
2018, kecuali dinyatakan sebaliknya. Selain SPI, penilaian ini telah dilakukan dengan
mengikuti ketentuan OJK c.q. Keputusan Badan Pengawas Pasar Modzl dan Lembaga
Keuangan (Bapepam-LK] Mo Kep478/BL/2012 dengan lampiran Peraturan Nomor
VIIlL.C_4 tentang Pedoman Penilaian dan Penyajian Laporan Penilaian Properti di Pasar
Madal,

Deskripsi
Informasi/Data
yang Diperiksa,
Analisis Pasar,

Data Obyek yang dinilai diperoleh dar Kien dan bukan kewenangan kaml untuk
menentukan sahfidaknya surat tanah, Kami melskukan analisis pasar atas faktor-faktor
yang membentuk nilai dan menggunakan metode penilzian yang sesual dengan tipe
propert! yang dinilai dan tujuan penilaian dengan menerapkan prosedur penliaian yang

Metode dan lzzim digunakan dengan alasan yang relevan yang dapat menghasilkan opini nilai yang

Prosedur objektif dan tidak bias.

Penilaian, Alasan

yang Mendukung

Analisis, dan

Kesimpulan

Pernyataan Pernyataan Penilai bahwa penilzian telzh dilakukan sesusi dengan KEPI dan SPI 2018

Kepatuhan Penilai yang terlibat memiliki kualifikas! profesional dan Penilai yang bertanda tangan
berikut tim pelaksananya adalah sebagaimana disajikan pada poin 2.10,

Lapmran Penilaan | Gedung Kantar Redholse oi JI Marsekal Suryedharma [MA1) Mo, 1| 000542 0058-00/P 1 SGU205M20e Halaman 5

Cipgrsiapkan unluk PT Alrfsia Indonesia Thk

| Tanggal Penllsian 30 Janiar 2078
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1 Asumsi dan Persyaratan Pembatas
Fenilaian ini mengadopsi asumsi sebagai berikut yang menghasilkan cpini Milai Pasar:

Asumsi 1.1 Semua penilaian dan pekerjaan penilaian dilakukan berdasarkan Standar Penilzian
Indenesia dan Pedoman Edisi VIl Tahun 2018 dan International Valuation Standards
(IW3) 2013 dan semua kode etik, standar dan persyaratan profesionalisme telah
dipenuhi.

Peraturan Nomor VIILC.4: tentang Pedoman Penilaian dan Penyajian Laporan
Penilaian Properti di Pasar Modal menentukan bahwa asumei-asumsi dan kondisi
pembatas yang digunakan oleh Penilai Properti wajib memenuhi ketentuan szhagai
barikut:

a) Menghasilkan Laperan Penilaian Properti yang bersifat non-disclaimer opinfon;

b Mencerminkan bahwa Penilai Properti telah melakukan penelaahan atas
dokumen-dokumen yvang digunakan dalam proses penilaian;

¢) Mencerminkan bahwa data dan informasl yang diperalen bersumber dari atau
divalidasi oleh Asosiasi Profesi Penilai;

d) Menggunakan proyeksi keuangan yang telah disesuakan yang mencarminkan
kewsjaran proyeksi keuangan yang dibuat oleh manajemen dengan
kemampuan pencapaiannya (fiduciary duty);

g) Mencerminkan bahwa Penilai Properti bertanggung jawab stas pelaksanaan
penilaian dan kewajaran proyeksi keuangan;

f) Menghasilkan Laporan Penilaian Preperti yang terbuka untuk publik kecuali
terdapat informasi yang bersifat rahasia, yang dapat mempengaruhi operasional
perusahaan;

a) Mencerminkan bahwa Penilai Properti bertanggung jawab atas Laporan
Fenilaian Properti dan kesimpulan Nilai akhir; dan

h} Mencerminkan bahwa Penilai Properti telan melgkukan penelaahan atas status
hukum chyek penilaian

1.2 Penilaian dan penaksiran dilakukan sesuai dengan basis yang sesuai dengan tujuan

yang mana mereka kehencaki dan sesuai dengan definisi vang relevan, komentar
dan asumsi yang dinyatakan dalam laporan penilaian danfatau sertifikat penilaian.

1.3 Ferencanaan yang diseriakan dalam laporan penilaian hanya untuk identifikasi dan
agar tidak dijadikan dasar untuk menentukan batas, hak, atau penggunaan, Ukuran
persil digambarkan sesual dengan informasi yang dicerikan kepada kami dan atau
permahaman atas batas-batas yang ada.

1.4  Penlaian kami mengssumsikan bahwa properti dalam semua kelengkapanfaspek,
bisa dijaminkan atas semua risiko yang biasa secara normal, dengan premi
komersial yang bisa diterima,

1,5 Bila diminta, area yang ditunjukkan olsh sebuah sumber yang disebut dalam laporan
akan dijadikan pegangan. Dalam hal usia gedung diestimasi, iiv hanya digunakan
sebagal petunjuk saja.

1.6 Klien agar mengonfirnasi secara tertulis bila merska menghendaki kami untuk
memoaca perjanjian sewa. Dalam hal kami membaca peranjian sewa maka
keterganiungan tidsk seharusnya dilakukan kepada penafsiran kami atas dokumen
tersebut tanpa referensi kepada penasihat hukum, khususnya dimana pembelian
atau peminjaman berhadapan dengan keamanan dari sebuah properli yang terlibat,

_apiran Fenitalan | Gedung Kantar Redhouse di J Marsekal Suryadharmna (13 Ne.1 | 00063/2 0040-00/P10EOZ06M/1113710 Hatarman &
|

Dipersiapkan untuk PT AlrAsta Indoresia Tk | Tanggal Penilaizn; 30 Janusr
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1.7 Kami menggambarkan apresiasi umum kami atas pembeli potensial seperti persepsi
dari status finansial penyewa Walaupun demikian, kami tidak melakukan investigasi
secara seksama lerhadap kemampuan keuangan dari penyewa, kecuall bila secara
khusus diminta, dan diasumnsikan, kecuali jika dinformasikan, bahwa di dalam
semua kasus tidak ada tunggakan utang yang signifikan,

1.8 Dimana instruksi memerlukan kami dalam kaitannya dengan informasi tentang biaya
pembangunan, misalnya dalam penilaian dengan properti yeng berpotensi
dikembangkan, kami menyarankan Anda untuk memberikan kepada kami infarmasi
biaya pembangunan dan informasi relevan yang lain yang disiapkan oleh seorang
profesional penghitung biayva konsiruksi vang sesuai dan  berkualifikasi, misalnya
suatu surveyor kuantitas. Kami tidak beranggapan mempunyai keahlian dalam
menilai biayza pembangunan dan advis yvang terkait dengan penilaian dar kami
tentang biava pembanguran dapat diandalkan bila informasi itu Anda sedizkan
kepada kami. Dengan tidak adanya informasi biaya bangunan yang diberkan
kepada karmi, kami mengikutl publikasi yang ada tentang biaya pembangunan vang
dipuilikasi. Ada keterbatasan pada keskuratan tentang biaya bangunan yang
diterapkan dengan pendekatan ini dan advis dar profesional tentang hiaya
bangunan sangat dianjurkan. Ketergantungan pada advis yang kami barikan bersifat
sangat terbatas. Bila Anda mendapatkan advis dari ahli biaya bangunan, kami
merekomendasikan untuk mengkaji advis Karmi,

19  Dalam hal diinstruksikan untuk berkomentar atas kelayakan dari properti sebagai
suatu jaminan utang yang aman kami hanya bisa berkomentar pada risika yang
melekat pada properti. Penentuan tingkat dan kecukupan modal dan pendapatan
yang bisa menutup utang adalah tanggung jawab kredilur berkaitan dengan
persyaratan pinjaman.

1,10 Suatu perpanjangan penilaian untuk tujuan asuransi adalah sebuah pelayanan
spesialis dan kami merekomendasikan bahwa instruksi terpisah dikeluarkan bagi
tujuan khusus tersebut. Bila advis diperlukan sebagal sebuah pengecekan ztas
kecukupan jaminan yang ada maka hal itu agar dipastikan sebagai bagian dan
instruksi awal. Setiap indikas! yang diberikan hanya berfungsi sebagai pedoman dan
tidak bisa menjadi acuan sebagai dasar penutupan asuransi. Perpanjangan penilaian
kami agar dibandingkan dengan pemilik dan bila ada sebuah perbedaan yang
material, maka suatu perpanjangan penilaian sgar dipertimbangkan.

1.11 FPenilaian ini adalah menilai 100% kepentingan saje dan fidak terkait dengan
persentasi kepentingan Klien, bila ada.

1.12  Tidak ada anggaran yang dibuat untuk tuntutan apa pun, utang atau jumiah terutang
atas kepentingan properti atau untuk pengeluaran atau pajak yang bisa lerfjadl dalam
mendapatkan Objek Penilaian atau yang berdampak pada nilai jual Cbyek Penilaian.

1.12 Bahwa bagian darl sewa yang telah dibayar bila ada, akan diganti oleh pemilik
properi sekarang kepada pambeli, dan akan dialokasikan secara adil dan seimbang

1.14 Obyek Penilaian dapat dijual di pasar terbuka tanpa manfaal dari sebuah kentrak
yang teriunda, penyawaan kambali, usaha bersama, kebijakan manajemen lain yang
dapat meningkatkan nilai dari properti,

115 Setiap penilaian alas perkiraan finansial yang disgjikan dalam laporan ini
berdasarkan pada suatu evaluasi pada kondisi ekonomi saat ini, yang tidak
mempertimbangkan atau mambuat ketentuan atas dampak dari adanya kenaikan
atau penurunan tajam kondisi ekonomi di masa mendatang. Kami tidak menjamin
bahwa perkiraan itu akan ternadi namun telah dipersiapkan informasi selama
pelaksanaan penilaian dan dimasudkan untuk mencerminkan ekspektas) dari
Investor tiplkal
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1,16 Laporan Penilaian ini berlaku selama & (enam) bulan sepanjang lingkungan strategis
Obyek Penilaian tidak ada perubahan signifikan,

Persyaratan Pembatas

Kerahasiaan dan 117 Tanggung jawab Penilai dalam kaitannyz dengan Laporan Penilaian dan/ztau

Fembatasan sertifikat penilaian itu terbatas kepada pihak kepadz siapa laporan penilaian

Fenggunaan dan/atau sedifikat itu dialamatkan sesuai dengan tujuan vang teriulis. Penilai
menolak semua pertanggungjawakban dan akan tidak menerima tuntutan apa pun
dar pihak ketiga baik seluruh atau sebagian yang terkandung di dalam dasar
instruksi tertulis yang disetujui bersama,

Baik Klien maupun Penilai telah sepakat bahwa sangat rasional bagi Penilai untuk
membatasi kewsajibannya di dalam kaitannya dengan ketentuan pelayanan.
Kewajiban kami untuk membayar semug Kerugian termasuk kompensasi, kerugian
ekonomis atau kegagalan dalam mewujudkan keuntungan yang terjadi pada klien,
atau manfaat lain yang dialami klien sebagal sebuah dampak langsung dari perilaku
yang fidak terpuji atau kslalaian atau perilaku melawan hukum yang lain dari kami
yang dalam hubungannya atau tidak sesusi dengan kesepakatan agar diberlakukan
secara terbatas. Total kewajiban maksimal kami terhadap kerugian (angsung apa
pun atau kerusakan apakah disebabkan cleh kelalaian atau wanprestasi atau yang
lain dibatasi hanya sampai dengan 2 (dua} kaii lipat dar biaya penilaian yang
ditugaskan kepada kami. Kami tidak menerima tuntutan kerugian yang tidak
langsung berbentuk apa pun misainya kerugian yang disebabkan oleh hilangnya
keuntungan.

Bila opini nilzi diberitahukan kepada orang lain selain yang tertulis dalam Laporan
Penilaian atau sertifikat penilaian, basis penilaian agar dijelaskan. Bila opini nilai
diberitahukan kepada orang lain selgin yang tertulis dalam laporan penilaian atau
serlifikal penilaian, itu hanya uniuk informasi dan bukan untuk dipercaya.
Reproduksi laporan penilaian dan/atau sertifikat penilaian dengan cara apa pun baik
seluruh atau sebagian dalam dokumen yang dipublikasi, diedarkan atau dalam
pernyataan, atau dipublikasi dengan cara apa pun baik berbentuk hard copy atau
slektronik {fermasuk melalui websites) tanpa persetujuan terfulis sebelumnya dari
kami berbentuk dan dalam hubungan apa pun tu dilarang,

Laporan Penilaian sesungguhnya hanya berlaku pada tanggal penilaian. Penilal
tidak bertanggung jawab atas kejadian, kondisi, atau lingkungan vang berdampak
pada nilai pasar dari Objek Penilaian yang bisa terjadl kemudian setslah tanggal
penilaian atau tanggal inspeksi, yang mana yang tefjadi lebih dahulu,

Sumber 1.18 Kami tergantung pada informasi vang disediakan kepads kami, oleh sumber vang

Infarmasi terdaftar, tentang rincian hunian dan penyewa, tentang rencana yang disetujui dan
hal yang relevan lainnya, sebagaimana diringkas dalam |laporan penilzian dan atau
sertifikat penifaian,

Kami tidak mengecsk dengan instansi pemerintah terkait atau otoritas yang sesual
tentang legalitas bangunan, total luas lantai yang diinformasikan kepada kami. Kami
mengasumsikan bahwa informasi itu lengkap dan benar dan Penilai tidak bisa
diminta pertanggungawabannya sena tidak bisa dituntut bila ternyata lidak benar.

Klien kami agar menggunakan semua keghliannya secara rasioral, peduli dan
perhatian uniuk meyakinkan bahwa ssmua informasi yang Kami perlukan guna
melakukan [asa penilaian disediakan secara tepat wakiu, akurat dan lengkap. Klien
agar mengingatkan kami bila Klien kemudian menyatakan bahwa infermas! yang
disediakannya itu tidak benar, tidak tepat atau bila sebaliknya jangan diadikan
acuan.
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Kecuali bila dinyatakan, semua informasi telah dipasralegh dengan meneliti file dan
menguji dokumen atau dengan meminta kepada instansi pemerintah atau otoritas
yang berwanang. Bila hal itu dinyatakan dalam laporan dan/atau sertificat penilaian
bahwa informasi itu telah diberikan kepada Penilai oleh pihak lain, informasi tersebut
dipercaya bisa diandalkan dan Penilai tidak harus bertanggung jawab atzu dituntut
bila ternyata terbukti tidek demikian.

Penilai mencadangkan hak untuk merevisi laporan penilaian bila ada informasi yang
disediakan olah Klien dan/atau asumsi di atas yang diadopsi oleh Penilai di dalam
penilaian ini terbukti tidak akurat,

Dokumentasi 1.19 Kami tidak membaca dokumen kepsemilikan propertl secara cermat. Kami hiasanya

Legal mengasumsikan, kecuali bila secara khusus dilnformasikan dan  dinyatakan
sebaliknya, bahwa setiap kepemilikan properti tidak memilki masalah dan bak
dipasarkan maupun semua pendokumentasian dihasilkan dengan baik dan tidak
ada pengeluaran yang tidak biasa, proposal perencanaan, pembatasan atau tujusn
dari peraturan yang berdampak negatif kepada properti atau mater| litigzsi yang
tertunda,

Semua klaim/fjaminan utang (hak gadai] dan beban (hipotik), bila ada, yang
bercengaruh pada properti telah dianggap tidak ada kecuali jika sebaliknya
dinyatakan secara tegas dan diasumsikan bahwa penggunaan properti saat ini tidak
bertentangan dengan perencanaan atau peraturan dan perundangan pemerintah
lain yang berlaku.

Fenilai tidak menjamin kepada pihak kepada siaps laporan penilaian danfatau
sertifikat penilaian Ini ditujukan dan orang lain manapun; nama atau hak dari siapa
pun berkaitan dengan properti itu.

Bila mamungkinkan, penilaian ini tunduk kepada persyaratan dan ketentuan yang
tertulis di dalam Perjanjian Build, Operate and Transfer (BOT), perjanjian
operasional dan perjanjian relevan lainnya.

Perencanaan 1.20 Permintaan atas perencanaan darl otoritas yang berwenang berkaitzn dengan hal-
Kota dan hal yang berpengaruh kepada preperti, di mana dianggap perlu, biasanya hanya
Peraturan Lain diperoleh sacara lisan dan informasi itu diberikan kepada kami dan kami terima,

pada basis bahwa informasi itu tidak dapat diterima begitu saja. Jika jaminan lebih
tinggi diperlukan dalam hal perencanaan, kami menyarankan agar permintaan resmi
tertulis dizjukan oleh penasihat hukum yang juga harus mengkonfirmasi posisinya
terkail semuz aspek legal dalam l|aporan kami. Kami mengasumsikan bahwa
properdli telah dibangun, atau sedang dibangun dan dickupasi atau digunakan sesuai
dengan persetujuan yang ada dan tidak ada peringatan legal vang sudah lawat
waklu.

Survei Struktur 1.21 Survel strukiur gedung dan kondis! tanah secara rinci diinvestigasi atas gadung,
struktur, jesa teknik dan dasar serta kondisi tanah dilakukan cleh spesialis surveyor
bangunan atau insinyur sipil dan berada di luar tugas normal penilaian. Karena kami
tidak melakukan pekerjaan semacam itu, kscuall bila ditugaskan secara terpisah,
kami tidak bisa melaporkan bahwa properti itu bebas dari kesalshan struktur,
pelapukan, serangan hama atau czcat dalam bentuk lainnya, termasuk kelemahan
yang melekat kerena penggunaan material yang membahayakan dalam proses
konstruksi. Kami menggambarkan isi laporan survei gadung yang diberikan kepada
kami, atau cacat atau kerusakan barang yang disarankan, atau yang kami temukan
selama inspeksi penilzian kami tapi sebaliknya kami asumsikan terbebas darl cacat
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Pernilai berasumsi bahwa tidak ada vang disembunylkan atau kondisi yang tidak
tampak dari Objek Penilaian, lapisan tanah atau struktur bangunan yang akan
menambah atau mangurangi nilal Objek Penilaian. Tidak ads tanggung jawab yang
diterima atas Kondisi semacam ini ataupun pekerjaan teknik apa pun yang
diparlukan untuk menemukannya.

Kondisi Tanah 1.22 Kami asumsikan bahwa tidak diidentifixasikan kondisi dasar atau tanah yang
memburuk dan bahwa kualtas menahan beban dari tanah setiap properti itu
mencukupi untuk mendukung konstruksi gedung.

Kendisi 1.23 Investigasi pada ekologi akan cocok dilakukan cleh ahlinya oleh kebanyakan

Lingkungan pernbeli yang bertanggung jawab pada properti yang bernilal tinggi atau di mana
ada kecuriggan adanya kontaminasi atau ada potensi funtutan, Terlebin lagi,
investigasi semacam ity akan dilakukan dengan fokus pada adanya risike yang
melekat yang teridentifikasi dan dihitung sebelum pembelian dilakukan

Seseorang yang tidak suka risiko sangat dianjurkan untuk meiakukan investigasi
ekologl, disamping itu sebuah laporan yang menguntungkan bisa menjadi sarana
yvang membanty penjualan properti di masa akan datang. Kami akan berupaya
menunjukkan indikasi nyata atau kejadian yang diketahui marupakan kontaminasi
yang membahayakan yang ditemukan selama penugasan penilaian.

Kami, walau dermikian, bukan spesialis lingkungan dan oleh karena itu tidak
melakukan investigasi kKhusus atas situs atau gedung untuk menyatakan adanya
komtaminasi. Kami juga tidak menelitl arsip publik untuk mancari aktivitas di masa
lalu yang bisa mengidentifikasi potensi kontaminasi. Dalam hal tidak adanva
Investigas! yang memadai dan dimana tidak ada alasan yang tsmpak uniuk
mencurigal adanya kontaminasi maka penilaian kami akan berasumsi bahwa
properti tidak tercamar.

K=hadiran di 1.24 Penilai tidak berkewajiban untuk memberikan kesaksian atau hadir di pengadilan
Pengadilan berkaitan dengan Laporan Penilaian/Sertifikat Penilaian ini, kecuali kesepakatan
khusus telah dibuat sebelumnya.
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2 Pernyataan Penilai

Pernyataan 2.1 Pernyataan di dalam laporan ini telah dibuat berdasarkan pemahaman terbaik,
profesional dan panilaizn independen dari Obyek Panilaian pada tanggal penilaian.

Memenuhi Peraturan Nomor VIILC.4: tentang Pedoman Penilaian dan Penyajian
Laporan Penilaian Properti di Pasar Madal maka wajib menyatakan bahwa;

a) Penugaszan peniaian profesional telah dilzkukan terhadap obyek penilaian pada
Tanggal Penilaian (Cut Off Date);

b) Anazlisis telah dilakukan untuk tujuan penilaian yang diungkapkan dalam Laporan
Penilaian Properti.

¢) Penugasan penilaian profesional tefah dileksanzkan sesuai dengan paraturan
perundang-undangan yang berlaku:

d} Telah dilakukan Inspeksi terhadap obyek penilaian;

g) Perkiraan Nilai yang dihasilkan dalam penugasan penilaian profesional telah
disajikan sebagai kesimpulan Nilai;

f) Lingkup pekerjaan dan data yang dianalisa telah diungkapkan:

g) Kesimpulan Nilai telah sesuai dengan asumsi-asumsi dan kondisi pembatas;

h) Seluruh dala dan informasi yang diungkapkan dalam laporan dapat
dipertanggungjawabkan,

2.2 Semua analisis, opini dan kesimpulan di dalam Laporan Penilaian ini tunduk kepada
asumsi dan persyaratan pembatas yang dinyatakan di dalam Laporan Penilaizn ini
yang memberikan independensi dan telah melakukan analisis dalam kaitannya
dengan tujuan penilaian sebagaimana dinyatakan dalam Laparan Penilaian,

2.3 Kami tidak mempunyai kepentingan pada Objek Penilaian atau opini nilai yang
dilaporkan atau bukan pihak yang bisa mempunyai kepentingan atas Objek
Penilaian.

2 4 Bayaran yang kami terima tidak tergantung kepada opini nilai yang dllaporkan, atau
indikasi nilai yang disetujui cleh Kiien, opini nilai, dan hasil yang diekspresikan atau
kejadian yang berturutan yang mempunyai hubungan langsung dengan penggunasn
laporan.

2.5 Penilai kami adalah professional, berkualifikasi dan telah menjalani pendidikan yang
ditetapkan aleh MAPP| (Masyarakat Profesi Penilai Indonesia), yang diakui sah oleh
Pemerintah Republik Indonesia,

2.6 Kami memahami jenis properti yang dinilai dan mempunyai pengetahuan tercaik dari
properti yang dinilai dan bisnisnya. Berdasarkan pengetahuan terbaik kami, fakia
dan pemyatsan yang dituangkan di dalam laporan ini adalah betul dan benar.

2.7 Penilzi telah melakukan lingkup kerja sebagai berikut:
« Identiflkasl masalah (Kondisi pembatas, tujuan dan properti yang dinilsi,
definisi penilaian dan tanggal penilaian);
Keleksi data dan wawancara;
Analisis data,
Estimasi nilai dengan mengaplikasikan metcde panilaian;
Laporan tertulis,

Marspkal Suryadharma (M1) No 1] 0005212 0040-00/P165/0205/1/1112019  Halaman 13
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2.8 kamltelah melakukan inspeksi pada Obyek Penilaian.

2.4 Analisis, opini dan kesimpulan yang diperoleh Penilai dan laporan penilaian sesual
dengan Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI) dan Standar Penilaian Indonesia.

2,10 Penilgian ini telah dilakukan dan laporan disiapkan oleh individu yang melangkapi
dengan tanda tangan berikut ini, tanpa bantuan dari individu |ain tertentu,

Personel
Rekan: Wisnu Wardhana

" B, Bus, Msc, MAPP| (Cert.)
Jabalan Hekan
Mo, [zin Penilai Publik P_{.09.00205 /
No. Anggota MAPPI 02-S-01533 '
STTD-0OJK STTD.PP-129PM.223/2018 |
Pemeriksa: - o
Mama Sandi L Gunadi
Jabatan Manajer
No. Anggota MAPP! 12-T-03791
Penilai: = -
Nama Usin Maolana

|

™ ]

Jahatan Penilai | ULW"
Mo. Anggota MAPFI 14-T-05274

3 Definisi dan Lingkup Penugasan
Keterlibatan KJPP Willson dan Rekan

Instruksi 31 Dengan merujuk pada instruksi dalam Proposal Penilaian Mo. 0150\W&R-
Proposal/l/2018 tanggal 29 Januari 2019 untuk menyediakan sebuzh Laperan
Fenilaian Gedung Perkantoran di Jalan Marsskal Suryadhama (M1) Nodi,
Kelurahan Selapang Jaya, Kecamatan Neglasari, Kota Tangerang, Provinsi Banten,
Indonesia, ("Objek Penilaian™),

3.2 Penilaian inl telah dilaksanakan oleh KJFP Willson dan Rekan ('Penilai’) yang
berasosiasi dengan Knight Frank, sesuai dengan asumsi dan kondisi pembatas
sebagaimana dimuat dalam Seksi 1.

Klien 3.3 Klien kami untuk penugasan ini adalah PT AirAsia Indonesia Thk.

Pengguna 3.4 Kami mengeni bahwa pengguna laporan adalah PT AirAsia Indonesia Thk, dan
Laparan Otoritas Jasa Keuangan (QJK).

Standar 3.2 Laporan penilaian ini telah disusun sesuai dengan Standar Penilaian Indonesia Edisi
Penilaian Wil = Tahun 2018 dan Peraturan No. VIl C4 dari Otoritas Jasa Keuangan Indonesia.
Laporan Penllalan | Gedung Kanjor Redhouse d | Mareakal Susyadhanma (M1) No. || 0005302 0048-00/P1 /0602081112018 Halaman 14
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Tujuan Penilaian 26 Klien telah mengkonfirmasi bahwa Laporan Penilaian ini diperlukan dengan lujuan
untuk Akuisisi Tanah dan Bangunan (Red House Office) dar PT Airasia Mitra
Investama (AMI).

Identifikasi 37 Penilalan Gedung Perkantoran Red House di Jalan Marsekal Suryadharma {M1)
Objek Penilaian MNo.1, Kelurahan Selapajang Jaya, Kecamatan MNeglasari, Kotz Tangerang,
Indonesia.

Hak Atas Tanah 3.8 Hak atas tanah berupa 15 Sertifikat Hak Guna Bangunan yang terdaftar atas nama
PT Airasia Mitra Investama

Basis Penilaian 2.9 Nilai Pasar.

Mata Uang 3.10 Rupiah Indonesia (Ro).
Konflik 3.11 Kami mengkonfimasikan bahwa kami tidak mempunyai hubungan bersifat material
Kepentingan atau keterlibatan yang menyebabkan adanya suatu konflk kepentingan dan kami

menyediakan satu penilaian yang objektif dan tidak bias.

312 Kami sebelumnya telah menyampaikan hal inl kepada Klien dan Klien telah
mengkonfirmasl bahwa walaupun begitu, Klien bisa mensrima kami meneruskan
penugasan ini. Kami menyediakan satu penilaian yang ohyektif dan tidak bias.

313 Kami berindak ssbagai Penilai yang Independen, seperti didefinisikan di dalam
Kaode Etik Penilai Indonesia (KEPI).

Tanggung 2.14 Laperan Penilalan kami hanya untuk digunakan cleh Klien kami serta Pengguna
Jawab Kepada Lapcran dan tidak ada kewajibanftuntutan diterima dand pinak ketiga baik untuk
Pihak Ketiga seluruhnyza ataupun sebagian dari isi laporan.

Sanggahan & 3.15 Tidak ada, baik itu keseluruhan atau sebagian darl penilaian ini atau disebutkan

Publikasi sebagai referensi apapun dimuat dalam dokumen yang dipublikasi, diedarkan atau
dinyatakan atau dipublikasikan dangan cara apapun tanpa perseiujuan tertulis
teriebih dahulu dalam bentuk atau kenteks di datam mana penilaian itu kelinatan,

Pembatasan 3.16 Liabilitas total Knight Frank untuk setiap kerugian atsu kerusakan disebabkan oleh

Liabilitas kelalaian atau pelanggaran kontrak atau wanpestasi dalam kaitannya dengan
penugasan dan laporan penilaian ini dibatasi besamya sebagaimana dinyatakan di
Seksl 1.11 dan dalam surat penugasan, sebuah fotokopi diantaranya dilampirkan di
dalam laporan ini. Kami tidak menerima liabilitas atas kerugian tidak langsung atau
konsekuensi kerugian seperti berkurangnya keuntungan.

3.7 Ketentuan di atas tidak mengesampingkan stau membatasi tuntutan atas kami
disebabkan oleh penyalahgunaan atau kematian atau kecelakaan diri atau tuntutan
lain yang besarnya bahwa liabilitas itu tidak bisa dikecuslikan atau dibatasi
berdasarkan ketentuan hukum,

Keahlian 3.18 Rekan, alas nama Knight Frank, yang bertanggung jawab atzs laporan ini adalah
Wisnu Wardhana Kami konfimasikan bahwa rekan sesual dengan persysratan
Kode Etik Penilai Indonasia (KEPI), mempunyal pengetahuan yang memadai stas
pasar terfentu dan keahlian serta pengetahuan untuk melsksanakan penilaian
secara Kompetan.
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Penelitian 2.18 Laporan Ini tefan diteliti sebagai bagian dari prosedur pengendalian mutu dari Knight

{Vetting) Frank.

Lingkup Pengujian & Investigasi

Inspeksi 3.20 Kami diinstruksikan untuk melaksanakan sebuah inspeksi internal atas properti
Inspeksi kami dilaksanakan pada tanggal 30 Januar 2019 oleh Usin Maclana,
Penilai,

Investigasi 3.21 Luas eksplorasifinvestigasi ditentukan di dalam Asumsi dan Kondisl Pambalas. Dj

dalam melaksanakan instruksi kami melaksanakan verbal / penelitian berbasis
internet dengan referensi kepada bagian yang relevan dengan laporan ini Kami
tergantung kepada informasi yang akurat dan lengkap.

3.22 Sebagaimana disetujui sebelumnya oleh Klien, sksplorasi yang kami iakeznakan
dalam penugasan ini dibatas! oleh rincian berikut imi:

Informasiyang 3.23 Dalam penyusunan laporan ini kami disedigkan informasi oleh PT Alrasia Mitra

Tersedia Investama (sebagai perusahaan pemilik properti) dan PT AirAsia Indonesia Tbk,
penasehatnya dan pihak ketiga lainnya. Kami telah tergantung kepada informasi
yang secara material itu benar dalam semua aspek.

3.24 In Khususnya, kami secara rinci di dalam hal 2erikut ini:

o Informas] lerkait dengan ukursn properti disediakan oleh PT Airasia Mitra
Investama dan PT AirAsiz Indonesia Tbk,

o Informasi terkait dengan status properti, dipercleh dari Dinas Tata Kota
Tangerang,

3.25 Dalam hal dokumen atau informasi tidak disediakan, kami mengandalkan eksplorasi
kami sendirl ssbagaimana dinyatakan di dalem garis besar laporan ini. Asumsi
disebabkan oleh kurangnya informasi juga disajikan di dalam bagian yang relevan
dalam laperan ini.

Asumsi Khusus

Asums| Khusus 3726 Kami berasumsi bahwa kondisi sosial, ekonomi, lingkungan dan pemerintahan
selama melaksanakan penilaian tidak mengalami perubahan Kami juga bsrasumsi
behwa daya dukung tanah dan fondasi memadai, serta risiko lingkungan aktual dan
potensial Itu rendah (8F1 300 butir 5.2). Berdgsarkan pengamatan dilapangan dan
analisa kami terdapat tanah seluas 5.766 meter persegl yang digunakan sebagai lahan
parkir mobil. Dalam penilsian ini kami menilai tanah tersebut secara terpisah dengan
asumsi dapat dikembangkan menjadi propert kemersial

Pendekatan Penilaian dan Metode Penilalan

3,27 Kegiatan penilaian di KJPP Willson dan Rekan menggunakan pendekatan dan
metode penilaian yang lazim digunakan cleh para penilai. Metode penilaian
dimaksud tergabung dalam Pendekatan Perbandingan Data Pasar, Pendekatan
Pendapatan, stau Pendekatan Biaya. Metede penilaian yang digunakan ditentukan
aleh jenis propertinya, jenis nilai yang diestimasi, tujuan penilzian, ketersadiaan data,
kondisi perekonomian, kerumitan tugas penilaian, dan wakiu.
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Pendekatan 3.28 Pendekatan Penilaian yang menggunakan data transaksi atau penswaran atas

Data Pasar properti yang sebanding dan sejenis dengan obyek penilaian yang didasarkan pada
suzatu proses perbandingan dan penyesuaian. (Peraturan VIl C4-Arlikel 1.217).

Pendekatan 3.28 Pendekatan penilaian didasari oleh pendapatan dan biaya Objek Penilaian uniuk

Pendapatan sualu periode waktu tertentu yang dapat dihasilkan aleh Objek Penilaian dan
dikapitalisasikan (Feraturan VIIl. C4-Artikel 1.218).

Pendekatan 330 Pendekatan Penilaian untuk mendapatkan Indikasi nilai abyek penilaian berdasarkan

Biaya bizya reproduksi baru  (Reproduction Cost New) atau Biaye Pengganti Baru

(Replacement Cost New), pada Tanggal Penllaian (Cut Off Date) setelah dikurangi
dengan penyusutan (Peraturan VIII. C4-Pasal 1. A18)

Dasar Penilaian

3.31 Besual dengan instruksi Klien, kaml telah mendapatkan opini nilai berdasarkan
aplikasi metade penilaian sebagai berikut ;-

Nilai Pasar 3.32 Penilaian ini telah disiapkan dengan berpadoman pada Peraluran Bapepam-LK
No WIIl.C.4 (Poin 1.a.3) dan Standar Penilalan Indonesia Edisi VIl —= 2018
Dasar penilaian Inl adalah Nilal pasar yang didefinisikan sebagal didefinisikan
sebagai, "Perkiraan jumiah uang pada Tanggal Penilalan (Cut Off Date), yang dapat
diperoleh darl transaksi jual beli atau hasil penukaran suatu obyek penilaian, antara
pembell yang berminat membeli dan penjual yang barminat 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”. Opini kami untuk Milai Pasar dari Obysk Penilaian
dinyatakan dalam mata uang Rupiah (Rp)."

Tanggal 3.33 30 Januari 2019,
Penilaian

iparan Penilzian | Gadung Kantor Redhouse dl 2l Marseksl Sutyadhanmi (M) Mo, 1| 05053/2 Q0000 I/06/205/1/11/2010 Halaman 17
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4 Obyek Penilaian

Obyek 4.1 Objek Penilzian adalah sebuah gedung perkantoran,

Penilaian

Lokasi

Lokasi 4.2 Objsk Penilaian terletak di Jalan Marsekal Suryadhama (M1) No.1, Kelurahan
Selapajang Jaya, Kecamatan Neglasar, Kots Tangerang, Provinsi Banten,
Ingonesia.

4.3 Objek Penilaian terletak di sepanjang Jalan Marsekal Suryadharma, dekat dengan
kawasan gedung perkantoran dan pergudangan komersial unggulan Tangerang dan
dekat dengan Bandara Socekarno Hatta
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Paiz Lokasi (Manggunakan Google Map)
Arah Jalan
Jarak dari Properti Heterangan
+ 100 meter ke utara Gedung Sriwijaya dan Nam Air
+ 200 meter ke utara Permmpangan Jalan Marsexal Suryadhan‘na dan Jalan M1.
+ 500 meter ke timur Eandar& Inlernas:onal Soekam:} Halta ,
+ 730 meter ke selatan Kawasan Kamersial Aerupc-lls i
S B e |
* 1 2 kflumeter ke setatan |Ja|an Perimeter Selatan. '
= = i — = |
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Deskripsi Jalan

Nama Akes 45 Jalan Marsekal Suryadharma.
Jalan

Lebar Jalan 4.8 14 meter

Ruas Jalan 4.7  2ruas
Arah Lalu 48 2arah.
Lintas
Permukaan 49  Aspal
Jalan

Kondisi Jalan 4.10 Balk

Transportasi 411 Taxi dan ojek.

Publik
Situs
Area 412 12453 meter perseqi.
Bentuk 4.13 Hampir persegi panjang.
Posisi Lot 4.14 Tengah
Dimensi 4,156 Sekitar 100 meter dari bagian depan jalan dengan kedalaman 53 meter.
Orientasi 4168 Timur.
Batas tanah 417 Utara : Rumah.
Tirmnur : Jalan Marsekal Suryadharma.
Selatan . Tempat parkir.
Barat 1 Tanah kosong.
Topografi 4,18 Datar.
Elevasi 419 Lebib tinggi dari jalan utama.
Site plan 4.20 Properti diidentifikasi di bawah ini. Fotokopi lain terlampir di Lampiran 3.
Lapuran Penilaian | Gedung Kanter Rednouse di Ji Mamgkal Survadharmma (M1) No.t| 60053/2,0049-00/P1/06:0208( 112019 Hataman 16
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Pels Situs
Deskripsi Bangunan
Tipe Bangunan 421 Gedung perkantoran
Luas Bangunan <22 + 11227 meter persegi,
Tahun 423 2014,
Konstruksi
Renovasli 424 G lantai.
Terakhir
Jumlah Lantai 425 Struktur : Struktur beton bertulang dengan lempengan atap betan.
426 Dinding : Dinding bata bercat dan partisi kaca.
aksterior
4.27 Plafon : Gypsum.
428 Lantai : Granit di area Iobi, beton dilapisi karpet diarsa kerja, parket untuk
ruang rapat, dan ruang direktur.
Laparan Penilaiar Gedung Kanto dhause o Jl Marsalkal Suryaghamma (M1 Me 1 | O0055 58 G040-00:P 6 0205 12019 Helaman 20
Dipersiapkan unluk PT MirdsE indo Thk | Tanagal Paniatan: 30 Januar 2019




WILLSON Knight
& REKAN :: Frank

Area Lobi

Ruang Direktur Ruang Meeting

4.29 Foto propert! Iebih lengkap disajikan di dalam Lampiran 4

Akomodasi

Pengukuran 430 Kami tidak melakukan pengukuran dari skala perencanaan, Klien memberikan
deskripsi bangunan dengan dasar sebagal berikut;

Luas Lantai

Tabel 1 Luas Lartai

Bangunan Utama

Lantai 1 1.847
Lantai2 | 1.558
Lantai 3 1833 |
: Lantai 4 1833 |
i ' “Lantai5 | 1.860 |
o - lantaie 690 |
- Lempengan Betcn Bangunan .~ 668 |
S = L-a-l:'ltlai :AEEIP Bﬂngunan 781

Laporan Penifalan | Oedung Katinar Rad (048 - L5 02057 12018 Halaman 2!
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Unit | Deskripsi i. m
Bangunan Pendukung [
o Gedung Manzjemen | 158 |
i 11.227 '

Total

Sumber Sumbsr Pemearintah

Sesual dengan asumsi dan persyaratan pembatas pada seksi 1, kami tidak

melakukan pengetesan atas fasilitas/utilitas yang disediakan.

Kami mengasumsikan, untuk tujuan penilaian ini, bahwa semua saluran gas uiama,
air, listrik, drainase, dan telakomunikasi tersedia pada Objek Penilaian,

Legalitas Hak Atas Tanah

Kami telah disediakan dengan dokumen hak atas tansh oleh PT Airzsiz Mitra

Di dalam penilaizn kami, kami telah mengasumsikan suatu yang baik dan hak yang
bisg diperjualbelikan dan bahwa semua pendokumentasian itu memuaskan.

Kami merekomendasikan bahwa pemahaman kami atas isu hak atas tanah
mereferensikan kepada advis hukum Klien terhadap kenfirmasi bahwa permahaman
kami sudah benar. Demikian juga secara khusus penting bahwa advis hukum Klien
periu dipertanyakan kembali untuk mengecek spakah telah ada transaksi terkait
dangan properti yang menunjukkan informasi tentang harga vang dibayar yang harus

Sumber 4.33
Informasi Investama dan PT AirAsia Indonesiz Tok.
4. 34
435
kami ketahui,
4.36

Keabsahan Hak 4.37

Dalam berbagai hal yang perlu diungkap sebagai hasil dari kajian hukum dari
penasihat hukum tentang isu tersebut, kami meminta agar hal itu ditunjukan kepada
kami sebagal informasi yang mungkin mempunyai sifat penting atas nilai yang
dilaporkan.

Kami telah diinformasikan oleh PT Airzsia Mitra |nvestama dan PT Airfsiz Indonesia

Knight

Atas Tanah Thk bahwa hak atas tanah Objek Penilaian adalah Sertifikat Hak Guna Bangunan
4.38 Kami telah disediakan sebuah fotckopi serdifikat dan ringkasan persyaratan
utamanya adalah setagai berikut:
Kantor Redhouse
1. Bertifikat Hak Guna Bangunan Mo 1358/5elapajang Jaya
- Pamilik Terdaftar FT Airasia Mitara Investama
- Tanggal Terbit 18 Juni 2002.
- Tangnal Berakhir 11 Maret 2043.
- Tanggal Surat Ukur 21 Mei 2005.
- No. Surat Ukur 85/5elapajang Jaya/2002.
- Luas Tanah Z.B94 meter parseql.
gparan Penils | d-_u'_|1- Kantor Redhouse di Ji Margakal Suryadiiarme (M1 Mo 1] B0G53/2. 004 0-00/P 0802854/l 8 Hzlaman22
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2 Sertifikat Hak Guna Bangunan No.1355/Sslapajang Jaya

- Pemilik Terdaftar 1 PT Airasia Mitara Investama
- Tanggal Terbit : 20 September 1898,
- Tanggal Berakhir © 11 Maret 2043,
- Tanggal Surat Ukur ;18 September 1888
- No. Surat Ukur T TUSLPIM989.
- Luas Tanah . 666 meter persegi
3. Serifikat Hak Guna Bangunan No.1508/Selapajang Jaya
- Pemillk Terdaftar :  PT Airasia Mitara Investama
- Tanggal Terbit . 20 Septernber 1989,
- Tanggal Berakhir © 10 Jull 2044,
- Tanggal Surat Ukur . 18 September 1999,
- No. Surat Ukur o HBLPJMGES.
- Luas Tanah o 1.184 meter persegi

4. Sertifikat Hak Guna Bangunan No.1357/Selapajang Jaya

- Pemilik Terdaftar . PT Airasia Mitara Investama
- Tanggal Tertit : 13 Novemnber 1996,

- Tanggal Berakhir 1 Maret 2043,

- Tanggal Surat Ukur : 11 November 19386

- No. Surat Ukur . 774411996,

- Luas Tanah ! BBO meter persegl

5. Bertifikat Hak Guna Bangunan No.1358/Selapajang Jaya

- Pemilik Terdafiar :  PT Airasia Mitara Investama

- Tanggal Terbit 1 20 September 1955,

- Tanggal Berakhir © 11 Maret 2043,

- Tanggal Surat Ukur © 18 September 1959

- Mo, Surat Ukur o 14/8LPJIM998.

- Luas Tanah +1.283 meter persegl.
Kelebihan Tanah

1. Sertifikat Hak Guna Bangunan No.1526/Selapajang Jaya

- Pemilik TerdaRar : PT Airasia Mitara Investama
- Tanggal Terbit : 20 Septamber 1999,
- Tanggal Berakhir T 23 Juni 2045,
- Tanggal Surat Ukur .18 Seplemnber 1999,
- No. Surat Ukur » 10/8LPJ/M1894.
- Luas Tanzh . 668 meter perseqi.
sporan Pepllaian | Gadung Kantor Redhouss £l I areskal Suryadbarma (M1 Mo, 1 | 00053/ 2.0048-00P |/ Gaa20 511201 8 Hataman 23
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. Sertifikat Hak Guna Bangunan

- Pemilik Terdaftar

- Tangga! Terbil

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur

- No, Surat Ukur
- Luas Tanah

. Serifixat Hak Guna Bangunan

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur
- No. Sural Ukur

- Luas Tanah

. Sertifikat Hak Guna Bangunan

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur

- Ma. Surat Ukur
- Luas Tanah

Sertifikat Hak Guna Bangunan

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terhit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur
- No. Surat Ukur

- Luas Tanah

. Serifikat Hak Guna Bangunan

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur
- No. Surat Ukur

- Luas Tanah

sl J| Marsekal suryadharma (A1)
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No_1530¢Selapajang Jaya

PT Airasia Mitara Investama
20 September 1888

#3 Juni 2045,

18 September 1999,
TISLPJ/1899,

B66 meter persegi,
No.1532/Selapajang Jaya

FT Airasia Mitara Investama
20 Seplember 1999,

23 Juni 2045,

18 September 1999,
5/5LPJ/1988

512 meter persegi.

Mo 1531/Selapajang Jaya

PT Airasia Mitara Investama
24 Januari 2005

23 Juni 2045,

10 November 2004,

174/ 5elapajang Jaya/2004,
400 meter persagi,

No.1528/Selapajang Jaya

PT Airasia Mitara Investama
21 Oktcber 2014,

23 Juni 2045,

20 Agustus 2014,
546/Selapajang Jaya/2004
251 meter perseqi

Na 1528/5elapajang Jaya

FT Airasia Mitara Investama
24 Januari 2005,

23 Juni 2045

10 November 2004,
175/Selapajang Jaya/2004.
266 meter perseqi.

Mait | 0D0E32

Angyal Fenilaian! X Januarl 2018

DO40-00 P ORnanaH

Hit20E

Halaman 24




WILLSON

Knight
& REKAN

Frank

7. Senifikat Hak Guna Bangunan No.1527/Selapajang Jays

- Pemilik Terdaftar
- Tanggal Terbit
- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Llkur

= No, Surat Ukur
- Luas Tanah

PT Airasia Mitara Investama
20 Seplember 15548,

23 Juni 2045.

18 September 1999,
8/5LPJ/1888,

666 metar parsegl,

8. Senifikat Hak Guna Bangunan No, 1525/5elapajang Jaya

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur
- No. Surat Ukur

- Luas Tanah

PT Airasia Mitara Investama

20 September 1989,

22 Juni 2045
18 September 1999
6/3LFJM1888.
1.000 meter perseqi,

8. Bertifikat Hak Guna Bangunan No 1588/Selapajang Jaya

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur
- Ne Surat Ukur

- Luas Tanah

FPT Airasia Mitara Investama
20 September 1999,

7 September 2048,

18 September 1893
13/3LPJ/1999.

BEE meter persegl.

10. Sertifikat Hak Guna Bangunan No.1587/Selapajang Jaya

- Pemilik Terdaftar

- Tanggal Terbit

- Tanggal Berakhir

- Tanggal Surat Ukur

PT Airasia Mitara Investama
20 September 1388,

7 September 2048

18 Septernber 1939,

- No. Surat Ukur S/ISLPJ/M15999.

- Luas Tanah BEDG meter persegi,
Kondisi Investigasi Inspeksi
Lingkup 4.30 Seperti dinyatakan di dalam Asumsi dan Persyaratan Pembatas, kami lidak
Inspeksi melakukan survei gedung atau situs dari properti,

4.40 Selama inspeks| terbatas kami tidak menginspeksi area yang tidak berakses. Kami
tidak bisa mengkonfirmasi apakah properti bebas dari cacatl yang penting atau
signifikan atau barang yang tidak diperbaiki (rusak).

Komentar 4.41 Terpisah dari hal yang secara khusus ditunjukkan di bawsh ini kami berasumsi
bahwa propertl terkontruksi dengan baik dan bebas dan kesalzhan struktural,
pelapukan, serangan hama atau cacat lain, dan pelayanan dar proper dalam
kondisi memuaskan,

Penilaian | Bedung Kantar Redhouse di JI Marsekal Suryadhanma (M1 No. 1| 00053 2.0048- 001060205/ 111/2078  Helaman 25
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4.42 Pada tanggal inspeksi, gedung tampak dalam kondisi yang secara umum hisa
diterima untuk diperbaiki secara proporsional dengan usia dan penggunaannya.
Tidak ada cacat yang penting atau kerusakan signifikan atau barang yang tidak
diperbaiki yang lercatat yang bhisa menyebabkan =adanya paengeluaran yang
substantial di dalam masa mendatang atau di luar ingkup program pemeliharaan
tahunan yang normal.

Kondisl Tanah 443 Kami tidak dilengkapi dengan salinan laporan kondisi dasar dari tapak tanah. Kami
berasurnsi bahwa tidak ada kondisi tanah atau dasarbawah tanah yvang merugikan
dan bahwa kualitas/kekuatan menahan besban dar tansh mencukupl untuk
mendukung konstruksi.

Pertimbangan Lingkungan

Banjir 4.44 Berdasarkan wawancara kami dengan pendamping inspeks| di lapangan, kami
memastikan bahwa propert ini tidak mengindikasikan berada dalam kawasan banjir
dan bahwa karenanya tidak beresiko mengalami banjir.

Kontaminasi 4.45 Seperli dinyatakan dalam Asumsi dan Persyaratan Pembatas, investigasi tentang
pencemaran lingkungan biasanya dilakukan oleh spesialis lingkungan berkualifikasi.
Knight Frank tidak berkualifikasi melakukan investigasi lahan atau bangunan untuk
menentukan adanya atau kalau tidak kontaminasi lingkungan, atau kami tidak
melakukan penelitian atas arsip publik untuk mencari bukti sktivitas masa lalu yang
bisa mengidentifikasi potensi kontaminasi.

446 Tunduk kepada pernyataan di atas, sembari melaksanakan inspeksi peniaian, kami
belum menemukan tentang penggunaan objek penilaian yang dapat menyebabkan
kami berkepentingan atas kontaminasi pencemaran. Penilaian kami berdasarkan
kepada asumsi bahwa properti tidak tercemar.

Asbestos 447 Penggunaan asbes di dalam gedung vang mengandung material asbes (ACMs)
yang dilarang inf lazim ditemukan, walaupun areanya tidak terlihat dalam inspeksi
unsur permukaan. Sedangkan permukaannya bisa di ttup, tanda bahaya publik
untuk matenal dibuang dan pembuangan yang aman nampaknya merupakan
lindakan yang bisa dilakukan dan bisa mahal. Penghilangan dan pembuangan
memerlukan advis khusus. Knight Frank tidak secara khusus menginspaksi ACMs.
Kami berasumsi bahwa tidak ada ACMs di dalam properti.

Ketahanan Ciri  4.48 Dari perspektif nilai ketahanan merupakan isu jangka panjang dan pentingnya
Hijau secara relatif berubah setiap wakiu. Penilaian kami menyediakan opini nilai pada
tznggel penilaian berdasarkan kepada faktor terkait pzsar pada tanggal itu

Perencanaan

Sumber 448 Plhak pemberi tugas telah memberikan kami fotokopi Surat [z2in Mendirikan
Informasi Bangunan No.844/Kep-538/BPPMPT/IMB/2013 tanggal 2 April 2013 vyang
Perencanaan dikeluarkan oleh Walikota Tangerang.

Berdasarkan Perda Mo 6 tahun 2012 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota
Tangerang, Obyek Penilaian diinformasikan sebagai Kawasan Perdagangan dan

g FRantar Redhouse di J Marsaleal Sanadharma (M1 Mo | 00522 0048 (0/P 1A 802051052014 Halaman 26
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Jasa dengan rincian sebagai berikut

Paruntukan

Kawasan Perdagangan dan Jasa

Koefisien Dasar Bangunan

Maksimum 60%

Ketingaian Bangunan

Maksimal € Lanta

Kebijakan 4.50 Zening untuk Obyek Penilaian adalah Kawasan perdagangan dan jasa.

Perencanaan

Jalan Raya dan Akses

Jalan Raya 4.51 Swdi informal yang dilakukan cleh Otoritas Jalan Raya telah mengonfimasikan
bahwa semua jalan raya yang menghubungkan properti dapat diterima.

Akses 4.52 Di dalam laporan penilaian kami, kami berasumsi bahwa tidak ada kepentingan
pihak ketiga di antara batas Objek Penilaian dan jalan raya dan karenanya properti
mempunyai akses kendaraan yang lidak terbatas dan aksss untuk pedestrian

4.53 Kami berasumsi bahwa tidak ada isu berkailan dengan visibilitas persimpangan yang
bisa berdampak pada penggunaan rencana penggunaan properti.

Penilaian Pajak Properti (PBB)

Nilal yang 4.54  Dari sumber di pemerintah, daflar urutan PEB properti adalah

Dikenakan

Tanel 2 Daftar Tanf

JI. Marsekal Suryadnarma

‘ Tarif Dibayar

Rp
36.75.752.012.005-0579.0 ‘ 118.385 268 -

JI. Marsekal Suryadharma

JI. Marsekal Suryac_iharma

36.75 752.012.005-0583.0 | 15.270.686.-

36.75.752.012.005-1334.0 2.293.704.-

JI. Marsekal Suryadharma

3675.752.012.005-1338.0  2.293.704 -

Lisensi yang Berlaku & Sertifikat

4,56 Kami berasumsi bahwa dalam penilaian ini semua peraturan, izin & serifikat telah

kami penuhi.
Pemadam 4.56 Kami tidak melihal dokumen berkaitan dengan keselamatan dari kebakaran pada
Kebakaran properti dan berasumsi bahwa dalam penilaian ini semua persyaratan yang relevan

telah sepenuhnya dipenuhi.

Laparan Penllglan | Gedung Kanlor Rednolse ' dF J) fkarmek
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5 Komentar Pasar

Kondisi Ekonomi

Populasi dan 21 Tinjauan

Ekonat Total luas Indonesia adalzh 1.913.578.68 kilometer persegl dan terdiri dari 34

provinsi dengan luas masing-masing luas wilayahnya di dalam tabel berikut:

Luas Pulau-Pulau di Indonesia

| Puau | Luas Tanan (um2)

Sumatra 480.783 2513%
Jawa 129.438 B, 76%
Kalimantan 544 150 28.44%
Sulawesi 188.522 8.85%
Maluku & Fapua 497 604 26%
Ball & Nusa Tenggara 73.070 3.82%

100,00%

Sumber: Badan Pusat Statistlk, 2017

Pulau dengan luas tanah terbesar adalah Kalimantan dikutl oleh Sumatra, tetapi
berdasarkan populasi, pulau dengan populasi terbesar adalah Pulau Jawa, Sast inl,
pemerintah sedang berusaha mendistribusikan pembangunan infrastruktur di wilayah
di luar Jawa.

52 Populasi

Sampai Agustus 2018, total populasi Indonesia berdasarkan hasil proyeksi pada
2010-2035 adalah 2587049 jiwa dan tingkat pertumbuhan selama periode 2010-
2018 adalah 1 49%. Populasi di seliap pulau adalah sebagai berikut:

Populasi di Pulau-Pulau Indonesia, 20186

Luas Tanah Populasi »
(km2) (dalam ribuan) Papulasi (%)

Sumatra 480 783 56.112.3 22%

Jawa 129.438 145 675 4 57%

Kalimantan 544 150 15835 B%

Sulawesi 168.522 18,8733 7%

Maluku & Papua 497,804 7002 3%
Bzall & Nusa Tenggara 73070 14 300

1.913.578,68 258.704,9 100,00%

Sumber. Badan Pusal Siatistik, 2017

Laporan Bamilalan | Bedung Kantor Radhousa dl )l Marsakal Sursadharma (1 | GOGS32, 00449 - WPHOBO20EM 201 Halaman 22
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Indonesia memiliki prospek positif dalam hal tenaga kerja yang mencakup 66% dari
total populasi. Pada Agustus 2016, jumliah tenaga kerja adalah 125 44 jiwa dangan
tingkat pengangguran tercatat sebesar6,21%.

Berdasarkan seklor, pertanian adalah sekior ulama tenags kerja Indonesia yang
mencakup 33,3%, dilkuti oleh perdagangan di 21 6%, pelayanan sosial di 18,5%,
dan industri di 13,6%.

Produksi 5.2 Produksi Domestik Bruto (PDB)
]:;oDn'lBestlk Brato Sampal dengan kuartal ketiga 2017, PDB Indonesia didominasi oleh sektor
( ) manufakiur sebesar 20.3% dari total PDB. Saat ini, pemerintah Indonesia sedang
mendorong  pertumbuhan  ekonominya dengan mempsercepat  proyek-proyek
pengembangan infrastruktumya, dari konstruksi bandara, jalur kerata, sampai
incustri kimia untuk meningkatkan nilai tambah industri minyak dan gas alam.
Persentase PO Berdasarkan Sektor Industr] berdasarkan harga Saat ini, 2012-Kuartal [1 2017
| Asalindusti | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 202017 |
Agrlkultur 144% 144% 143% 1380 136% 13 9'}5
Pertambangan & ; : . o 2
Penggalian 1_-‘I~&% 112% 105% 104%  10z% | 103%
Manufaktur 23.0% 237% 237% 21.0% 205% 20,2%
Persediaan Listrik, Gas, i o ke
Konstruksi 104% 99% 101% 102% 104% 10.1%
Perdagangan. Hotel & : M i T, :
R 38%  143% 146% | 149% SR
Transportasi & i i ;
Komanilas] 8 7% 7.0% 7.4% 8.5% 8.8% 2 1%
Hauangan Bisnis Jasa, i =T e IS o
dan Real Estate T.8% = WS 7% - 8% || 8% S8
Jasa 10.8% 11.2% 11.8% 10.0% 10.0% 9.7%
*) Angha Awal ] Angka Sangat Awal
Sumber, Badsn Pusat Statistik (BPS)
Pada kuartal kedua 2017, konsumsl swasla dan permintaan domestik memicu
pertiumbuhan ekonomi Indonesia. Kensumsi swasta meningkatkan perekonomian
darl sisl ekspor dan penyediaan bisnis skala besar.
Pengeluaran PDE, 2012- Kuartal Il 2017 (% dari POB)
2012 2013 2014 2015 2016*  2Q 2017+
Konsumsi Swasta 54 8%, £55.8% 551% 54.7% 55.2% 55.6%
Konsumsi Pemerintah  89% 1%  89% 89% | D4% BE%
Pembentukan Modal ;
Yetan Bty 32_.:5% 318% S31.TH  A2E%  32E% 31 4%
EksporBarang & Jasa 243% 237% 231% 218%  189% 190%
Impor Barang & Jasa 25, 7% 250% 2489 21 4% 12.6% 17.8%
) Angka Awal ) Angka Sangal Awal
Sumber. Badan Pusat Slalistik (BPS )
ieran Penilaian | Sedundg Kanor Bedhouse dE ) Marsekal Suryadhamia (M1) Mo || 0006312 0048-00P108/0205462018  Halaman 29
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54 Inflasi

Ekenomi nasional pada kuartal keempat 2017 tumbuh 5,19% (YOY), relatif lebih
tinggi dari kuarlal sebelumnya yang terpengaruh oleh invastasi infrastruktur dan
pertumbuhzn ekspor dan kensumsi demestik yang mencapai 4,97% (YOY)

Dewzan Gubernur Bl pada 15 Februari 2018, menyetujul untuk mempertahankan Bl 7
Days Reverse Repo Rate di 4 25%, sekaligus mempertanankan tingkat Deposit
Facility dan Lending Facility masing-masing di 3,50% dan 5,00%, efektif mulai 19
Februar 2018. Inflasi Januari 2018 masih terkendali dan berada dalam koridor yang
ditargetkan. Inflasi Indeks Harga Konsumen (IHK) turun dari 0,71% (MTM) pada
bulan sebelumnya menjadi ,62% (MTM) pada Januari 2018 Secara tzhunan, inflasi
IHK berada di 3,25% (YOY), hal ini kensisten dengan target inflasi untuk 2018 di
3,5%+1%. Inflasi yang terkendali berasal dari inflasi inti yang terkendali, sejalan
dengan kedijakan Bank Indonesia untuk secara konsisten mempertahankan
stabilitas nilai tukar dan perkiraan inflasi acuan

Tingkat Inflasi Indonesia, 2013-2018 {Akhir Januari}

10.00% -

2.00% -

B.00%

4.00% -
| 3.25%

2.00%

0.00% T T T T 7 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018

Sumber; Badan Pusat Statistika
5.5 Investasi

Rezlisasi Investasi Domestik Langsung (PMDN) pada kuarial pertama 2018 (Rp76,4
triliun) meringkat 110% darl periode yang sama pada kuartal psertama 2017 (RpBa. 8
triliun). Realisasi Investasi Asing Langsung (PMA) pada kuartal pertama 2018
(Rp108.8 trliun), meningkat 12.4% dari periode yang sama pada Kuartal pertama
2017 (Rp87 triliun).

Selama periode Januari-Desember 2017, realisasi invesiasi (PMDOM & PMA),
berdasarkan lokas| proyek (5 investasi tertingg’) adalah: DK! Jakarta (Rp108.8 triliun,
alau 15,7% dari total investasi pada 2017), Jawa barat (Rp107.1 triliun atau 15.5%
dari total investasi 2017), Jawa Timur (Rp65,6 triliun atau 9,5% dari total investasi
2017), Banten (Rp55,8 friliun atau 8 1% dari total investasi 2017), dan Jawa Tengah
(Rp51,8 trillun atau 7 4% dari total investasi 2017)

Berdasarkan sektor, lima sektor realisasi investasi terbesar (PMDN & PMA) pada
2018 adalan; listrik, gas, dan persedizan air (Rp82,1% atau 11,8%), pertambangan
(Rp79.1 friliun atau 11,4%), industr makanan (Rp64.8 triliun atau 9.4%), industri

Laparen Penllalzn | Gedung Kantor Rednouss df J) Marsekal Suryadharma (A1) Me 1 | 0005342 0049-00/7105/0208/11102018 - Halaman 30
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logam, mesin, dan elektronik (Rp84,3 ftriliun atau 0,3%), dan transportasi,
pergudangan, dan telekomunikasi (Rp59,8 triliun atau 8,6%,).

Realisas| Investasi Asing berdasarkan sektor (lima sektor utama) adalah: tambang
(US$4.4 miliar), listrik, gas, dan persediaan air (5$4.2 miliar), industri logam, mesin,
dan elektronix (US$3.8 miliar), real estate, kawasan industri, dan gedung
perkantoran (USS$2Z. 9 miliar), dan industri kimia dan farmasi (US52.6 miliar). Jika
semua sektor industri dikombinasikan, sektor industri tampak mengontribusikan
sehesar USS13.1 miliar atau 40,8% dari fotal PMA.

Realisasi investasi asing langsung berdasarkan lokasi proyek (lima lokasi utama)
adalah: Jawa Barat (US$5.1 miliar), DKl Jakaria (US$4.8 miliar), Banten (LUS33.0
miliar), Jawa Tengah (US$2 4 miliar), dan Papua (US$1.8 milian,

Investasing Langsung Domestik dan Asing, 2007-2017

Dalam Triliun Rupiah
35 1

B Foreign Investment ®m Domestic Investment

a0

25

2007 2002 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sumber Badan Koordinas! Penanaman Modal, 2017

8 Investor Asing Terbesar, 2017

B Singapore

B fapan

B Honghkong

W South Korea

H China
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Realisasi Investasi Asing Langsung berdasarkan asal negara (lima negara dengan
investasi terbesar) selama periode Januari-Desember 2017 adalsh. Singapura
{US$2.3 miliar), Jepang (US31.0 miliar), Hong Kong (US$0.8 miliar), Korea Salatan
(US$0.7 miliar), dan Tiongkok (US$0.6 miliar).

Sumber 56  Analisis pasar telah dilaksanakan menggunakan studi yang dilakukan oleh Knight
Informasi Frank, studi cleh agen lain, pengujian atas basis data propearti, selayaknya dan
sesual dengan Informasi yang diberikan kepadsa kami,
6 Analisis Pasar
81 Kami telah menyelesaikan suatu riset umum terhadap perkantoran lain yang serupa
dangan Objek Penilaizn. Berikut ini adalah ringkasan dan temuan kami:
Tarif Servica
Nama Kantor Tarlt Sewa (RB) | charge (Rp)
{m%bln =
fm#bin
1 Cengkareng Business City Rp210.000 Rp 60.000.-
2 S“oewama Business Park | 250 | Rp 275.000 | Rf.: £5.000.-
3 | lconic Office Tower | 551 Rp 150.000 Rp 50.000 -
4 | Graha Indochem 700 | Rp170000|  Rp75.000-
7 Analisis Penggunaan Tertinggi dan Terbaik

Definisi 7.1
Referensi 7.2
7.3
7.4

dporan Peniiaian | Gedung

Dipstsiapkan untuk 2T 20 Asig |

Butir 3.0 8Pl 360 mandefinisikan HBU sebagai “Fenggunaan yang paling mungkin
dan optimal darl suatu propert;, yang secara fisik dimungkinkan, telah
dipertimbangkan secara memadai, secara hukum diizinkan, secara finansial layak,
dan menghasilkan nilai tertinggi dari properti tersebut.®

Standar Penilaian Indonesia P 3580 5P| Edisi VIl - 2018,

Dalam Kaitannya dengan penggunaan saat ini dan kondisinya, dan dalam hal tidak
ada bukti lain yang bertentangan, penggunaan saal ini adalah penggunaan tertinggi
dan termalk,

Fenilal berpendapat bahwa bangunan eksisting dari Objek Penilaian mencarminkan
penggunaan tertinggi dan terbaik dari tanah Objek Penilalan adalah:

Setelah mengkaji dokumen Hak Atas Tanah seperti termuat dalam fotokopi Sertifikat
No. 1356, 1355, 1508, 1357 1358, 1526, 1530, 1532, 1531, 1528, 1529, 1527, 1525,
1587, dan 1588 (lihat poin 4.38) dimana lckasi zonasi propertl adalah untuk
penggunaan Komersial, dan setelah menganalisis fotokopl Surat lzin Mendirikan
Bangunan No.644/Kep-539/BPPMPT/IMB/2013 tanggal 9 Aprl 2013, maka
berdasarkan SPl 360 poin 5.1 yang menyatakan bahwa jika nilai properti yang
dibangun lebih tinggl dari nilai tanah dalam keadaan kosong, maka HBU properti
adzlah penggunaannya saat Ini, yaitu Gedung Kantor,

war Redhouse di JI Marsekal Survedhnamma (M1 Mo,

{unesia Thi | Tanggel Permfaian: 30 Jeruar 2014
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8 Pendekatan Penilaian dan Implementasi Metode Penilaian

A. Gedung Kantor Redhouse

Pendekatan 81 Dalam penilaian kami dengan menggunakan Pendekatan Pendapatan, kami
Pendapatan menggunakan Melode DCF (Discounted Cash Flow) dengan detzil sebagai berikut;
Penode Arus Kas 10 tahun.
Proyeksi Tingkat i Tahun 1 | Tahum2 | Tahun2 | Tehund | Tahuns
Okupansi 75% 20% 85% 90% $0%

[ Tahuné [ Tawn7 | Teun8 | Tahun® | Tahumia

| BO% 90% S0% 50% | 8D%
Proyeks| Tarif - Tahun 1 Tahun 2 Tahun 3 Tahtin 4
Sewa (Rp) /m*bln Rp233.000 Rp2dah 114 Bp257 RES Rp271.281
Tahun & | Tahun & Tahun 7 Tahun &
Rp285.392 Rpa0a.236 Rp316.852 Rp322.281
Tahun 8 Tehun 10 |
Rp349 564 Rp3&7. 746 |
Kenaikan Tingkat . Kenaikan 5,20% per tahun
Sewsa
Proyeksi Service T | Tahuni Tahun 2 Tahun 3 Tahur 4
Charge (Rp) | Rp65.000 Rp67.791 Rp70.702 RE7T3.738
{m3hbin
Tehun § Tahun Tabun 7 Tahun B
Rp7i.a04 Rps0. 207 RpEd.651 Rpa7.243
[ Tahung |  Tahunio
| Rp80g38 | RpSd BGE
Pendapatan Tarif : Tahur 1 Tahun 2 Tahun 3 Tahun 4
sewa (dalam Rpoa.das Rp 26.355 Rp 28.458 Rp3z.614
jutaan Rupiah)
Tahun 5 Tahun B Tahun 7T Tehun &
Rp34.521 Rp36.317 Rp38.205 Rp40.193
| Tahun 8 Tahun 10
|  Rp4z:za3 Rpd4 453
Fendapatan : Takiun 1 Tahun 2 Tahun 2 Tahun 4
Service Charge Rt 652 Fp7.289 Rp8.077 Rp2.919
{calam jutaan
Rupiah) Tahun 5 Tahune | Tahun7 Tahun @
Rp9.302 RpE.702 Rp10.118 | Rpi0.552
[ Tarung Tahur 10
| Rpiicos | Rpitars
Laporan Penlialan | Sedung Kantar Redhouss il JI Marsakal Suryadhamea (41) Mo, 1| 0005352, 0049-00/PIaE 02051 lega Halaman 33
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Bizya Pemasaran

- Biaya Admin &
Umurn

- Biaya Pemasaran
& Promosi

1% dari total pendapatan.

3% dari total pendapatan.

12.18% (dikalkulasikan dengan menggunakan Band of Investment Mathad/BOINM).

7, 0%.

Pendekatan ini menghasilkan indikasi nilai sebesar Rp379.371.497.586 -

Dengan menggunzkan Metode DRC, kami sampai pada indikasi nilai sebasar:

Tanah:

Indikasi nilai objek tanah (seluas 66597 meter persegil ditentukan dengan
menggunakan metede perbandingan langsung dari data pasar berikut:

Diaskripsi Data 1 Data 2 Clata 3
Tipe Properti Tanah Tanan Tanah

Jalan Marzexal Jalan Marseksal Jalan Pembangunan 3,
Lokasi Suryadharma dakat Suryadharma dl depan Hotel Lz

Aerogails, Hamboo

Luas Tanah [m?) 5,565 1,580 26.074
Sertifikat Hak Wilik Hak Ailik Hak Guna Bangunan
Zonas: Komersial Komersial Hamersial
;aarrggg";e”“ara” Rpa2.000.000. Rp15.000.000, Rp10.000.000,

Kami telah melakukan penyesuaian terhadap data pasar di ztas karena perbedaan
dalam hal Lokasi, lingkungan sekitar, luas tanah, dan kandisi tanah.

Indikasi nilai tanah adslah Rp85.040.549 153, -,

Bangunan:

Indikasl nilal bangunan dan sarana pendukung lainnys telah dientukan dengan
mengestimasikan biaya pengganti baru dikurangi depresiasi fisik.

Kami mereferensikan publikas) Penyurvei Kuantitas atau tabel biaya bangunan yang
diterbitkan oleh Masyarakat Asosiasi Profes! Penilal Indonesia (MAPPI),

Deskrips! Bangunan Construction Cost / sgm

Gedung Perkantoran Rp8.514.035.
Bangunan Pendukung Rp3.186.708,
Usia Ekonomi Bangunan 50 tahun,

Indikasi nilai bangunan dan fasilitas pendukungnya adalah RpS2 508.679 491 -

n2osM2ne Halaman 34
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8.8 Fixture, Furniture dan Peralatan;

Indikasi nilai fixture, furiture, dan peralatan ditenfukan dengan menggunakan
metode penyusutan.

Indikas! nilal fixture, furniture, dan peralatan adalah Rp21.078.726.524 -
8.9 Penjumlahan dari Pendekatan Biaya adalah Rp198.628 155167 -

810 Rekonsiliasi nilai dari dua pendekatan (Pendekatan Pendapatan dan Pendekatan
Biaya) menghasilkan indikasi Nilai pasar sebesar Rp317 258.493.725 -,

B. Kelebihan Tanah

Pendekatan 811 Dengan menggunakan Fendekatan Data Pasar kami sampai pada indikasi
Pasar nilai sebesar
812 Tanah

Indikasi nilai objek tanah (seluas 5.766 rmeter perseg) ditentukan dengan
menggunakan metode perbandingan langsung dari data pasar berikut:

Deskrips Data 1 Diata 2 Data 3
Tipe Propert Tanah Tanah Tensh
Jalan Maréakal Jalan Marsekal Jalan Permbangunan 3,

y = di depan of Hotel La

Lokas! Suryadharma dekat Suryadharma. Bamkibg
Agrapalis B

Luas Tanah (m’) 5.565 1.580 26 074
Sertifikat Hak itk Hale Milk Hak Guna Bangunan
Zonast Komersial Komersizl Kaomersial
Frﬁé'?a ERGeRDR Rp12.000,000 Rp15.000 000 Rp1@.000.000.

Kami telah melakukan penvesuaian terhadap data pasar di atas karena perbedaan
daltam hal posisi, kondis! tanah, dan sertifikat hak atas tanan

Indikasi nilai tanah adalah sebesar Rp83 948 480,534

Pada tanggal inspeksi, kelebihan tanah telah dikembangkan menjadi tempat parkir
pada tahun 2018. Indikasi nilai dari pengembangan tempal parkir tersebut dengan
menggunakan Metode DRC adalah sebesar Rp2.476,899.728,

Indikasi nilal tanah dan keonstruksi pengembangan tempal parkir adalah sebesar
RpB6.423.180.260

Pendekatan 8.13 Dalam penilaian ini, kami mengggunakan Pendskatan Pendapatan dangan
Pendapatan mengaplikasi Metode Analisis Pengembangan Tanah sebagai berikut:
Feriode Arus Kas o 10 tahun.
Periode Kenstruksi  : 2 tahun
Proyeksi Tingkat ; Tahun | Tahun | Tahun | Tahun | Tahun | Tahun
Ckupansi L1 2 3 4 5 5
[ 0% 0% 40% 45% 60% 0%

“aniialan | Gedung Kantar Radhouse di J Marsekal Sunradhamia i) Mo, 1| 00053:2.0048-0021 080205112018 Halamari35
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| Tahun | Tahun | Tahun | Tahun
7 ;] g 10
80% 85% 85% BE%
Froysksi Tarif Tahun 1 Tahun 2 Tahun 3 Tahun 4
Sewa Fp215.000 | Rp226.182 | Rp237.948 | Rp2s0.324
| Tabhun & Tahun & Tahun 7 Tahun 8
|_Rp283.344 | Ro277.042 | Rp291452 | Rp3oes1T
Tahun 2 Tahun 10
RpdZ2 550 Fp339.337
Kenaikan Tarif Kenaikan 5,20% per tahun,
Sewa
Proyeksi Service Tahun 1 Teun 2 Tanun 3 Tahurn 4
Charge (Rp) FpB5.000 Rp&7. 781 Rp7l.702 Rp73.738
fm*faln
Tahun& |  Tahun B Tahun 7 Tahun B
Fp76.904 Rp50.207 Fpa3.6a1 Rp#7.243
Tahun & Tahun 10
| Rpoo.pan Rpo4.096
Pendapatan Tarif Tahun 1 Tahun 2 lahun 3 Tahun 4
Sewa (dalam Fpd Rptd Rp20.152 Rp23.850
Jutaan Rupiah)
Tahun § Tahun & Tahun 7 Tahun 8
Rp3d.qsd Rpd1.060 Rp49.367 Rp55.180
:I Tahun & Tahun 10
| Rpsa.050 Rps1 070
Pendapatan Tahun 1 Tahwn 2 Tahun 3 Tahun 4
Sarvice Charge RpD Rol Rp5.988 Rp7.026
{dalam julaan
Rupiah} Tahun & Tahun B Tahun 7 Tahir &
Rp8.770 Rp11.687 Rl 168 Rp15.707
! Tahun © Tahun 10 ]
Rp15.375 Rp17.078 |
Biaya Pemasaran
- Biaya Admin & 1% dari total pendapatan.
Umum
- Biaya Pemasaran 3% dari total pendapatan.
dan Promosi
Tingkat B14 1216% [yang dikalkulasikan dengan menggunakan Band of Investment
Diskonto Method/BOIM).
Tingkat 815 7.0%,
Kapitalisasl|
Terminal
aporan Perllaian | Gadung Kantor iz ¢f| JI Mareskal Sutyadharma (M1) Mot | 000632 004310 0EN2 054 1 112018 Halaman 32
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8.18 Pendekatan ini menghasilkan sebuah indikasi nilai sebesar Rp147.677.837.812,-.

817 Rerxonsiliasi dua pendekatan ini (Pendekatan Pasar dan Pendekatan Pendapatan)
menghasilkan indikasi nilai pasar sebesar Rp122 468 210 529~

9 Penilaian

Metodologi

9.1 Penilaian kami menggunakan metode penilzian yang memadal sesuai dengan jenis
properti yang dinilai dan tujuan penilaian serta pertimbangan profesional. Penerapan
metode penilaian ditentukan oleh jenis properti, dats yang tersadia; tujuan penilaian
dan wakitu yang lersedia, Untuk estimasi nilai pasar, metode yang dipilih harus
ditunjang cleh data pasar dan berlaku one price rule bahwa barang yang sama agar
dijual pada harga yang sama (butir 5.18 SPl 300). Jika data pasar tersedia,
pendekatan pasar adalah pendekatan yang paling langsung dan sistematis dalam
estimasi nilal {butir 5202 SPI 300). Namun bila data pasar sult diperoleh maka
pendekatan biaya menjadi dominan.

Metode DCF 8.2 Analisis DCF adalah tehnik pembuatan medel keuangan yang didasarkan kepada
asumsi mengenal prospek pendapatan dan biaya atas suatu properti atau bisnis {SPI
351). Penilaian DCF didasarkan kepada analisis data historis dan asumsi mengenai
kondisi pasar di masa yang skan datang terhadap penawaran (supply), permintaan
(demand), pendapatan, biaya dan potensi risiko. Metods ini dilaksanakan dengan
mengkapitalisasi suatu arus pendapatan yang dikanversi menjadi sebuah indikasi
nilai. Metode DCF memerlukan input data yang sangat banyak untuk menyusun
proyeksi, yang umumnya jarang bersifat absolul atau tepat, dengan membuat
banyak asumsi. Perubahan kecil pada input dapat menyebabkan secara kumulatif
perubahan besar pada nilai. Input dapat dinilai secara objektif rasional dan
memerlukan penilgian prefesional yang tinggi. Pemilihan tingkat diskonto juga
memeriukan kehati-hatian yang mengakomodasikan risiko investasi,

Metode Biaya 9.2 Metode Fengpanti Terdepresiasi (DRC) berdasarkan pada sebuah estimasi Nilai

Pengganti Pasar untuk penggunaan eksisting tanah, ditambah biaya pengganti (reproduksi)

Terdepresiasi baru pembuatanfpenggantian baru bangunan, minus depresiasi fisik dan bertuk
relevan depresiasi dan optimalisasi. Metode DRC digunakan untuk tipe propari
tertentu yang jarang diperjualbelikan, bila pernan dijual di pasar terbuka, kecuali
dengan cara suatu penjualan dari bisnis dimana properti itu merupakan bagian dari
bisnis tersabut, disebabkan oleh keunikan yang timbul dari sifat alami yang khusus
dan desain bangunan, konfigurasinya, ukuran, lokasi atau sebaliknya,

Metode 84 Metode persentasi mengestimasi Nilai Pasar Objek Penilaian  dengan
Persentase/Ta membandingkan properti yang dinilai terhadap properti yang serupa yang baru saja
mbah Kurang terjual, ditawarkan untuk dijual, atau yang kontraknya telah ditandatangani. Analisis

perbandingan memusatkan analisisnya pada kesamaan dan perbedaan di antara
properti yang dinilai dengan data pembanding serta transaksinya yang terpengaruh
terhadap nilai. Perbedaan antardata pembanding atau dengan objek penilaian
disesuaikan dengan menggunakan persentasi. Sementara dalam Metode Tambah
Kurang, penyesualan dilakukan dengan menambaimengurang nilal antars data
pembanding danfatau properti yang dinilai,
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Tujuan Penilaian

Tujuan 9.5 Akuisi Tanah dan Bangunan {Gedung Perkantoran Eed House) aleh PT Airafsia
Penllaian Indonasia Thk, dari PT Airasia Mitra Investama (AMI). Akuisisi skan dilakukan secara
internal dan kedua belah pihak memahami ochisk penilalan karena sebagai penyewa.

Basis Penilaian

Nilai Pasar 9.6 Penilzian ini telah disiapkan dengarn merujuk pada Kepulusan Badan Pengawas
Fasar Modal dan Lembaga Keuangan (Eapspam-LK) No. VIIL.C.4 (poin 1.a8.3) dan
Standar Penilaian Indonesia/SP| Edisi VIl — 2018.

Dasar penilaian ini adalsh Nilai Pasar yang didefinisikan sebagal, “perkiraan jumlah
uang pada Tanggal Penilaian (Cut-Off Date) yang dapat diperoleh dari transaksi jual
beli atau hasil penukaran suatu cbyek penilzian, antara pembeli yang berminat
membeli dengan penjual yang berminat menjual, dalam suatu transaksi bebas
ikatan, yang pemasarannya dilakukan sescara laysk, dan dimana kedua pihak
masing-masing bertindak atas dasar pemahaman yang dimiliki, kehati-hatian dan
tanpa paksaan.”

Tanggal Penilaian

Tanggal 8.7 30 Januar 2018
Penilaian
Laporan Panilelan | Gedung Kantor Redhatse di Jl Marsakal Sunyadharmna (W) Mool | O008312.0045-00/P 110G 205 120 TS Halaman 38

Diparsiapkan untuk PT Afrdsiz Indaonesia Thie | Tanogael Peniaan 30 Jensar] 2018




WILLSON‘ Knight
& REXAN nFrank

Nilai Pasar

Asumsi 0.8 Penilaian kami didasarkan pada sejumlah asumsi penting yang memerlukan
perhatian Anda disgjikan dalam Seksi 1 dan Asumsi dan Persyaratan Pembatas
laparan ini.

Opini Nilai 9.8 Opini Nilai Pasar atas Objek Penilaian pada tanggal penilzian adalzh;

Deskripsi Nilai Pasar

Gedung Kantor Redhouse Rp317.250.493.725.-
Kelebihan Tanah Rp122 4849 210.529 -
Total Nilai Pasar Rp439 728,704 254 -
Fembulatan Rp438.729.000.000.-

{Empat Ratus Tiga Puluh Sembilan Miliar Tujuh Ratus Dua Puluh Sembilan
Juta Rupiah Saja).

910 Sesual dengan kelaziman dalam praktek yang normal Penilai mengonfirmasikan
bahwa laparan itu konfidensial kepada pihak laporan itu dialamatkan, untuk tujuan
tertentu  sebagaimana dimaksudkan  dalam penugasan. Tidak  ada
pertanggungjawaban diberikan kepada pihak ketiga, dan tidak keseluruh laporan
atau bagiannya, atau sebagian apa pun untuk dipublikasikan pada dokumen apa
pun, dalam surat edaran atau bentuk komunikas! dengan pihak ketiga, tanpa
persetujuan tertulls dar kami sebelumnya. KJPP Willsen dan Rekan dan juga Penilai
yang bertugas tidak mempunyai kepentingan ternadap Objek Penilaian yang meanjadi
cbyak dalam laporan ini, dan tidak mempunyal kepentingan pribadi atau hias
terhadap para pihak yang terlibat.

Jaminan

£.11 Berdasarkan pengetahuan terbaik dari Penilal, tidak ada kejadian signifikan yang
terjadi setelzh tanggal penilaian (30 Januari 2019) sampai dengan disampaikannya
laporan inl yang dapat secara signifikan mengubah nilai pasar Objek Penilaian,

Tanda Tangan

Hormat kami,
KJFPP Wilson dan Rekan
Berasosiasi dengan Knight Frank

Wisnu Wardhana
B, Bus, Msc, MAFPPI (Cert.)
Rekan

M. I2in Penllzi Publik: P1.05. 00208 (Penilalan Prapedi)
Mo. Anggola MAPPI: 02-5-01533

STTO-0JK oo STTDPP-T29/PM.22372018
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Meglasarl, Tangerang,
Banten — Indonesia

Hal : Proposal Penawaran Pskerjzan Pengadaan Jasa Penilzian Gedung Kantor Airdsia
Redhouse untuk Tujuan Akuisisi milik PT. Airdsia Mitra Investama.

Dengan hermat,

Kami mengucapkan ferima kasih atas kesempatan vang diberikan kepada Perusahaan kami untuk
mengajukan penawaran Pengadaan Penllaian Gedung Kantor Air Asla Redhouse di Tangerang
Milik PT. Airdsia Mitra Investama di Tangerang, Provinsi Banten untuk Tujuan Akuisisi.

r-.-'-
Kondisi dan persyaratan dalem penswaran ini adalzh sebagai berikut:

Identifikasi Status Penilai

lzin Penilai Penilal adalah KJPP Willson dan Rekan, adalah Kantor Jasa Penilaj Publik yang
memegang lzin Usaha No.2.08.0049 tanggal 18 Juni 2008 dari Menter Keuangan
Republik Indonasia dan mempunyal lima orang rexan sebagai berikut:

1. Pemimpin Rekan, Willsen Kalip, adalah seorang Penilai Publik uriuk klasifkasi
penilaian properti dengan lzin No.P-1.08.00016 dari Menteri Keusngan
Republik Indonesia, dan terdaftar di Otoritas Jasa Keuangan (OJK) dengan
Surst Tanda Terdaftar Profesi Panunjang Pasar Modal (Penilal Properti)
No . 03/PMISTTD-P/A2006. Willson adalah anggota dan Masyarakat Profesi
Fenilai Indenesia No.84-5-00387,

2. Rekan, Mosalina Dewi, adalah secrang Penilai Publik untuk klasitikasi
penileian properti dengan lzin No.P-1.11.00321 dari Menteri Keuangan
Republik Indonesia, dan terdaftar di Oforitas Jasa Keuangan (OJK) dengan
Surat Tanda Terdaftar Profesi Penunjang Pasar Modal (Penilal Propertl)
No.01/PM22/5TTD-P/A/2014. Dewi adalah anggota dari Masyarakat Profesi
Penilai Indonesia No.00-5-01272.

3, Rekan, Wisnu Wardhana, adalah secrang Penilal publi untuk Klasfikasi
panilalan properti dengan lzin No. P-1.09.00205 dad Memiari Keuangan
Republik Indonesia, dan terdaftar di Otoritas Jasa Keuangan (OJK) dengan
‘Surat Tanda Terdaftar Profest Penunjang Pasar Modal (Penilai Properti) No.
21PM.221STTD-P/IA2018. Wisnu adaleh anggota darl Masyarakst Profesi
Penilai indonesia No, 02-5-01533.

4. Rekan, Agus Prawoto, adalah Penilai Publik untuk kuslifikasi penilai ussha
dengan izin penilai No. B-1.11.00309 dar Menter Keuangan Republik
Indonesia dan merupakan anggota berserifikat dari  Masyarakat Profasi
Penilai indonesia.

5. Reka Asosiasi, Andi Rahara, Penilai publik untuk kiasifikasi penilalan properti
dengan lzin No. P-1.16.00454 dari Menter Keuangan Republik Indonesia,
Andi adalah anggota dar Masyarakat Profesi Penilal Indonesia No. 10-5-

02689,
Head offize: bu
Chase Plaza 17 Floer, S Jend. Sudirman Kav, 21, Jakarta 1292C, Indonesiz
T 482 (213 570 7170 ¥ +62 (73] 570 7177 Peraf penlla] Paral pemberd nas
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KJPF Willson dan Rekan berasosiasi dengan Knight Frank yang merupakan suziu
konsultan properti internasional yang berkanter pusat di Londan, Inggris. Asostasi
ini telah mendapatkan perselujuan dar Menter Keuangan Republik Indenesia
dangan Surat Persetujuan Pancantuman Nama kKantor Jasa Penllai Publik Asing
(KJPPA) No.5-413/MK. 142008 tz=nggal 27 Juli 2009,

Kode Etik Sesuai dengan panduan dalam Kode Efik Penilal Indenesia Edisi VIl Tehun 2018,

Penilai kami dharuskan untuk bertindak independen dan obyekiif, dan fidak memihak
kepada siapapun vang berkepentingan dengan penilaian inl.

Benturan KJPF Wilson dan Rekan menyatakan babwa kami fidek memiliki benturan

Kepentingan Kepentingan

Kompetensi KJFE Willson dan Rekan menyatakan bahwa kami memiliki kompstansi dan

Penilai pengalaman untuk melakukan jasa panilaian yang diminta olsh Pemberi Tugas.

Identifikasi Pemberl Tugas dan Pengguna Laporan

Pemberi Tugas PT. AirAsia Indonesia Tbh

Pengguna Laperan  Lapeoran hasil penilaian ini akan dipsrgunska oleh Direksi PT. AirAsia
Indonesia Thk, dan Otoritas Jasa kKeuangan (OJK) untuk keperluan Akuisisl.

Kaml tidak memperkenankan Laporan Penilaian untuk dinsrgunakan oleh
dain diberkan kepada pihak lain yang fidak tersebut di atas.

Malksud dan Tujuaﬁénllalan

Pemberi Tugas memeriukan penilaian ini hanys untuk Akuisisi Maksud dan tujuan penilaizn inf adalah
untuk memberikan pendapat vang cbyektif mengenai Nilai Pasar dari Obyek Penilzian yaitu gedung
kantor yang akan dipergunakan untuk keperluan akuisisi (Lampiran SPI 103 SPI Edisi VIl tahun
2018). Dalam hal tugas penilaian harus tunduk kepada ketentuan OJK, maka dasar penilaian yang
digunakszn adalah Nilai Pasar.

Fenilaizn ini mengacu pada laporan penilaian sebelumnya yang di terbittkan oleh Kantor Jasa Penilai
Publik (KJPP) Willson dan Rekan No. 208/W&R-Reporff2018 tanggal 31 Agustus 2018,

Sehubungan dengan tujuan tersebut di atas maka penilaian ini bermaksud untuk menentukan Nitai
Fasar dari Obyek Fenilaian.

Identifikasi ODbyek Penilaian

Obyek Penilaian adalah Gedung Kantor milik PT. Airasia Mira Investama, yang terletak di Jalan
Marsekal Suryadharma MNo.1, Neglasari, Tangerang, Banien — Indonesia. Propertl ini terdid atas
tanzh seluas 12, 453.00 meter persegi dan luas area bangunan sefuas 11,200.00 meter persegl

Cialam pemahaman Umum Kami, Cbyek Penilajan adalah jenis properti yang bisa diperjual belikan di
pasaran umuem, dan bukan suatu jenis properfi vang khusus.

Y
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Identifikasi Aspek Kepemlilikan dan Legalitas

‘Kami belum menerma salinan dokumen aspek kepemilikan dan legalitas "atas obyek penilaian.
Pemberi tugas akan mamberikan salinan dokumen aspek kepemilikan dan legalitas atas seluruh
obyzk penilzian setslah menystujul proposal penialian inl.

Standar Penilaian

Penilaian kami berpedoman pada Standar Penilaian Indonesia Edisi VIl — 2018, Dalam hal laporan
digunakan oleh OJK, maka penilaian akan dilakukan dengan mengikuti ketentuan OJK c.g Keputusan
Badan Pengawas FPasar Modal dan Lembaga Keuangan (Bapepam-LK) No. Kep478/BL2012
dengan lampiran Peraturan Nomor VIILC.4 tentang Pedoman Penilaian dan Penygjian Laporan
Penilaian Propert di Paszr Modal, Kami bertindak sebagai penilai skstemalfindependen.

Semua anggots tim kami yang berfugas dalam penilaian ini twnduk pada Kode Ebk Penilai
Indonesia’KEPL

Dasar Nilai yang Akan Digunakan

Untuk memenuni tujuan penilzian yang fersebut di atas maka dasar nilai yvang digunakan dalam
penilaian Ini adalah Nilai Pasar.

Sesuai dengan maksud dan tujuan dari penitaian ini, maka dasar penilaian, metede penitalan
dan definisl yang eken diterspkan divraikan sebagai barikut:

Dasar Penilaian

Sesual dengan maksud dan tujuan darl penugasan ini dan ketenfusn OJK, maka
sebzqai dasar penilaian adalsh Nilai Pasar (Markei Value) menurut SPI-1 Tahun 2018

Edisi V1.
Nilai Pasar QJK

Berdasarkan Keputusan Badan Pengawas Pasar Modal dan Lembaga Keuangan
(Bapepam-LK) No. Kep.478/BL/2009 dengan lampiran Peraturan Nomer VIILC 4 tentang
Pedoman Penilaian dan Penygjian Laporan Penilzian Properdi di Pasar Modal
mendefinisikan Nilai Pasar (Market Value) sebagai “perkiraan jurmlsh uang pada Tanggal
Penilaian (Cut Off Date), yang dapat diperoleh dari transaksi jual beli atau hasil penukaran
suatu obyek penilaian, antara pembeall yang barmminat membell dan penjual yang yang
berminat manjual, dalam suatu transaksi bebasikatan, vang pemasarannva dilekukan
secara layak, dimana kedua pihak masing-masing bertindak atas dasar pemahaman yang
dimilikinya, kehzli-hatian dan lanpa paksaan”.

Jenis Mata Uang yang Pigunakan untuk Hasil Penilaian

Milzi Fasar dari Obyek Penllalan akan dinyatakan dalam mata uang Rupiah (Rp.).

Tanggal Penilaian

Sesusi instruksl pemberi tugas tanggal penilaian akan di konfirmasikan oleh Pembern Tugas.

Vi
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Tingkat Kedalaman Investigasi

Inspeks! kami mencakup lingkup kerja sebagai berikut:

Parmeohonan dan pengumplian data terkait Objek Penilaian darn Pemberi Tugas.

Melaksanakan inspeksi terhadap Objek Penilalan untuk mengetahui aspek-zspek umum
beriiout:

o Lokasi dan aksesibilitas.
o Pembangunan yang sudah ada di sekitar Objek Panilaian.

o Bentuk tanah, perbatasan, topografi dan kontur, kondisi fisik tanzh, psmbangunan, dan
lain-lain.

o Tipe bangunan, spesifikasi bahan bangunan dan kuglitasnye.

o Kegunaan bangunan saat ini, kondisi umum, perawatan, kendis! pemakaian, dan lain-
lain.

FPengumpulan dafa pasar umum berikut:

o Peraturan psmbangunan yang berlaku atas tanah darj Ohjak Penllalan yang akan kami
peroleh dari Dinas Tala Kota setempat,

o Inforrasi transaksi dan/atau harga penawaran dari properti sejenis di sekitar Objek
Penilaian yang akan kami percleh dar sumber-sumber pasar.

Penilai akan menyiapkan sebuah kertas kerja laporan dan sehuah Laporan Penilzian.

Penilal aktan mengirimkan |laporan kepada Pemberi Tugas.

Data yang Diperlukan Untuk Fenilaian

Daftar lengkap dan salinan dari seluruh sertipikat Hak Guna Bangunan yang termubdahir.
Cenah bangunan per lantzf barskala yang termuktahir
Daftar penyewa ruang gedung kantor termuktahir

Historical laporan keuangan {rugi laba) operasional gedung kantar 5 tahun terakhir yang telsh di
audit beseria proyeksinya 5 tahun ke depan.

Laporan keuangan operasional gedung kantor termuktahic yang belum df audit,

Salinan lengkap dari seluruh izin-izin dari pemerintah yang telah diberlkan kepada Perusahan
dan kepada entitas-entitas anak perusahaan, seperti:

o Surat lzin Penunjukkan Penggunaan Tanzh (SIFFT)
o lzin Lokasi
o  Surat Keterangan Rencana Kota (Advis Planning)

o lzin Rencana Tata Letak Bangunan (1zin Master Plan) dilengkapi dengan gambar blue
print dari Master Flan perumahaan yang telah ditandatangani oleh pemerintah.

o [zin Mendirikan Bangunan (IMB).
o lzin Kelayakan Menggunakan Bangunan.
= [gin lainnya yang sudah diperoleh,
Daftar vtiifas bangunan yang termukdahir.
Dats lain akan kami mintakan kemudian sesual dengan kabuWn_/
2
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Data tersebut harus diberikan oleh Pember Tugas ssbzajum kami melakukan inspeksi atas Obyek
Benilaian.

Pemberi Tugag juga harus menunjuk seseorang yang mempunyal pendetahuan yang menyaluruh
menganai Obyak Panilaian untuk mendampingi kamt dalam melakukan inspeaksi.

Sifat dan Sumber [nformasi yang Dapat Diandalkan

Pemberi Tugas harus memberkan data-data dan informasi yang benar, lengkap dan akurat serta
memberikan bantuan kepada kami dari wakiu ke waktu selama masa pengadazan jasa penilaian iri
agar kami dapat menyelasaikan pekarjaan ini dengan baik.

Pemberi Tugss bertanggung jawab panuh atas kebenaran seluruh dsta dan informasi faktual tentang
Obyek Penilalan yang digunakan dalam penilaian. Pemberi Tugaz harus memberikan informasi
kepada kami apabila Pemberi Tugas memiliki atau menyimpan informasi yang berientangan terhadap
Dbyek Penilaian dan apabila lerdapal rencana bahwa Obysk Penilaizn tidak akan beroperasi seperti
kegunaannya sekarang di kemudian hari.

Laporan panilaian kami akan didasarkan pada dats dan informasi faktuzal tentang Obvek Penilzian
yang diberikan oleh dan atas nama Pember] Tugas. Kami tidak melakukan audit atau kajian khusus
atas data dan Informasi yang Pemberi Tugas berlkan, verifikasi atau investigasi indspenden atas
keabsahan dokumen-dekumen kepemilikan properi, luas tanah dan bangunan, audit mesin dan
banguran dan audit lingkungan/koniaminast.

Sebelum penyerahan laporan final, kami akan mengkonfirmasikan data dan informasi faktual tentang
Obyek Penilaian dengan Pemberi Tugas dengan memberikan draf laporan terlebih dahulu agar
FPemberi Tugas capat membaca, memeriksa dan memberitahukan kepada kami bila terdapat data
dan informasi yang tidak benar, tidak lengkap atau menyesatkan atau hal-hal lsinnya yang dapat
mempengaruhi penilaian. Draf laporan tidak dapat dl gandakan atau dibarikan kepada pihak 18ir.

Adalah merupakan kondist darl perdanjian ini bahwa Pemberi Tugas menjamin dan membebaskan
KJPP Willson dan Rekan, seluruh rekan dan karyawannye terhadap wuntutan gantl rugi dan biaya-
biaya lainnya atas kerugisn yang fimbul ekibat penggunaan data dan/atey informasi faktual tentang
Obyek Penilaian yang tidak benar, tidak lengkap atau menyesatkan yang diberikan oleh Klien atau
akibat kegagalan Klign untuk menyediakan data dan/atau informasi yang diperlukan.

Kami harhak untuk meninjau ulang semuz perhitungan, dan, jika kami nilal dipedukan, untuk meravisi
Fenilaian ini berdasarkan semua informasi yang ada pada Tanggal Penilalan yvang kemudian kemi
ketahui.

Konfirmas] bahwa Penilaian Dilakukan Berdasarkan EPI

Semua penilaian harus dilakukan berdasarkan SF1 2018 Edisi VIl kecualj bila obyek penilaian di luar
Indonesia, laporan digunakan di luar Indonesia atau SPI tidak mengatur abyek penilaian tersebut
smsuai dengan SP1 103 birir 5.3.1.73

Tim Kerja

Tim yang melaksanakan penilaian ini terdini dari;
- 1 penilal pubtik,
- 1 manajsr yang akan mengkeoordinasikan dan menjaga kualitas kerja, dan

1 penilai yang akan melaksanakan Inspeksi terhadap properii dan mempersiapkan laporan kerja
dan draf laporan.

W
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Wakiu Kerja

Kami mengestimasi bahwa penileian ini akan membuiuhkan 4 minggu untuk diselesaikan, yang
dihitung mulai dari tanggal inspeksi dan sepenuhnya berdaserkan pads semua data yang dibutuhkan
agar diberikan oleh Pemberi Tugas kepada kami.

Syarat dan Ketentuan Bisnis

Proposal ini tunduk pada Pemyataan Asumsi dan Persyaratan Pembatas yang akan dissjikan kemudian
dalain proposal ini dan tunduk pada Representasi kami yang juga kemudian disalikan dalam laporan ini.
Representasi tertulls darl Pemberl Tugas juga diporlukan oleh Standar Penilzian Indonesia terkait
kebenaran dan ketepatan informasi yang dibarikan olsh Pemberi Tugas.

Laporan Fenilaian

Jenis dan isi Laporan Penilaian kami harus sesuai dengan ketentuan SP1 105 dan disepakall dengan
Femberi Tugas dan diungkapkan dalam persyaratan penugasan.

Dalam penugasan ini tanggal pelaporan dinyatakan sesuai dengan tanggal berakhimya penugasan
ini atau ianggal dimana laporan hasil penilaizn diserahkan kepada Pemberi Tugas yang waktunya
akan diteniukan bersama.

Persyaratan atas Persetujuan untuk Publikasi

Laporan penilaizan ini tidak dimaksudkan untuk dipublikasfkan. Penilai tidak bertanggung jawab atas
publikasi lzporan penilaian inf anpa persetujuan dari penilai,

Batasan Tanggunyg Jawab kepada Pihak Ketiga

Fenilaj tidak memiliki tanggung jawab kepada pihak ketiga selama tidak menyimpang darl peraturan
perudangan.

Asumsi dan Asumsi Khusus

Asumsi khusus adalah asumsi yang berbeda darl kendisi faktual pada tanggai penilaizn atau suatu
hal yang tidak akan dilakukan oleh sebagian kecil pelaku pasar dalam transaksi pasar pada tanggal
penilaian. Misalnya: ssbuah properti yang masih dibangun kami asumsikan telah selesal dibangun,
atau kentrak terfentu pads tanggal penilaian masih belum sslesal, tetapi kami asumsikan telah

salesal

Metode Penilaian

Penilaj mengaplikasitan melode penilaian yang termasuk kedslam pendekatan yang lazim
digunakan sesual dengan fenis propert] / asel kondlis! akiual Obyek Penilaian. Filihan pendekatan
yang dimungkinkan adalah sebagai berikut:

1. Pendekatan Pendapatan.
2. Pendekatzn Pasar.
3. Pendekatzn Biaya,

k
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Laporan Penilaian dan Masa Berlakunya

Berdasarkan Peraturan Menteri Keuvangan Republik Indonesia No.10 tghun 2014, laporan penilaian
harus disiapkan dan menggunakan Bahasa Indonssia,

Ariikel 34 baris (2) menstapkan bashwa laporan penilaian harus dibuat berdasarkan penugasan
Pemberi Tugas, Dalam hal ini, Pembari Tugas dapat secara khusus menginstruksikan Panilai untuk
menyiapkan |aporan penilaian tambahan yang menggunakan bahasa Inggris. Versi Bahasa Inggris
dari lzporan adalah laporan definitif dan |sbih kuat dibandingkan versi Bahasa Indonesiza untuk semua
kepentngan.

|aparan penilaian tersebut ekan beraku selama 6 (enam} bulan terhitung ssjak tanggal penilaian,
dengan asumsi bahwe selama periode tersebut tidak terjadi pesrubahan pasar yang cepat dan
signifikan yang mempengamnhi nilai dari Obyek Penilajan. Dalam ruang lingkup proposal ini; kami
tidgk bertanggung jewab untuk melakukan penilaian ulang (re-appraiszal) dandatay memberikan
lzporan penilaian ulang di masa danfatau pada wakiu setelah penyerahan laporan penilaian. Tetapi,
Fanilzi barsedia untuk mendiskusikan jika penilaian ulang diperlukan.

Laporan Penflaian ini gkan disiapkan unluk dan akan bersifal rahasia kepada FPember Tugas dan
Pengguna Laporan seperti telah dinyalakan di atas. Penilai tidak mengizinkan pihak lain yang lidak
dinyatakan dalam proposal ini untuk menerima atau menggunaksn laporsn inl. Penilai tidak
bertanggung jawab atas liabilitas yang timbul atau kelalsian apa pun yang menysbabkan kerugian
atau kerusakan yang diderita oleh pihak lain yang tidak dinyatakan sebelumnya.

Biaya Jasa Penilaian

Memperhatikan deskripsi Obyek Penilzian (antara lein lokasi, jenis properti, luss tansh den bangunan,
darn aspek legalitas) yang lertera o atas dan memperkirakan kompleksitas ruang lingkup penugasan dan
kedalaman investigasi dan dan pendekatan penilaian yang akan digunakan, makz berdasarkan
katentuan yang berlaku di kantor Kaml dan penstapan oleh parg rekan kami, biaya jasa uniuk pekejaan
penilaian ini adalah:

- Biaya Penilaian : iasuk pph
- PPN 10% :
Sub Total

Termin pembayaran biaya tersebut adalsh sebagai berikut:

= Kami akan meznerbitkan Involce dan faklur pafak untuk 50% dar Jasa Penilzian yang harus
dibayarkan oleh Pemberi Tugas setelah memberikan persefujuan atas propossl ini dan sebelum
inspeksi atas obyek penilaian dilakukan olsh Peanilal.

+« Kami akan menerbitkan invoice dan fakiur pajak untuk sisa 50% darl jase penilaian yang herus
dibayarkan oleh Pemberi Tugas setelah menerima draf Laporan Fenilaian dar Penilal.

Mohon transfar semua pembayaran ke:

Marma Bank : Bank CIMB Niaga — Cabang Thamrin Jakaria.
Mema Akun : KJIPP Willsen dan Rekan

MNomor akun : B00-003-470-700

Swift Code » BRIAIDUA,

Pekerjaan Tambahan

Kami berhak untuk mengsnzkan biave tambahan dan akan melakukan penambahan vang diperlukzn
dari proposal ini Jika tarjadi hal berikut:

- Pemberi Tugas mengubah dan/atau menambah tujuan penilaian sebagaimana dideskripsikan pada
halaman 2.
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- Pember Tugas mengubah danfatau menambah pengguna dan penerima Lagoran Penilaian
sehagaimana didaskripsikan pads halaman 2,

Deskripsi Objek Fenilaian berbeda dari yang telah dideskripsitan oleh Pemberi Tugas pada
halaman 2.

_Pemberl Tugas mengubah den/ztau menambah lingkup kerja sebagaimana dideskripsikan pada
halaman 3

- Pemben Tugas mengubah tanggal penilaian.
- Pemberi Tugas meminta tambahan jumlah buku Laporan Penilaian,
- Pambaeri Tugas mangubah aspek-aspek propasal ini yang kami nilai sebagai pekerjaan tambahan.

Ketentuan Umum Bisnis Penilaian

Ketentuan Umum Bisnis Penilaian ini berlaku pada semua penilaian vang dilaksanakan oleh KJPP
Willzon dan Rekan berasosiasi dengan Knight Frank (Penilai), kecuali bila secara khusus disepakati
sehaliknya di dalam surat proposal atau dinyatzkan di dalam bagian utama laporan penilsian
danfatau serifikat penilaian.

1. Pembatasan Liabilitas

Tangguny jawab penilal dalam kaitannya dengan laporan penilaian dan/zfau seriffikat penilaian ifu
terbatas kepada pgihak kepads siapa laporan penilaian dan/atau sertifikat itu dialamathan sesuai
dengan tujusn yang tertulis. Penilai menolak semusa pertanggungjawaban dan akan tidak menerima
tuntutan apapun dar pihak ke tiga baik seluruh atau sebagian yang terkandung di dalam dasar
instruksi tertulis yang disetujui bersama.

Baik Pemberi Tugas maupun Penilai tafah sepakal bahwa sangat rasionzl bagi Penilai uniuk
membatasi kewajibannya di dslam kaitannya dengan ketenluan pelayanan, Kewajiban kami untuk
membayar semus kerugian termasuk kompensasi, kerugian ekonomis atau kegagalan dalam
mewujudkan keuntungan yang terfadi pada klien, atau manfzat lain yang dialami Pemberi Tugas
sehagal sebuah dampak langsung dari perilaku vang tidak terpuji atau kelalaian atau perilaku
melawan hukum yang lain dard kami yang dalam hubungannya atau fidak sesual dengan kesepakatan
agar diberlakukan secara terbatas. Total kewsjlban maksimal kami terhadap kerugian langsung
apapun atau kerusakan spakah dissbabkan oleh kelalaian atau wanprestasi atau yang lain dibatasi
hanya sampai dengan 2 kali lipat dari biaya penilzian vang ditugaskan kepada kami. Kami tidsk
menerima tuntutan keruglan yang tidak langsung berbentuk apapun misalnya kerugian yang
disebabkan cleh hilangnya keuntungan.

2. Disclosure dan Publikasi

Eila opini nilai diberitahukan kepada orang lzin selain yang tertulis dalam laporan penilaian atau
serifikat penlialan, basis penilzian agar dijelaskan, Blla opini nilal diberitahukan kepads orang lain
selain yang tertulis dalem leporan penilaian atau sertifikat pznilaian, v hanva untuk informasi dan
bukan untuk dipercaya. Reproduksl laporan penilalan danfateu serifikat penilaian dengan cara
apapun baik seluruh atau sebagian dalam dokumen yang dipublikasl, disdarkan atsu daiam
pemyataan, atau dipublikasi dengan cara apapun baik berbsntuk hard copy atau electronik (tenmasuk
melalui websites) tanpa persetujuan teriulis sebelumnya dari kami berbentuk dan dalam hubungan
apapun ifu ditarang.

Laparan penilaian sesungguhnya hanya berlaku pada tanggal penilaian, Penilai tidak bertanggung
jawab atas kejadian, kondisi atau fngkungan yang berdampak pada nilzi pasar dari Objek Penilaian
yang bisa tefadi kemudian seizlah tanggal penilaian atau tanggal inspeksi, yang mana vang terjadi
[ebih dulu.

‘ 2
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3. Btendar Penilalan

Semua penilaian dan pekerjaan penilaian dilaksanakan sesuai dengan Standar Penilaian Indonesia
tghun 2018 adisl VIl dan pedomannya serta merujuk kepada psmenuhan [nternational Valuation
Standards (IVS) 2013 dan semua kode etlk, standar dan semua persyaratan profesionalisme.

Fenilai patuh kepada Kode Etik Penilai Indonesia (KEPJ).

Semua penilaian harus dilakukan berdasarkan SP1 20718 Edisi VIl kecuali bila obyek penilaian di luar
Indonesia, laporan digunakan i luar Indonesia atau 5P| tidak mengatur Objek Penilaian tersebut
sesuaidengan SPI 103 butlr 5.3.1.13

4. Basis Penflaian

Semua penilaian dan pekerjzan penilaian dilaksanakan dengan basis yang sesuai dangan tujuan
penilaian sebagaimana dimaksudkan dan sesuai dangan definisi yang rilevan, komentar dan asumsi
yang digambarkan dalam |aporan penilaian dan/atau seriifikal penilaian.

Opini yang dinvatakan dalam laporan penilaian dan/atau sertifikat penilaian dibuat yang benar-benar
sesuai dengan persyaratan-dan tujian yang yang tertulis, dan nilai-nilai yang dihasilken dan setiap
elokasi nilai-nilal diantara bagian-bagian properli fidak bisa dilakukan dalam kaitannya dengan
penilaian-penilaian yang lain.

5, Hak Atas Tanah dan Bebannya

Kami fidak membaca dokumen kepemillkan properti secara cermat. Kami biasanya mengasumsikan,
kecuali bila secara khusus diinformasikan dan dinyatakan sebaliknys, bahwa setiap propertl itu
kepemilikannya tidak ada masalah dan baik dipasarkan. dan semua pendokumantasian mamuaskan
dan tidak ada yang ansh, proposal perencanazn, pembatasan atau meksud dari peraturan yvang
bardampak kepads properti atau materi litigasi yang tertunda.

Semua klaim/faminan utang dan beban, bila ada, yang berpengaruh pada properii telah dianggap
tidek ada kecuali jika dinvatakan secars tegas dan diasumsikan bahwa penggunaan properti saat ini
tidak bertentangan dengan perencanaan afad peraturan pamerintah lain atau hukum yang beriaker,

Penilai tidak menjemin kepada pihak kepada siapa laporan penilaian danfatau serifikat penilzian
ditujukan dan orang lain manapun nama atau hak dari orang berkaitan dengan propertiitu,

Bila bisa, penilaian ini wnduk kepada persyaratan dan ketentuan yang teriulis di delam Perfanjian
Build, Operate and Transfer (BOT), perjanjlan cperasicnal dan perjanjian relevan lainnya.

6. Sumber Informasl

Kami tergantung pada informasi yang disediakan kepada kami, oleh sumber yang terdafiar, tentang
rincian hunian dan penyewa, tentang rencana yang disetujul dan hal yang rlevan lainnya,
sebagaimana diringkas dalam laporan penllaian dan atau seriifikat penifaian. Kami tidak mangecek
dengan instansi pemerintah terkalt atau otorllas vang sesual tentang legalilas bangunan, total luas
lantai yeng diinformasian kepada kami. Kami mengasumsikan bahwa Informasi it lengkap dan
benar dan Penilai tidak hias diminta pertanogungjawabannya serta tidak bisa dituntut bila ternvata
“tidak banar.

Pemberl Tugas agar menggunakan semua keahliannya secara rasional, pedull dan perhatian uniuk
meyakinkan bahwa semua informasi yvang kami beralasan memeriukannya guna melakukan jasa
penilaian yang disediakan secera tepat waktu, akurat dan lengksp. Pemben Tugas agar
memengingatkan kami bila Pemberi Tugas kemudian menyatakan bahwa informasi yang
disadiakannys itu tidak benar, tidak tepat atau bila sebaliknya jangan c?:w(an acuan,

W Je

Faraf penilai Paraf pemberi tugas g




Mo. Proposal: 015/W&R-Fropozall/2019 \N[LLSON ‘ q Kniaht
& REKAN | 5& Frank

Kecuali bila dinyatakan, semua informasi felah diperoleh dengan menslit file dan manguji defumen
atau dengan meminta kKepada instansi pemerintah atau otoritas yang sesuai. Bila hal itu dinvatakan
dalam lgporan danfatau seriifikat penilaian bahwa Informasi itu telah diberkan kepads Penilai oleh
pihak lain, informasi tersebut dipercara bisa dipercaya dan Penilaf tidak harus bertanggung jawab
atau dituntut bila ternyata terbukti tidak demikian.

Sebelum Laperan Fenilaian difinalisasi, kami akan mengkonfirmasi fakia yang ada dengan Anda.
kemi dapat melakukannya dengan menyediakan draf Laporan Penilaian dengan persyaratan bahwa
dalam keadasn apa pun draf fersebut tidak bolsh digandakan atau dibarikan kepada ocrang lain
kecuali telah diizinkan oleh Froposal ini dan meminta agar Anda memberitahukan kami jika
diternukan kesalahan atau penyajian yang keliru dari falkta atau hal-hal lain yang Anda percays dapat
mempangaruhi Penilaian kami,

Penilai barhak uniuk merevisi laporan ini flka informasi apa pun yang diberikan oleh Pemberi Tugas
dan/atau asumsi di atas yang Penilai gunakan dalam penilaian ini terbukti tidak akurat,

7. Hatas-Batas

Perencanaan yang menyertal laporan penilaian itu untuk lujuan identifikasi dan tdsk dimaksudkan
uniuk mendifinisikan batas-batas, hak atau kemucdahan. Luas persil digambarkan sesuzf dengan
dengan Informasi yang diberikan Kepada kami dan/atau difaham| sebagai batas-batas.

B. Pencanaan dan Peraturan Perundangan Lainnya

Permintaen perencanaan dari otoritas yang berwenang berkaitan dengan hal-hal vang berpengaruh
kepada properti, dimana diperiimbangkan sscara memadai, biasanya hanya diperoleh secara lisan
dan informasi itu diberikan kepads kami dan kami terima, pada basis bahwa itu jangan diterima begitu
saja. Dimana jaminan lebih tinggi diperlukan pada perencanaan, kami menyarankan agar permintaan
resmi tertulls agar dilakukan oleh penasihat hukum yang juga agar mengkonfirmasi posisinga dalam
kaitannya dengan aspek legal dalam laperan kamil. Kami mengasumsikan bshwa properii telah
dibangun, atau dikonstruksikan den diokupasi atau digunakan sssuai dengan persatujuan vang ada
dan lidak ada peringatan legal yang sudah lewat waliu,

9. Asuransi Properti

Fenilaian kami mengasumsikan behwa properti, dalaem semua hal, diasuransikan terhadap semua
risiko vang lazim ada, dengan perjanjian perfangoungan secara komersial yang bisa diterima.

10, Area dan Usla Bangunan

Dimansz diinstruksikan, area yang disediakan oleh sebush sumber yang di "quoted” akan menjadi
acuan. Dimana usla gedung diestimasikan, fu hanya untuk pedoman saja.

11. Kondisi Struktural

Survel struktur gedung dan kondisi tanah sscara rinc dilnvestigasi, strukiur, jasa tehnik dan dasar
serta kondisi tanah dilakukan oleh spesizlis penyurvei bangunan atau insinyur sipll dan df fuar fugas
nomal penilaian. Karena kami tidak melakukan tugas semacam itu, kecusli bila dilugaskan secara
terpisah, kami tidak bisa melaporkan bahwa properi itu bebas dar kesaiahan struktur, korosi, cacat
karena hal alami lainnys, termasuk kelemahan yang melekat karena penggunaan dalam konstruksi
darl material yang membahayekan. Kami tidak menggambarkan Isi laporan survel gedumg dari
adanya cacat, atau iterm vang tidak diperbaiki yang sebetulnya disarankan, atau vang kami catat di
dalzm inspeksi kami namun diasumsikan properti bebas dari cacat.

k
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12. Kondisi Dasar

Kami asumsikan bahwa tidak diidentifikasikan Kondisi dasar alau tznabh yang memburuk dan bahwa
kualitas menahan beban dari situs seflap prepertl ity mencukupi uniuk mendukung konstruksi

gadung.
13. Isu Lingkungan

Investigasi pada hal skologi akan cocok dilakukan oleh ahlinye oleh kebanyskan pembeli yeng
bertanggung jawab kepada properti yang bemilal linggl atau dimana ada kecurigaan adanyza
kantaminasi atau ada potensi tuntutan. Terlebih lagi, investigas! semacam itu akan dilakukan dengarn
fokus pada adanya risiko yang melekal yang teridentifikasi dan dihilung sebalurm pembelian
dilekukan. Selanjutnya, investigasi agar diteruskan ke tittk di mana rsfke yang melstak bisa
diideniifikasi dan dikuantifikasi sebelum suatu permbelian dilakukan. Seseorang yang tidak suka risiko
sangat disnjurkan  untuk  melakukan investigasi ekologl disamping sebuah laporan yang
menyenangkan bisa menjadi sarana vang membantu penjualan properti di masa akan datang. Kami
akan berupaya menunjukkan indikasi nyata stau kejadian yang diketahui merupakan kontaminasi
yang membahayakan yang ditemukan selama penugasan penilaian.

Kami watau demikian, bukan spesialis lingkungan dan oleh karena tu tidak melakukan investigasi
khusus aias siius atau gedung untuk menyatakan adanya kontaminasl. Kami juga tidak mensliti arsip
publik urtuk mencar akfivitas di masa lalu yang bisa mengidentifikasi potensi kontaminasi. Dalam hal
tidak adanya investigasi yang memadai, dan di mana tidak ada alasan yang tampak unfuk mencurigai
adanya kontaminasi maka penilaian kami akan berasumsi bahwa properti tidak tercemar,

14. Leasing

Pemberi Tugas agar mengkonfirmasi kami secara tertulis bila memearlukan informasi tentang leasing.
Bila kami mengetahui adanya ketsrgantungan kepada informasi leasing, tidak bisa digantungkan
kepada interpretasi Kami kepada dokumen tanpa referensi kepada penasihat hukumnys, kKhususnya
di mana pembeli atau peminjam (kreditur) terlibat dan berkepentingan stas keemanan propeartl.

15. Covenant

Kami menggambarkan aprasfas] umum dari pembeli potensial seperti persepsi dari stalus Keuangan
penyewa, Namun kami tidak melakukan investigasi rinci tentang kondis| keuangan penyewa, kecuali
bila secara khusus diminta, dan berasumsi, kecuali bila diinformasikan sebaliknya, bahwa dalam
semua kasus tidak ada utang yang slgnifikan,

16. Finansial

1} Penilaian ini adalah menilai 100% kepentngan saja dan tidak terkait dengan persentasi
kepentingen Pemberi Tugas, bila ada;

2} Tidek ada anggaran dibuat uniuk tuntutan apapun, utang atau  jumilah terutang atas
kepantingan properti atau untuk pengelusran atzo pajak yang blsa terfadl di dalam
mendapatkan Objek Penilaian alau yang berdampak pada nilai jual Objek Penilaian.

3) Bahwa bagian dari sewa yang telah dibayar, bila ads, akan diganti dari pemilik properti
sekarang dengan pembeli, dan akan diallkasikan sacara adil dan saimbang.

4}  Objek Penilaian dapat dijual di pasar terbuka tanpa manfzat dari sebuah kontrak yang tertunda,
penyewaan kembali, usaha bersama, kebljakan perusahaan yang dapat meningkatkan nilai dari
propertl, :

5)  Setiap perkirean finansial yang disajikan dalam laporan ini berdasarkan pada suatu evaluasi
pada kondisi ekonomi saal ini, yang tidak mempertimbangkan atau membust ketentuan atas
dampak dar adanya kKenafkan atau penurunan tajam kondisi ekonomi di masa meandatang.
Kami tidak menjamin bahwa ramalan itu akan terjadi namun telah disiapkan untuk informasi
selama pelaksanaan penilalan dan dimasudkan untuk mencermipkan ekpekiasi dari investor

tipikal;
78
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8} Laporan penilaian berlaku untuk & (enam) bulan dari tanggal penifaian; mengasumsikan bahwa
dalarmn periode Itu tidak ada perubahan yang drastis dalam Cbjek Penilaian dan lingkungan
strategis vang akan berdampak padsa opini kemi tentang nilai.

17. Keamanan Pinjaman

Calam hal diinstruksitan uniuk berkomentar tentang kecocokan properif sebagai jaminan utang kami
hanya bisa berkomentar terhadap risiko yang melekat. Penentuan atas tingkatan dan kescukupan
modal sarda pendapatan guna menjamin pinjaman merupakan tanggung Jawab dari debitur dalam
kaitannya dengan parsyaratan pinfaman.

18. Informasi Biaya Bangunan

Di mana instruksi kami memerlukan kami dalam kaitannya dengan Informasi tentang blaya
pembangunan, misal dalam penilaian dengan properti yang berpolensi dikembangkan, kami
menyarankan Anda untuk memberikan kepada kami informasi biava pembangunan dan informasi
relevan yang lein yang disiapkan oleh profesional dalam hal biaya konstruksi vang berkualifikasi,
misainya penyurvel kuanlitas. Kami tidsk beranggapan mempunyai keahlian dalam menitai biava
pembzngunan dan adviz vang terkeil dengan penilaian dari kemi tentang biaya bangunan dapat
diandaikan bila informasi ity anda sediaken kepada kami, Dengen lidak adanya informasi biaya
psmbangunan yang dibarikan kepada kami, kami mengikutl publikasi yang ada tentang informasi

biaya bangunan.

Ada kelerbatasan pada keekuratan tentang biaya pembangunan yang diterapkan dengan pendekatan
ini dan advis dari professional tentang biaya pembangunan sangal dignjurkan, Ketergartungan pada
advis yang kami berikan bersifal sangal terbatas. Bila Anda mendapatkan advis darl spesialis biaya
bangunan, kami merekamendasikan untuk mengkaji advis kami.

19. Asessmen Untuk Perpanjangan Asuransi

Sustu psmbaharuan penileian untuk tujuan asuransi adalah suaiu pelavanan khusus dan kami
merekomendasikan bahwea instruks| terpisah agar dikeluarkan untuk tujuan khusus ini, Bila advis
diperlukan sebagai psngecekan aies kecukupan  kecukupan penutupan asuransl yang ads agar
dinyatakan khusus sebagal instruksi awal. Betiap indikasi yang diberikan hanya untuk petunjuk dan
fangan diacu untuk penttupan asuransl. Pembaharuan penilaian kami agar dibandingkan dengan
yang ada dan bila perbedean yang material maka & full relhstaterment valuation agar

dipertimbangkan.
20. Kehadiran di Pengadilan

Penilai tidak berkewajiban untuk memberikan kesaksian atau hadir di pengadilan berksitan dengan
laporan penilaian/sertifikat penilaian ini, kecuali kesepakatan khusus talah dibuat sebelumnya.

Hak dan Kewajiban Penilai

Penilai berhak untulc:
- Mendapatkan dari Pemnberi Tugas deskripsi dan informasi yang lengkap dan benar mengenai
Obyek Penilaian.

- Msandapatkan secarz lengkap dard Pemberi Tugss semua dala mengenal Obyek Penilaian
sebagaimana diminta aleh Penilai di Permintaan Data Penilaian di atas sebelum inspeksi Obyek

Penilzian dilakukan ofgh Panilai.

Parsf penilai i Paraf pember fugas 1z
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Mendapatkan pembayaran dar Pemberi Tugas atas bisya jasa penilaian sesuai dengan termin
pembayaran yvang iersebut di atas dalam kurun waktu tidak lebih dari 1 minggu ssieleh Pember
Tugas mendapatkan invoice penagihan biaya jesa penilaian dan faxlur pajainya dari penilai.

Penilal wali:

Menjunjung tinggl dan manjalankan semua ketentuan dalam proposal inl.
Menjalarkan pekerazn penllaian inl secara independzn dan professional.
Memberikan kepada Pamben Tugas Invoice penagihan biaya jasa penilaian dan faktur pajaknys.

Memberikan buku laporan panilaian kepada Pemberi Tugas sesual dengan ketetapan jumiah buku
di atas dalam kurun rencana waktu kerja dari penilai di atas,

Membearikan penjelasan kepada Pemberi Tugas menpeng) cara mendapatkan kesimpulan hasi
penilaian.,

Penilal wajib memberitahukan kepada Femberi Tugas apabila ternyata jenis penilaizn, jenis propearti,
dan ruang lingkup penugasan yang diminta olsh Femberi Tugas adalah di luar izin dan kualifikasi
vang dimiliki oleh penilal.

Hak dan Kewajiban Pemberl Tugas

Pemberi Tugas berhak untuk:

Mendapatken buku laporan penilaian dari penilal sesual dengan ketetapan jumlab buku di atas
dalam kurun rencana waktu kerja dar penilai di aias.

Mendapatikan penjelasan dari penilai mengenal cara mendapatkan kesimpulan hasil penitaian.

Mendapatkan dar Penilai invoice penagiban biaya jasa penilaisn dan faktur pajaknya.

Pemberi Tugas wajib;

Menandatangani lembar Persetujuan Proposal dan [nstruksi Kerja.

Pemberi Tugas harus menjunjung tinggi dan menjalankan semua ketentuan dalam proposal ini, dan
menjunjung tinggi independensi dan profesionalisma penilai dalam melakukan pakerjaan penilaian
ini.

Memberkan deskripsi dan informas! yang lengkap dan benar mengenai Obyek Penilzian
sahagaimana tariulis di |dentifikasi Obyek Penilaian di atas.

Memberikan secara lengkap semua data mengenal Obyek Penilalan sebagaimana dimintes olsh

Penilai di Permintaan Data Penilaian di atas sebelum inspeksi Obyek Penilaian dilakukan oleh
Fenilai,

ke
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" Menunjuk perwakilan resminya yaitu Harvawan letap perusahaan atau orang yang dikuasakan
penuh oleh perusahaan untuk mendampingi penlial saat melakukan inspelsi atas Obyek FPenilaian.
Perwakilan ini haruslah orang yvang benar-benar mengetahui tentang Obyek Penilaizn yang antara
lzin harus dapat menunjukkan lokasi, membuka pintu masuk, menunjukkan balas-batas tansh,

mienunjukkan kendist interfor bangunan dari Obyak Penilalan.

- Membayar biaya jasz penilaian sesual dengan termin pembayaran yang tersebut df atas dalam
kurun waktu tidak lebih dari 1 minggu setelah Pemberi Tugas mendapatkan invoice penagihan biaya

jasa penilaian dan fakiur pajaknya dari penilai.

- Apabilz Pemberi Tugas membaialkan pekerjzan penilaian ini secara sepihak, maka Pemberi Tugas
tetap harus membayar biaya jasa penilaian tersebut di atas kepada Penilal.

- Pemberi Tugas harus segera memberiahukan kepada penilai apabila terjadi perubahan-perubahan
dalzm hai sebagai berikut:

o Pembari Tugas mangubah dan menambah tujuan penilzian sebagaimana dideskripsikan pada
halaman 2.

o Pembar Tugas mengubah dan menambah psngguns |aporan sebagaimana didsskripsikan
pada halaman 2.

o Pemberi Tugas mengubah, menggant, mengurangi, menambah Obyek Penilaian yang berbeda
dengan informasi awal yang dibetikan oleh Pemberi Tugas kepada Penilai sebagaimana

dideskripsikan pada halaman 2.

o Pembed Tugas mengubsh dan menambah ruang lingkup pekesraan sebagaimana
dideskripsikan pada halaman 3.

¢ Pemberi Tugas meminta tambahan jumilah buku Laporan Penilzian.

o Pemberi Tugas membatalkan pekerjaan penilaian atau menunda pelaksanaan pakerjaan
penilaian.

o Pember Tugas meminta tanggal penilaian vang berbeda.

Parafoenial
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Fersetujuan dan Instruksi Kerja

Kami berharap proposal ini telah mencakup semua aspek kebutuhan jasa dan ruang lingkup pekerjaan
penilaian yang diminta cleh Pembeari Tugas kepada kami. Apabila masih ada hal yang kurang jelas
dalam proposal ini silakan menghubungl kami di telpon  (021) 5707170 =tau email ke
wisnu.wardhana@id knightfrank com.

Kami berharap Pemberl Tugas dapat memyetujui propesal ini. Kami mohen agar Pemberl Tugas
menandatangani Pernyataan Persetujuan di bawsah i, dan menandatangani Surat Instruksi Kerda pada
halarman berikut ini.

Proposal. ini dipersiapkan oleh Propasal Inf disstujul oleh
KJPP Willson dan Rekan

berazosiasi dengan Knight Franik

m & Rekan

{tanda tangan dan stempel KJPF) “(tanda tangan dibad stempel perisahaan)

Tanggal : 23 Januari 2018 Tanggal - 28 Januari 2019

Nama s Wisnu Wardhana Mama . Dendy Kumniawan

Jabatan : Rekan Jabatan z Direktur Utama

ljin Penilai No.: P-1.09.002056 Mama Psrusahaan : P 1 Alrasia Indonesia Tbx

NEWE Perusahaan : 01:462.815.6-054.000

Mengetahui : Willson Kalip Selanjutnye, saya minta agar KJPP Willson dan Rekan
Pimpinan Rekar agar menginmkan invoice bisye jasa penilaian gesual
dengan termin pambayaran dalam proposal tersebut unfuk
Mosalina Dewi menjadi refarensi pembayaran saya.
Rekan
Saya memberikan instruks! kepads KJPP Willson dan
And| Baharjs Rekan untuk mulai melaksanakan keglaten penilaian
Rekan Asosiasi setelah mendapatkan pembayaran dari saya.

Catatan :

Mohon Proposal yang sudah bapakfibu paraf dan tandatangani persetujuannva ini dikirim ke
kantor kami di Chasa Plaza, lantal 17, JI. Jenderal Sudirman Kav. 21, Jakarta 12820 - Indonesiza:
atau fax ke 021-5707177 atau =mail ke wisnu.wardhana@id.knightfrank.com. Bila proposal
tidak ditandatangani oleh direktur, mohon dilampirkan surat kuasanya. Mohon juga
diserizkan foto kopi Kariu NPWP perusabaan dalam pengiriman kembaliffex/email persetujuan
tersebut.




KANTOR JASA FENILAI FUBLIK W] LLSON Ii

WILLEON DAM REKAN

gt & REKAN |

Jaza Penilaian Properh
Wilayah Hera Megarz Republik Indonasia

SURAT REPRESENTASI

Yang bertanda tangan dibawah ini :

Nama : Dendy Kurniawan

Jabatan : Direktur Utama =
Alamat : Jalan Marsekal Suryadharma No. 1, Tangerang, Banten

Yang dalam pelaksanaan tugas penilaian inl bertindak sebagal Pemberi Tugas, menyatakan
sebagai berikut :

= Sebagai Pemberi Tugas harus memberikan data-data dan informesi yang benar, lengkap
dan akurat serta memberikan bantuan kepada Panilal darl waktu ke waklu selams masa
pengadaan jasa penilaian ini agar Penilai dapat menyelesaikan pekeraan ini dengan
baik.

« Sesuai dengan Standar Penileian Indonesia Edisi VI tahun 2018 dalam SBE! 103,
Pemberi Tugas harus membuat surat represeniasi yang menystakan kebsnaran dan sifat
informasi data yang diberikan oleh Pembsri Tugas kepada Penilal,

» Pember Tugas bertanggung jawab penuh ates kebenaran seluruh data dan informasi
faktual tentang Obyek Penilaian yang digunakan dalam penilsian, Pemberl Tugas harus
memberikan informasi kepada kami apabila Pemberi Tugas memiliki atau menyimpan
informasi yang bertentangan lethadap Obvek Penllaian dan azpabila terdapat rencana
bahwa Obyek Fenilaian iidak skan beroperasi seperi kegunzannva sekarang di
kemudian har/.

Demikian Sural Representasi [nil agar dapat digunakan sebagaimana mustinya.

YYang mambuat parnyataan.

Dendy Kumlavean. .

Head oHice:
Chace Plaza 170 Floor, I Jend, Sudirman Kaw, 21, lakarta 12920, Indonesfa
T+62 (1) 570 7170 F+&2 (21} 570 9177

EnightErank.coic

LIFP Wilzon don Rekan i3 saoawed wth Bught Frank, a foved liakniSey. par inerslmp [noen Longun - Unaed irgdam
Tina assodiation bes bees approved by e Minitey of Foane of Bidarmesds wil beier bl 5-21 3048 1 0009
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PROPQOSAL PENAWARAN TEKNIS

Pekerjaan Pengadaan Jasa Penilaian Gedung Kantor AirAsia Redhouse milik PT. AfrAsia
Mitra Investama urduk Tujuan Akuisisi

PT. AirAsia Indonesia Thk
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Kaosong

1| HGB No.1356/Selapanjang Jaye
2 HGB Mo.1355/Selgparjang Jaya |
1184 |

|3 | HGB No.1508/Selapanjang Jaya
.4 | HGB No 1357/Selapanjang Jaya 60 m* |
5 |HGBMNo1358/SelaparjangJoya | 1.293m° |
| ISubTolal 6657 m*
| |Excessland o
| Mo.| Sertifikat Luas Tanah
| & |HGBNo. 1526!59Tapafﬂ:ang Jaya BEA T
| 7 _|HGBNo.1530/SelapanjangJaya | 666 mF
| 8 1532/5elapanjang Java 518 m®
163 1/Selepanjang Jayva 400 m*
_ &Imt

HGB No 1528/Selapanjeng Java
| ___eEmT

| 10
| 11 | HGB Np.1529/Selapanjang Jaya
.1527/Selapanjang Java ] 666 m*
1.000m*

[ 12 ] HGBN{:
|13 | HGB No 1526/Selapanjeng Jaya |
| HGE Mo 1587 /Selapanjang Jaya _ B8EmT |
B _Ba6m*

| 14

| 15 | HGB No.1588/Selepaniang Java
L | SubTotal . 516G m®
L Ivota L _ 12463m7 |
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Gambar, AREA LOB| Gambar AUDITORIUM
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Gambar. AREA EKSEKUTIF

Gambar. AREA PARKIR Gamibar: GENSET

Gambar: KELEBIHAN TANAH Gambar: KELEBIHAN TANAH
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KANTOR JASA PENILAI PUBLIK
WILLSON DAN REKAN

lzin Mo.2.09.0049

Jasa Penilzian Propert

Wilayah Kera Negara Bepublik Indonesia

Letter No 05SAMER-Lettar/1/20185.

30 Januari 2018

WILLSON | 99 Knight
© REKAN | @ Frank

PERIHAL : SURAT TUGAS INSPEKSI DAN PENILAIAN

Saya yang bertanda tangan di bawah inl menerangkan kepada penerima surat ini bahwa saya telah

menugaskan kepada

Nama
Jabatan

Usin Maolana.
Valuer,

Untuk melakukan pekerjaan inspeksi dan penilaian sebagai berikut

Momor Kontrak Kerja
Nama Pemberi Tugas

Lokasi Obyek Penilaian

Hari dan Tanggal Inspeksi
Jam Inspeksi

Nama dan Farzaf Fendamping Inspeks|

015MER-Proposalli2018.
PT AirAsia Indonesia Thk

Jalan Marsekal Suryadharma No. 1,
Tangerang, Banten — Indonesia.

Neglasari,

Rabu, 30 Januari 2018,

1G-CO -1 0O

C INNTO TAoey K O%(

\

Saya mohon agar pendamping inspeksi dapat membaniu karyawsn kami dalam melaksanakan

pekerjaannya.

Peraturan perusahaan kami melarang karyawan untuk menerima sesuatu imbalan dalam bentuk uang,
hadiah, atau bentuk apapun lainnya. Saya mohon agar pendamping inspeksi tidak memberikan imbalan

tersebut kepada karyawan kaml.

Atas perhatian dan kerjasamanya saya ucapkan terima kasih.

Dengan hormat,
KJPP Willson dan Rekan
in associaticn with Knight Frank

Wisnu Wardhana
Rekan

Hoad office:

Chase Plaza 17" Flogr, J|. Jend. Sudirman Kav. 21 lakarts 12928, Indonesia

T +62 (21) 570 7170 F +62 (215707177

KnightFrank.coid

LIPF Wiltsen clen Rekan s assaciatad with Knight Frank, a imied |labiliy porteersh’p om Landan - United Kingdem,

== Mewmark

2
i

511

This association has fesn approved by the Ministry of Fingnce of Indonasia with Lettar NoS-413/MK 872000

ekl Frank
zl
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SURAT BERITA ACARA INSPEKSI
Letter No.059B/MWSER-Letter/1/2018.

Pada hari ini Raku, tanggsl 30 Januari 2019, kami yang tertanda tangan di bawah ini:

Mama : Usin Maolana,
Jabaian : Naluer,

Selanjutnya disebut sebagai Pelaksana Inspeksi,

Bahwa pada har ini telah melakukan inspeksi bersama atas Obyek Penilaian Jalan Marsekal
Suryadharma No. 1, Neglasari, Tangerang, Banten — Indonesia. dari pukul . &= sfd. hr

Kegiatan saat melakukan inspeksi adalah ;
ik (\(Lﬂ Ifmr O}'“ "d"“";‘p
AT o el ety A,

_L!(’P‘it:ﬁ‘ﬂ Gw"‘om ‘\'V@.D
ek
L % B Aoaa g ey

Demikian berita acara ini di buat dengan sebenarnya dalam keadaan sadzr tanpa tekanan atzu paksaan
dari siapapun dan pihak manapun,

Tangarang. 30 Januari 2019

Pelaksana Inspeksi, Pendamping Inspeksi,
}Mﬂ/ i - -
Usip Maolana Nama 3 R!r};nTGTHG'Prm
Jabatan 1 Adfﬂfﬂfﬂréﬂﬂfﬂﬁ fecrerary

Nama Perusahaan: .. Alrfsin IWpowesin THK.




Lampiran 6 — Data Pembanding Yang Telah Divalidasi oleh MAPPI




CEOM © INDONES|A SOCIETY OFOPPRRISERS — FAX ND. @ +62 P217945081 Jan: 24 2011 94:1

FORMULIR VALIDASI PATA

- ' ‘6?- ﬁ“' /}ﬁ‘“‘ [lrl‘&gﬂmﬁ-a t&:_

A

Jenis Proparty Real Property ‘ Ref Mo :
| DATA PEMOHON OBYEK PENILAIAN
Pernyntagn Purmohanan iahidasi v |Tanan Kosong Unit Kias ¢ Toko
Nama \ ,\C“ i ﬁ'[\ A s Rumah Tinggal Gedung Pusal Parbelanjasn
Nomor MAPP ; W4 =T - I8V Ruko/Ruksn Tanah Industn
NIPF B e Linit Apantemen Bangunan Pabrik
HJFP ; U\J Won B lelean Ruang Kantor Stata Tia Parkebunan
Telspon [Fax | O2 (2} ’:]'1% P TR V' | Gedung Kants Kahkutanan
= T Wy
Dengan in, menpalakan betanggung jawab penuh ates |, Hotel Padambangan
kgbenaran g4t ya r‘i:’iwalldatf mi|[Data Terampr) |Sport Center Laintiys
Hari/ Tanggal | N&i-< Fggﬂ,ﬁﬁ' =
Tanda Tangar ‘9,{5“ fa— Lowasl:
[ J Wlarseeny i Dlrwma 0ot Aeslegag,

e T A o Sa | | o Aoy, PV Sanks - ldeacna

[ Prosadur Pgrgamblian Data 4 ’_ IF‘n'n-re_r, ] 1 lEukunder

surbar Data Nama [Perseninsttusi Mo Telapon
' |Lokesi & LetakPosm Karakteristic
» |Legalt Speslfikasi
Atrlaut Data s = .
{ % JLugs/ Ukuran Wpndigi
8 Berruk Mag { Gambar Situasi
Transaksi
{ Sifat Data V' | Panawaman
r E Informasl

Valldatlar MAPPI ticak peranggurg jawab alas kesenasan dan data-data yang divaldas, kebenaran data sepsnuhnys menupakan tanggung [awsh
Panital

pengesatan valdator (nemes B0, stempel lascgal)




Tavede,

Other information:

Location: d!\ WUMM Cou Mfm we Location: Brkmiuns S

Contact Person: oA Contact Person: 5. & =
nd St QUi o 94 YRY Land Size: 4 % drnee Govi JuchsR
Land Shape: Tﬁiﬁl M Land Shape: *ﬁraﬁﬁf’

Lot Position:  Avg 1, | Lot Position; (f‘“""“

Building Size: ) Bullding Size: °

Building Hight: Building Hight:

Year of Constuction: Year of Constction;

OfferPrics: P~ 1 600 -goo [y Offer Price: =% "B - oy {H -
Highest Bid: Highest Bid:

NJOP: NJGP:

Certificate: ci{m Certificate: .f}f&P

Facilities: Facilifies:

|Other information:

Location: - [FFI]M{L“; AR 2 Abtay dac Location:

Contact Persom: @~ | ff]\n,h,- e 8 [ a,gqn} Contsct Person:
Land Size: 1% pan Land Skze;

Land Shape: ey Land Shape:

Lot Pasition: Chrvrgn he Lot Pesition:
Bullding Size: =~ Building Size:
Building Hight: Euilding Hight:
Year of Constuction: Year of Constuction:
Offer Price: . (5 -0 000 o Offer Price:
Highest Bid: Highest Bid:
NJOP: NJOP;

Certificate: “:]({Fh Certificats:
Facilities: Facilities:

Cther information: Other information;

NAWBY  Segne

Location: C;‘@-f;{m rnsg

Contact Persom .~
Land Size: ba’ﬂg

Land Shape:

Lot Position:
Building Stze:
Building Hight )
Year of Constuction:
Cffer Price
Highest Bid:
NJOP;
Certificata:
Facilities;
Other information:

i{‘- Zloan /w-"* //&w'ia»-

—
U/D-ummg iy

Fock -

i
Location; l '&'IH 2 i T Ao
Contact Person: Y2 i¢ Fe e ¢ |
Lend Size: A VL A (g oy
Land Shape:
Lot Position:

‘1Building Size:

Building Hight: .
Year of Constuction:

Offer Price: 1?’? - 5> "C'“-:'/m" /‘g“f':‘“
Highest Bid:

NJOP:

Certificate:

Facilities;

Other information:

[Location;

Land Size;

Land Shaps:

Lot Position:
Building Size:
Building Hight;
Year of Consluction:
Offar Price:
Highest Bid;
NJOP:
Certificate:
Facilities:;
Other information:

ta %._‘ﬁ'ﬂ-'ﬂh‘ﬂﬁ U#E%T‘" ark
Contact Persan: y s ki, *roe (U 214¢ o

H' ‘Qﬁr’- -Q ﬁlﬂ" [{"“{ﬂh i

E

Location: C:;ﬂﬁ"h' " f!ﬁ.’a i ﬁ‘:{:

Contact Person; £ i fe
Land Size: et frrante
Land Shape.

Lot Position:

Building Size:

Building Hight
Year of Constuchon:
Oifer Price:

Higheast Bid: ,ﬂ"lﬁ
NJOP, )
Certificate:
Faciiitizs:

Ty o /,w/&m

L

LDti—.er information;
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