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BAPEPA TIDAK I'EMBERIKAN PERNYATAAN I{ENYETUJUI ATAU TIDAK MENYETUJUI EFEK INI, TIDAK JUGA
IENYATAKAN KEBENARAN ATAU KECUKUPAN ISI PROSPEKTUS INI. SETIAP PERNYATAAN YANG
BERTENTAiIGAN DENGAN HAL.HAL TERSEBUT ADALAH PERBUATAiI TELAI{GGAR HUKUl{.

PT PEMBA}IGUi{AN JAYA ANCOL Tbk ('PERSERoAI{'J DAN PENJA}||N PELAXSAN/A Ei|lsl EFEK BERTAT{GGUNG-
JAWAB SEPENUHT{YA ATAS KEBENARAN SEMUA INFORIIASI ATAU FAKTA MATERIAL SERTA KEJUJURAN
PENOAPAT YANG TERCANTUM DALAM PROSPEKTUS INI.

SAHAISAHAI{ YANG DITAWARKAN II{I SELURUHNYA AKAN DICATATKAN PADA PT BURSA EFEK JAKARTA

JAYA ANGOL
PT Pembangunan Jaya AncolTbk

Bldang Usaha:

Bergerak Dalam Bidang Usaha Pembangunan (Real Estat) dan Jasa Konsultasi Bidang Perancanaan dan
Pembangunan, serta di Bidang Usaha Kawasan Pariwisata (Rekreasi), Perhotelan dan Sarana Olahraga

melalui Anak Perusahaan

3erkedudukan di Jakarta, Indonesia

Kantor:

Gedung Cordova Tower Lt 7. Jl. Pasir Putih Raya I Blok E5, Ancol Timur Jakarta Utara
Telp: (62 21) &5 4567, 645 3456

Faks: (62 2'l) M5 2986, 6471 0502
E-mail: pja@anml.com

Website: www.ancol.com

PENAWARAN UMUM
Sebesar 80.000.000 (delapan puluh juta) Saham Biasa Atas Nama Seri C yang merupakan saham baru dangan
nilai nominal Rp500,- (lima ratus Rupiah) setiap saham, yang ditawarkan kepada masyarakat dengan harga
penawaran Rp1.025,- (seribu dua puluh lima Rupiah) setiap saham, yang harus dibayar penuh pada saat
mengajukan Formulir Pemesanan Pembelian Saham.

PENJAMIN PELAKSANA EMISI EFEK

PT Danareksa Sekuritas

PENJAMIN EMISI EFEK

PT Alpha Sekuritas Indonesia, PT Bahana Securities, PT Bapindo Bumi Sekuritas, PT BNI Securitiis,
PT CIMB Niaga Securities, PT Ciptadana Sekuritas, PT Danasakti Securities, PT Danpac Sekuritas,
PT Dongsuh Kobilindo Securities, PT Investindo Nusantara Sekuritas, PT Makinta Securities, PT Minna Padi
Investama, PT Mitra Investdana Sekurindo, PT Nusadana Capital Indonesia, PT Rifan Financindo Sekuritas,
PT Sinarmas S€kuritas

Para Penlamln Embi Efak Meniamin Secara K6anggupan Penuh lFu Comml nen4 tsrtladap Ponawaran
saham Pelseroan

RISIKO UTATIA YANG DIHADAPI PERSEROAN ADALAH RISIKO BERKURANGiIYA LAHAN

RISIKO USAHA PERSEROAN SELENGKAPNYA DICANTUTIKAN PADA AAB V DI DALAII PROSPEKTUS INI

PERSEROAN TIOAK ]{ENERBITKAN SURAT KOLEKNF SAHATI OALAfl PENAWAMN UIIUII INI, TETAPI SAHAI.
SAHA}I TERSEBUT AKAN DIDISTRIBUSIXAN SECARA ELEKTRONIK YAiIG AKAN DIADTIINISTRASIKAN DAI-AH
PENITIPAN KOLEKTIF PT KUSTODIAN SENTRAL EFEK I]{DONESIA ("KSEI'J.

Prospektus ini diterbitkan di Jakarta pada tanggal 24 Juni 2004
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PT PEMBANGUNAN JAYA ANcoL Tbk (setanjutnya dalam prospektus ini disebut 'perseroan,')
telah menyampaikan surat Pernyataan pendaftaran Emisi Efek sehubungan dengan penawaran
umum ini kepada Ketua Badan Pengawas pasar Modal (BAPEPAM) di .laxartl pada tanggal
5 Mei2004 dengan surat No.148/DlR-PJA/|V/2004 tanggal 30April 2004 sesuaidengan persyaratan
yang ditetapkan dalam undang-undang No.8 Tahun 1995 tanggal 1o Nopember 1995 tentang
Pasar Modal, yang dimuat dalam Lembaran Negara No.64 Tahun 1995, Tambahan No.360g, beserti
peraturan pelaksanaannya (selanjutnya disebut sebagai ,,UU pasar Modal,') dan peraturan
pelaksananya.

saham-saham yang ditawarkan dalam Penawaran Umum ini, direncanakan untuk dicatatkan oada
Bursa Efek Jakarta ("BEJ'') sesuai dengan Perjanjian pendahuluan pencatatan Efek yang dibuat
antara Perseroan dengan BEJ pada tanggal 31 Mei 2004 dengan memperhatikan terpenuhinya
persyaralan pencatatan yang ditetapkan oleh BEJ. Apabila syarat-syarat pencatatan tersebut tidak
terpenuhi, maka Penawaran umum ini dibatalkan dan uang pemesanan yang telah diterima akan
dikembalikan kepada para pemesan sesuai dengan UU pasar Modat.

Perseroan, Penjamin Pelaksana Emisi Efek, para penjamin Emisi Efek dan profesi penunjang
Pasar Modaldalam rangka Penawaran umum ini bertanggung jawab sepenuhnya atas kebenirai
semua data, kejujuran pendapat, kelerangan dan laporan yang disa.iikan dalam prospektus ini,
sesuai dengan bidang tugasnya masing-masing berdasarkan ketentuan yang bertaku dalam wilayah
Republik Indonesia dan kode etik, norma serta standar profesi masing-masing

sehubungan dengan Penawaran Umum ini, setiap pihak terafiliasi dilarang memberikan keterangan
dan/atau penjelasan atau membuat pernyataan apapun mengenai hal-hal yang tidak diungkapian
dalam Prospektus initanpa persetujuan tertulis terlebih dahulu dari Perseroan dan pT Danareksa
Sekuritas sebagai Penjamin Pelaksana Emisi Efek. --,/

PT Danareksa sekuritas selaku Penjamin pelaksana Emisi Efek beserta para peniamin Emisi
Efek lainnya serta Lembaga dan Profesi Penunjang pasar Modaldengan tegas menyatakan tidak
mempunyai hubungan afiliasi dengan Perseroan baik secara langsung maupun tidak langsung
sebagaimana didefinisikan dalam UU pasar Modal.

PENAWARAN UMUM INI TIDAK DIDAFTARKAN BERDASARKAN UNDANG-UNDANG/
PERATURAN SELAIN YANG BERLAKU DI INDONESIA. BARANG SIAPA DI LUAR INDO-
NESIA MENERIMA PROSPEKTUS INI, MAKA PROSPEKTUS INI TIDAK DIMAKSUDKAN
SEBAGAI  DOKUMEN PENAWARAN UNTUK MEMBELI  SAHAM.  KECUALI  B ILA
PENAWARAN DAN PEMBELIAN SAHAM TERSEBUT TIDAK BERTENTANGAN ATAU
BUKAN MERUPAKAN PELANGGARAN TERHADAP UNDANG-UNDANG/PERATURAN
YANG BERLAKU DI NEGARA ATAU YURISDIKSI DI LUAR REPUBLIK INDONESIA
TERSEBUT.

PERSEROAN TELAH MENGUNGKAPKAN SEMUA INFORMASI YANG WAJIB DIKETAHUI
OLEH PUBLIK DAN TIDAK TERDAPAT LAGI INFORMASI YANG BELUM DIUNGKAPKAN
SEHINGGA TIDAK MENYESATKAN PUBLIK.
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DAFTAR ISI
DEFINISI DAN SINGKATAN
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DEFINISI DAN SINGKATAN

Di dalam Prospektus ini, kata-kata di bawah ini mempunyai arti sebagal berikut, kecuali bila
kalimatnya menyatakan lain:

Anak Perusahaan : Suatu perusahaan dimana penyertaan perseroan mencapai
lebih dari 50% yang laporan keuangannya drkonsolidasikan
dengan Perseroan sesuai dengan standar akuntansi yang
berlaku di lndonesia.

BAPEPAM

BEJ

BOT

BPKP

BPP Proyek Ancol

Bursa Efek

DPS

DPPPJG

FPPS

HA

J B I

KSEI

Penitipan Kolektif

Penjamin Pelaksana Emisi Efek :

Pemprov DKI Jakarta

Perseroan

Perusahaan Asosiasi

: Badan Pengawas Pasar Modal sebagaimana dimaksud dalam
pasal 3 Undang-Undang Pasar Modal.

: PT Bursa Efek Jakarta.

'. Built Operate and Transfer-

: Badan Pengawasan Keuangan dan Pembangunan.

: Badan Pelaksana Pembangunan ProyekAncol.

: Pihak yang menyelenggarakan dan menyediakan sistem dan
atau sarana untuk mempertemukan penawaranj-a1 beli Efek
pihak-pihak lain dengan tujuan memperdagangkan Efek.

Daftar Pemegang Saham.

Dana Pensiun Pegawai Pembangunan Jaya Grup.

Formulir Pemesanan Pembelian Saham.

Hektar

PT Jaya Bowling Indonesia.

PT Kustodian Sentral Efek Indonesia, merupakan lembaga
layanan jasa penitipan kolektif untuk Efek bersifat Ekuitas serta
agen Pemoayaran.

Jasa peni t ipan kolekt i f  sebagaimana d imaksud dalam UU
Pasar Modal.

Perusahaan Efek yang bertindak sebagai penjamin pelaksana
emisi dalam rangka Penawaran Umum saham Perseroan,
dalam hal ini PT Danareksa Sekuritas.

Pemerintah Provinsi Daerah Khusus lbukota Jakarta (dahulu
Pemerintah Daerah DKI Jakarta).

PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk.

Suatu perusahaan dimana penyertaan Perseroan sebesar 50%
atau kurang dar i  50% yang laporan keuangannya t idak
dikonsolidasikan dengan Perseroan.
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IilJAYA ANCOL

Ph i l indo

Promenade

RUPS

RUPSLB

Seabreez

TIJA

UU Pasar Modal

Wahana

PT Phi l indo.

Jalur Pejalan Kaki Tepi Pantai.

Rapat Umum Pemegang Saham.

Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa.

PT Seabreez lndonesia.

PT Taman lmpian Jaya Ancol.

Undang-undang No. 8 Tahun 1995, tanggal 10 Nopember 1995
Tentang Pasar Modal dan Peraluran Pelaksanaannya.

Fasilitas rekreasi dalam bentuk games, rlde (permainan
bergerak statis), dan atraksi.
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RINGKASAN

Ringkasan di bawah ini merupakan hal-hal/fakta material dan pertimbangan-pertimbangan yang
penting dari Perseroan, yang merupakan bagian yang tidak terpisahkan dan harus dibaca dalam
kaatannya dengan keterangan yang lebih lerincidan laporan keuangan serta catalan-catatan yang
tercantum di dalam Prospektus ini. semua informasi keuangan perseroan disusun dalam mata
uang Rupiah yang disesuaikan dengan Prinsip Akuntansi yang berlaku umum di Indonesia.

Pendahuluan

Perseroan adalah suatu badan hukum Indonesia berkedudukan di Jakarta, yang telah sah berdiri
dan dijalankan berdasarkan peraturan perundang-undangan Negara Republik Indonesia.

Perseroan didirikan berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33 tanggal 10 Juli 1992 dibuat di
hadapan Achmad Abid s.H., pengganti dari sutjipto S.H., Notaris di Jakarta sebagaimana diubah
dengan AKa Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar No.98 tanggal 22 Agustus 1992 dan Akta
Perubahan Anggaran Dasar No.34 tanggal 8 September 1992 yang keduanya dibuat dihadapan
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta. Akta-akta mana telah mendapat pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik
Indonesia) berdasarkan surat Keputusan No.c2-7514. HT.01.01.TH.92 tanggal 11 september 1992
dan telah didaftarkan di Kantor Kepanileraan Pengadilan Negeri Jakarta Utara dibawah
No.550/Leg/1992 tanggal 5 Oktober'lg92, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik
Indonesia No.95 tanggal 27 Nopember 1992, Tambahan No.6071

Berdasarkan Peraturan Daerah Daerah Khusus lbukota Jakarla No.4 Tahun 19gl Tentang
Penyertaan Modal Daerah Daerah Khusus lbukota Jakarta Pada Pembentukan Perseroan Terbatas
PT Pembangunan Jaya Ancol juncto Keputusan Menteri Dalam Neoeri No.570.31 2&g Tentanq
Pengesahan Peraturan Daerah Khusus lbukota Jakarta Nomor 4 Tahun 199,1 rentang penyertaai
Modal Daerah Khusus lbukota Jakarta Pada Pembentukan Perseroan Terbatas pr pembangunan
Jaya Ancol, penyertaan modal Daerah Khusus lbukota Jakarta pada pembentukan perseroan
adalah berupa kepemilikan saham sebesar 80% dan sebanyak 2o% dimiliki oleh pr pembangunan
Jaya, yang bersumber dari asevkekayaan Badan Pelaksana pembangunan proyek Ancol, dalam
bentuk:

bidang tanah Hak Guna Bangunan (HGB) No.649 seluas 16.407 m2 (sisa) terletak di Kelurahan
SunterAgung Jakarta Utara tercatat atas nama PT Regional Engineering &Alumunium Manu-
facturing & Co disingkat PT REAM;

bidang tanah HGB No.112 seluas 51.740 m2 (sisa) terletak di Kelurahan Tugu Jakarta Utara
tercatat atas nama PT Pembangunan Jaya;

bidang tanah Hak Pengelolaan (HPL) No.1/Ancol peta situasi No.l211987, tanggal 2 pebruari
1987 seluas 4.779.120 m2 terletak di Kelurahan Ancol Jakarta Utara tercatat atas nama
Pemerintah Daerah;

bangunan-bangunan dan kekayaan lainnya yang dimiliki Pemerintah Daerah yang berasal
dari Badan Pelaksana Pembangunan Proyek Ancol termasuk bidang tanah dan bangunan
Graha Wisata Remaja Jaya Ancol seluas 11 ,67 Ha.

a)

b)

d)
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IEIJAYA ANGoL

Anggaran Dasar Perseroan telah mengalami beberapa kali perubahan dan perubahan terakhir
Anggaran Dasar adalah sebagaimana dimuat didalam Akta Berita Acara RUPSLB Perubahan
Anggaran Dasar Perseroan No.'13 tanggal 1 April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani S.H., pengganti
dari Sutjipto, S.H, Notaris di Jakarta, sebagaimana telah disetujui oleh Menteri Kehakiman dan
Hak Asasi Manusia Republik Indonesia bedasarkan Surat Menteri Kehakiman dan Hak Asasi
Manusia Republik Indonesia No.C-08922 HT.01 .04.TH.2004 tanggal 14 April 2004 dan telah
didaftarkan dalam daflar perusahaan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta
Utara dibawah No.493/8H.09.01/lV/2004 tanggal 30 April 2004.

Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar Perseroan sebagaimana lermaktub dalam Akta
Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.13 tanggal 1 April 2004, dibuat
oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, Perseroan mempunyai
maksud dan tujuan sebagai berikut:

. Menjalankan usaha-usaha dibidang pembangunan, yaitu bertindak sebagai pengembang;
pemborong pada umumnya (general contractor); pemasangan komponen bangunan berau
heavy lifting: pembangungan konstruksi gedung, jembatan jalan, bandara-dermaga;
pemasangan instalasi-instalasi; konstruksi besi dan baja; pengembangan wilayah pemukiman;
pemborongan bidang telekomunikasi; pembangunan lapangan golf.

. Menjalankan usaha di bidang iasa, yaitu konsultasi bidang perencanaan dan pengawasan
pembangunan.

Pada saat Prospektus ini diterbitkan, Perseroan memiliki penyertaan saham di 2 (dua) Anpk
Perusahaan dan 2 (dua) Perusahaan Asosiasi. Tabel berikut menuniukkan penyertaan Perseropn
pada perusahaan-perusahaan tersebut, yaitu:

Nama Perusahaan Kepemilikan Perseroan

Anak Perusahaan
PT Taman lmpian Jaya Ancol ('TIJA)
PT Seabreez Indonesia ("Seabreez")
Perusahaan Asosiasi
PT Phi l indo ("Phi l indo")
PT Jaya Bowling Indonesia ("JBl")

99,99%
94,240/.

50Yo
16,75%

Keterangan tentang penyertaan Perseroan diungkapkan lebih lanjut pada Bab Vll Prospektus ini.

PROSPEK USAHA

Perseroan menetapkan fokus usaha sebagai berkut:

a. Bidang usaha properti (real estat)

Perseroan pada saat ini sedang memfokuskan pada pengembangan lahan properti dengan
mengadakan reklamasi pantai. Reklamasi pantai telah dimulai sejaktahun 1985(Ancol Barat
pada area industri) pada waklu Perseroan masih berstatus sebagai Badan Pelaksana
Pembangunan Proyek Ancol (BPP Proyek Ancol).

Saat ini, Perseroan telah memperoleh ijin reklamasi seluas 60 Ha dan dari jumlah tersebut
telah diselesaikan seluas 24,5 Ha. Perluasan persediaan lahan akan membawa dampak positif
dalam oertumbuhan usaha Perseroan.
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IEIJAYA ANCOL

b. Bidang usaha pariwisala (rekreasi dan resor)

Bidang usaha ini dikelola oleh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi terutama oleh
TIJA dan berlokasi di pantai utara Jakarta, yang dikenal sebagai Taman lmpian Jaya Ancol
("Ancol"). TIJA merupakan perusahaan pengembang dan pengelola kawasan rekreasi terpadu
dan telah menjadi salah satu pusat rekreasi di Asia Tenggara

Pada tahun 2003, Perseroan telah melakukan pengembangan wahana wisata yang terletak
diAncol berupa wahana Perang Bintang, Poci-Poci, Kicir-Kicir dan Sky Lift, untuk menjngkatkan
.iumlah pengunjung.

Untuk lebih meningkatkan kapasitas pengunjung dan menjangkau segmen pasar menengah
ke atas, Perseroan mengembangkan pantai baru yang diberi nama Camaval Beach Club
yang menyediakan fasilitas untuk kegiatan MICE (Meeting, lncentives, Convention and
Exhibition), entertainment, hotel dan fasilitas olah raga bahari.

RISIKO USAHA

Sebelum mengambil keputusan investasi, para calon investor perlu mengetahui risiko usaha
Perseroan. Risiko-risiko tersebut mungkin akan berdampak negatif terhadap kegiatan usaha dan
kinerja Perseroan. Risiko utama yang mungkin dihadapi Perseroan adalah risiko berkurangnya
lahan.

Risiko Usaha selengkapnya yang mungkin dihadapi Perseroan diungkapkan pada Bab V Prospektus
in i .

KINERJA KEUANGAN

Tabelbedkut inimenunjukkan kinerja keuangan Perseroan untuk periode tiga tahun yang berakhir
pada tanggal 31 Desember 2003, 2002 dan 2001 yang telah diaudit oleh Kantor Akuntan publik
Hans Tuanakotta Mustofa & Halim yang semuanya membgrikan pendapat Wajar Tanpa
Pengecualian

(dalam juta Rupiah)

31 Desember
2003 20012002

Laba Rugi
Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Kotor
Laba Usaha
Laba Sebelum Pajak
Laba dari Aktivitas Normal
Laba Sebelum Hak Minoritas
Laba Bersih

434.421
201 .170
91 .541

102.734
81.839

11'1 .068
111 .030

380.821
1 9 6 . 0 1 9
8 8 . 1 6 7
88.863
60.658
63. '197
63. '166

294.722
150.127
60.467
71.242
49.437
55.815
55.772

Neraca

Aktiva Lancar
Aktiva Tidak Lancar
Jumlah Aktiva
Kewajiban Lancar
Kewajiban Tidak Lancar
Hak Minoritas
Saldo Laba
Jumlah Ekuitas
Jumlah Kewajiban dan Ekuitas

174.356
395.410
569.766
114.879
36.491

8 1
396.558
416.558
569.766

135.350
337.756
473.107
129.298
18 .701

203
304.904
324.904
473.107

65.490
295.435
360.925
70.210
11 .227

250
259.238
279.238
360.925
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PENAWARAN UMUM

Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan Para Penjamin Emisi Efek atas nama Perseroan dengan ini
melakukan Penawaran Umum sebesar 80.000.000 (delapan puluh juta) Saham Biasa Atas Nama
Seri C yang merupakan saham baru dengan nilai nominal Rp500,- (lima ratus Rupiah) setiap
saham, yang ditawarkan kepada masyarakat dengan harga penawaran Rp1.025,- (seribu dua
puluh lima Rupiah) setiap saham, yang harus dibayar penuh pada saat mengajukan Formulir
Pemesanan Pembelian Saham.

Komposisi modal saham Perseroan pada saat Prospektus ini diterbitkan adalah sebagai berikut:

MODAL SAHAM
Terdiri dari Saham Biasa Atas Nama

dengan Nilai Nominal Rp500,00 (lima ratus Rupiah) setiap saham

Keterangan Jumlah Saham Jumlah Nilai
Nominal

(Rp)

Persentase

(%l

Modal Dasar
Saham Seri A
Saham Seri B
Saham Biasa Atas Nama Seri C

2.880.000.000
1
1

2.879.999.998

1 .440.000.000.000
500
500

1 .439.999.999.000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
Saham Seri A
Saham Seri B
Saham Biasa Atas Nama Seri C

720.000.000
1
1

719.999.998

360.000.000.000 100,00
500 0,01
s00 0,01

359.999.999.000 99,98

Modal Dalam Portepel 2.160.000.000 1.080.000.000.000

Apabila seluruh Saham Biasa Atas Nama Seri C yang ditawarkan dalam Penawaran Umum ini
terjual, maka struktur permodalan dan susunan pemegang saham Perseroan sebelum dan sesudah
Penawaran Umum adalah sebaqai berikut:

Sebelum Penawaran Umum Setelah P€nawaran lJmum
Jumlah Saham Nilal Nominal

(Rp)
% Jumlah Saham Nilai Nominal

(Rp)

ModalDasar 2.880.000.000 1.440.000.000.000 2.880.000.000 1.440.000.000.000

Modal Ditempatkan dan Diselor Penuh 720.000.000 360.000.000.000 '100,00 800.000.000

0,01 1

500 0,01 1

287.999.999.500 79,99 575.999.999
71.999.999.500 19,99 143.999.999

80.000-000

Saham Ser iA
Pemprov DKI Jakarta
Saham Seri B
PT Pembangunan Jaya
Saham Siasa Atas Nama Ser iC
Pemprov OKI Jakarta
PT Pembangunan Jaya

1

'l

575.999.999
143.999.999

287.999.999.500
71.999.999.500
40.000.000.000

500

400.04Ql.000.000 100,00

500 0,01

500 0,01

71,99
'17.93

10,00

Modal Dalam Porteoel 2.160.000.000 1.080.000.000.000 2.080.000.000

Perseroan juga melaksanakan program peniatahan saham pegawai (Employee Stock Allocationl
ESA) melalui program penjatahan saham dengan subsidi. Program tersebut diimplementasikan
sesuai dengan Peraturan Bapepam No.lX.A.7 yang memperkenankan maksimum 10% (sepuluh
persen) dari saham yang ditawarkan kepada publik dapat diberikan kesempatan untuk dimiliki
oleh Komisaris dan Direksi Perseroan, karyawan tetap Perseroan yang tercatat secara resmi
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dalam administrasi kepegawaian, dan Komisaris, Direksi, karyawan tetapAnak-anak Perusahaan
yang saham mayoritas dimilikioleh Perseroan serta koperasi karyawan Perseroan, sesuai dengan
Pedoman ESA Perseroan. Tu.luan dari program kepemilikan saham oleh pegawai adalah untuk
menarik, mempertahankan dan memotivasi pegawai, menyelaraskan kepentingan para pegawai
manajemen dan pemegang saham, dan sebagai penghargaan kepada seluruh pegawai atas
kontribusinya kepada Perseroan

Melalui peniatahan saham dengan subsidi, Komisaris, Direksi, karyawan tetap Perseroan yang
tercatat secara resmi dalam administrasi kepegawaian, dan Komisaris, Direksi, karyawan tetap
Anak-anak Perusahaan yang saham mayoritas dimiliki oleh Perseroan serta koperasi karyawan
Perseroan, mempunyai hak untuk membeli saham yang ditawarkan kepada publik dengan subsidi
sebesar 15% (lima belas persen) dari harga penawaran dengan jumlah subsidi keseluruhan tidak
lebih dari Rp1.000.000.000,- (satu miliar Rupiah). Selain daripada subsidi tersebut, Perseroan
iuga menyediakan pinjaman sebesar 50% dari penjatahan pasti kepada pegawai atau maksimum
senilai Rp2.500.000.000,- (dua miliar lima ratus juta Rupiah). Alokasi penjatahan pasti untuk
setiap karyawan ditentukan berdasarkan jabatan sesuai dengan Surat Keputusan Direksi
No.101/Df R-PJA,/IV l2O04 langgal 29 April 2004. Penjatahan saham kepada karyawan tidak dapat
dibatalkan namun dikenakan ketentuan lock-up selama 6 (enam) bulan dariTanggal Pencatatan.

Sumber dana yang dibentuk untuk biaya beban subsidi diperoleh dari kas Perseroan yang telah
dicadangkan penggunaannya yang merupakan bagian dari Beban Lainlain Perseroan. Sedangkan
untuk piniaman yang besarnya maksimum Rp2.500.000.000,- (dua miliar lima ratus juta Rupiah)
sumber dananya dari kas Perseroan sebagai pinjaman karyawan tanpa bunga selama 1 (satu)
tahun.

RENCANA PENGGUNAAN DANAYANG DIPEROLEH DARI HASIL PENAWARAN UMUM

Perolehan dana dari hasil peniualan saham melalui Penawaran Umum inisetelah dikurangi biaya
emisi saham seluruhnya, akan dipergunakan untuk:

1. SekitarT0% (tujuh puluh persen) sebagai modal kerja Perseroan dalam rangka pengembangan
lahan.

2. Sekitar 30% (tiga puluh persen) sebagai setoran modal kepada Anak Perusahaan Perseroan
yaitu PT Taman lmpian Jaya Ancol (.'TIJA) untuk pengembangan usaha di antaranya untuk
revitalisasi Gelanggang Renang serta Taman dan Pantai.

KEBIJAKAN DIVIDEN

Sesuai peraturan perundang-undangan di Indonesia, pembayaran dividen harus disetujui oleh
pemegang saham dalam RUPS Tahunan berdasarkan rekomendasi Direksi. Anggaran Dasar
Perseroan menyatakan bahwa apabila Perseroan membukukan laba bersih pada tahun berjalan,
maka Perseroan dapat membagikan dividen kepada pemegang saham berdasarkan rekomendasi
dari Direksi setelah pembagian dividen tersebut disetujui dalam-RUPS. Pembagian dividen
tergantung pada keuntungan Perseroan, tingkat kecukupan modal Perseroan, kondisi keuangan
dan likuiditas tahun berjalan, ketentuan perundang-undangan yang berlaku dan hal-hal lain sesuai
dengan pertimbangan Direksi. Pemegang saham yang tercatat dalam daftar pemegang saham
Perseroan berhak menerima dividen yang disetujuidalam jumlah penuh setelah dikurangi dengan
pajak. Direksi dapat mengubah kebijakan dividen sewaktu-waktu, sepanjang memperoleh
persetujuan dari RUPS.

Pada tahun 2001 , 2002 dan 2003, Perseroan telah membagikan dividen masing-masing sebesar
Rp12.308 juta, Rp17.500 juta dan Rp19.375 juta yang mencerminkan rasio pembayaran dividen
masing-masing sebesar 30%, 31% dan 31% dari laba bersih tahun buku sebelumnya. Perhitungan
rasio pembayaran dividen yang dibayar pada tahun 2001 adalah berdasarkan laba bersih tahun
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2000 yang diaudit oleh BPKP sebelum penyajian kembali oleh KAP Hans Tuanakotta & Mustofa.

Perseroan merencanakan untuk membayar dividen kas kepada seluruh pemegang saham
sekurang-kurangnya satu kali dalam setahun. Besarnya dividen dikaitkan dengan keuntungan
Perseroan pada tahun buku yang bersangkutan, dengan tidak mengabaikan tingkat kesehatan
Perseroan, peraturan perundang-undangan yang berlaku dan tanpa mengurangi hak dari RUPS
unluk menentukan lain sesuai ketentuan Anggaran Dasar Perseroan.

Manajemen Perseroan merencanakan, namun tergantung pada kinerja keuangan dan kondisi
keuangan Perseroan untuk mempertahankan rasio pembayaran dividen sekitar 30% dari laba
bersih setiap tahunnya. Sehubungan dengan kewajiban dividen untuk tahun buku yang berakhir
pada tanggal 31 Desember 2004, pemegang saham t idak akan mengalami penyesuaian
pembayaran sehubungan dengan jangka waktu kepemilikan sahamnya.
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I. PENAWARAN UMUM

Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan Para Penjamin Emisi Efek atas nama perseroan dengan ini
melakukan Penawaran Umum sebesar 80.000.000 (delapan puluh juta) Saham Biasa Atas Nama
Seri C yang merupakan saham baru dengan nilai nominal Rp500,- (lima ratus Rupiah) setiap
saham, yang ditawarkan kepada masyarakat dengan harga penawaran Rp'1.025,- (seribu dua
puluh lima Rupiah) setiap saham, yang harus dibayar penuh pada saat mengajukan Formulir
Pemesanan Pembelian Saham.

JAYA ANGOL
PT PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK

Bidang Usaha
Bergerak Dalam Bidang Usaha Pembangunan (Real Estat) dan Jasa Konsultasi Bidang

Perencanaan dan Pembangunan, serta di Bidang Usaha Kawasan Pariwisata (Rekreasi),
Perhotelan dan Sarana Olahraga melaluiAnak Perusahaan

Kantor
Gedung Cordova Tower Lt.7 Jl. Pasir Putih Raya 1 Blok E5, Ancol Timur Jakarta Utara

Telp: (62 21) 645 4567, 645 3456
Faks: (62 21\ 645 2986,6471 0502

E-mail: pja@ancol.com
Website: www.ancol.com

RISIKO UTAMAYANG MUNGKIN DIHADAPI PERSEROAN ADALAH RISIKO
BERKURANGNYA LAHAN

RISIKO USAHA PERSEROAN SELENGKAPNYA DICANTUMKAN PADA BAB V DALAM
PROSPEKTUS INI.

Perseroan didirikan berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33 tanggal 10 Juli 1992 dibuat
dihadapan Achmad Abid S.H., penggantidad Sutjipto S.H., Notaris diJakarta, sebagaimana diubah
dengan Akta Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar No.98 tanggal 22 Agustus 1992 dan Akta
Perubahan Anggaran Dasar No.34 tanggal 8 September 1992 yang keduanya dibuat dihadapan
Sutiipto, S.H., Notaris di Jakarta. Akta-akta mana telah mendapat pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesla (d/h Menteri Kehakiman Republik
Indonesia) berdasarkan Surat Kepulusan No.C2-7514.HT.01.01.TH.92 tanggal 11 September
1992 dan telah didaftarkan diXaotor Kepaniteraan Pengadilan Negeri Jakarta Utara dibawah
No.550/Leg/1992 tanggal 5 Oktober 1992, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik
Indonesia No.95 tanggal 27 Nopember 1992, Tambahan No.6071

Anggaran Dasar Perseroan telah mengalami beberapa kali perubahan. Perubahan terakhir
sebagaimana dimuat didalam Akta Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar perseroan
No.13 tanggal l April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dariSutjipto, S.H., Notaris di
Jakarta dan telah mendapatkan persetujuan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia
Republik Indonesia berdasarkan Surat Keputusan No.C-08922 HT.01.04.TH.2004 tanggal l4April
2004 dan telah didaflarkan dalam daftar perusahaan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan
Kotamadya Jakarta Utara dibawah No.493/8H.09.01llvl2O04 tanggal 30April 2004.
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Komposisi Modal Saham Perseroan pada saat Prospektus ini diterbitkan adalah sebaoai berikut:
MODAL SAHAM

Terdiri dari Saham Biasa Atas Nama
dengan Nilai Nominal Rp500,00 (lima ratus Rupiah) setiap saham

Keterangan Jumlah Saham Jumlah Nilai
Nominal

(Rp)

Persentase
(%)

Modal Dasar
Saham Seri A
Saham Seri B
Saham Biasa Atas Nama Seri C

1.440.000.000.000
500
500

1 .439.999.999.000

2.880.000.000
1
1

2.879.999.998

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
Saham Seri A
Saham Seri B
Saham Biasa Atas Nama Seri C

720.000.000
1
1

719 .999 .998

360.000.000.000
500
500

359.999.999.000

100,00
0 , 0 1
0,0'1

99,98
Modal Dalam Portepel 2.160.000.000 1 .080.000.000.000

SERI SAHAM
Saham yang dikeluarkan Perseroan terdiri dari Saham Seri A. Saham Seri B dan Saham
BiasaAtas Nama Seri C. Perseroan hanya mengeluarkan 1 (satu) Saham seriAyang dimiliki
oleh Pemprov DKI Jakarta dan 1(satu) Saham seri B yang dimiliki oleh pT pembangunan
Jaya, dimana kedua saham tersebut hanya dapat dimiliki masing-masing oleh pemprov
DKI Jakarta untuk 1 Saham Seri A dan oleh PT Pembangunan Jaya untuk 1 Saham Seri B.

1.  Saham Seri  A
Saham Seri A adalah saham yang memberikan hak istimewa kepada pemprov DKI Jakarta
sebagaimana diuraikan di bawah ini:
a. Mencalonkan sebanyak-banyaknya 2 (dua) orang Direktur dan pencalonan tersebut

mengikat RUPS (Pasal 11 ayat 2 Anggaran Dasar Perseroan).
b. Mencalonkan sebanyak-banyaknya 4 (empat) orang Komisaris, termasuk seorang

diantaranya Komisaris Utama dan pencalonan tersebut mengikat RUpS (pasal 14 ayat2
Anggaran Dasar Perseroan).

2. Saham Seri B
Saham Seri B adalah saham yang memberikan hak istimewa kepada pT pembangunan Jaya
sebagaimana diuraikan di bawah ini:
a. Mencalonkan Direktur Utama dan sebanyak-ba nyaknya 2 (dua) orang Direktur dan

pencalonan tersebut mengikat RUPS (Pasal 11 ayat 2 Anggaran Dasar perseroan).
b. Mencalonkan 1 (satu) orang Komisaris dan pencalonan tersebut mengikat RUPS (pasal

14 ayal2 Anggatan Dasar Perseroan).

3. Saham Biasa Atas Nama Seri C
Sepanjang dalam Anggaran Dasar Perseroan tidak ditetapkan lain, maka Saham Biasa Atas
Nama Seri C memberikan hak yang sama dengan hak yang diberikan Saham Seri B dan
Saham Seri A.

Berdasarkan Surat No:1638f.825.6 tanggal 18 Juni 2004 dari Pemprov DKI dan pT pembangunan
Jaya sela'ktrpemegang saham pendiri Perseroan menyatakan bahwa dalam hal kepemilikan saham
Pemprov DKI dan PT Pembangunan Jaya sewaktu-waktu secara bersama-sama menjadi kurang
dari 50% (lima puluh persen) dari seluruh saham yang telah ditempatkan dan disetor penuh dalam
Perseroan, maka Pemprov DKI dan Pembangunan Jaya bersedia untuk melepaskan haknya yang
mengikat Rapat Umum Pemegang Saham Perseroan sebagaimana dimaksud dalam pasal 11
ayat (2) dan Pasal 14 ayat (2) Anggaran Dasar Perseroan.
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Dengan surat Ketua BAPEPAM No.s-1915/pM/2004 tanggal 22 Juni 2004, maka pernyataan
Pendaftaran dalam rangka Perseroan melakukan penawaran Umum kepada rnasyarakal sebesar
80.000.000 (delapan puluh jula) saham Biasa Atas Nama seri c dengan nilai nominal Rp500,-
(lima ratus Rupiah) setiap saham telah menjadi efektif.

Dengan terjualnya seluruh saham yang ditawarkan perseroan dalam penawaran Umum, maka
struktur permodalan dan susunan pemegang saham perseroan sebelum dan sesudah penawaran
Umum adalah sebagai berikut:

Sebelum Penawann Umum Setelah PenarYaran Umum
JumlahSaham NilaiNominal

(Rp)
JumlahSahan NilaiNominal

Modal Dasar 2.880.000.000 1.440.000.000.000 2.880.000.000 1.440.000.000.000
Modal Ditenpatkan dan Disetor Penuh
Saham Seri A
Pemprov DKI Jakarta
Saham S€ri I
PT Pembanqunan Jaya
Saham BiasaAlas Nama Sei C
Pemprov DKI Jakarla
PT Pembangunan Jaya
Masyarakat

720.000.000 360.000.000.000 100,00

1 500 0,01

800.000.000 400.000.000.000 100,00

1 500 0,01

1 500 0,01

575.999.999 287.999.999.500 71,99
143.999.999 71.999.999.500 17,99
80.000.000 40.000.000.000 10,00

1 500

575.999.999 287.999.9S9.500
143.999.999 71.999.999.500

0,01

79,99
19,99

l{odal Dalam PodeDol 2.160.000.000 1.080.000.000.000 2.080.000.000 1.040.000.000.000

Bersamaan dengan pencalatan saham yang berasal dari penawaran umum kepada masyarakat
sejumlah 80.000.000 (delapan puluhjuta)saham BiasaAtas Nama seric yang merupakan'saham
baru atau sebesar 10% (sepuluh persen) dari Modal Dltempatkan dan Disetor penuh setelah
Penawaran Umum, maka Perseroan atas nama pemegang saham akan mencatatkan pula
719.999.998 (tujuh ratus sembilan belas.iuta sembilan ratus sembilan puluh sembilan ribu sembilan
ralus sembilan puluh delapan) saham yang telah ditempatkan dan disetor penuh yang merupakan
saham milik Pemprov DKI Jakarta sebesar 575.999.999 (lima ratus tuiuh puluh lima juta sembilan
ratus sembilan puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan puluh sembilan) saham, dan milik
PT Pembangunan Jaya sebesar 143.999.999 (seratus empat puluh tiga juta sembilan ratus sembilan
puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan puluh sembilan) saham. Dengan demikian, jumlah
saham yang dicatatkan pada Bursa Efek Jakarta adalah sebanyak 799.999.998 (tujuh ratus
sembilan puluh sembilan juta sembilan ratus sembilan puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan
puluh delapan) saham atau 99,98% (sembilan puluh sembilan koma sembilan puluh delapan persen)
dari seluruh jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor penuh setelah penawaran umum. Adaoun
saham sejumlah 0,02% (nol koma nol dua persen) yang tidak dicatatkan adatah 1 (satu) saham
SeriA milik Pemprov DKI Jakarta dan 1 (satu) Saham Seri B milik pT pembangunan Jaya.

Tidak tertutup kemungkinan bahwa perseroan akan mengeluarkan dan/atau mencatatkan saham
baru dan/atau efek lainnya yang dapat dikonversikan menjadi saham dalam jangka waktu 12 (dua
belas) bulan setelah tanggal efeklif.

Program Kepemilikan saham untuk Pegawai perseroan (Emptoyee stock Allocation/ESA!

Berdasarkan Akta Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar perseroan No.13 tanggal
1 April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani s.H., pengganti dari Sutjipto, s.H, Notaris di Jakirta,
pemegang saham menyetujgfrencana kepemilikan saham oleh pegawar.

Perseroan melaksanakan program penjatahan saham untuk pegawai (Emptoyee Stock
Al locat ion/ ESA) melalui  program penjatahan saham dengan subsidi .  program tersebut
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d i implementasikan sesuai dengan Peraturan Bapepam No. lX.A.7 yang memperkenankan
maksimum'10% (sepuluh persen) dari saham yang ditawarkan kepada publik dapat diberikan
kesempalan untuk dimiliki oleh Komisaris dan Direksi Perseroan, karyawan tetap Perseroan yang
tercatat secara resmi dalam administrasi kepegawaian, dan Komisaris, Direksi, karyawan tetap
Anak-anak Perusahaan yang saham mayoritas dimiliki oleh Perseroan serta koperasi karyawan
Perseroan, sesuai dengan Pedoman ESA Perseroan. Tujuan dari program kepemilikan saham
oleh pegawai adalah untuk menarik, mempertahankan dan memotivasi pegawai, menyelaraskan
kepentingan para pegawai manajemen dan pemegang saham, dan sebagai penghargaan kepada
seluruh pegawai atas kontribusinya kepada Perseroan.

Melalui penjatahan saham dengan subsidi, Komisaris, Direksi, karyawan tetap Perseroan yang
tercatat secara resmi dalam administrasi kepegawaian, dan Komisaris, Direksi, karyawan tetap
Anak-anak Perusahaan yang saham mayoritas dimiliki oleh Perseroan serta koperasi karyawan
Perseroan, mempunyai hak untuk membeli saham yang ditawarkan kepada publik dengan subsidi
sebesar 15% (lima belas persen) dari harga penawaran dengan jumlah subsidi keseluruhan tidak
lebih dari Rp1.000.000.000,- (satu miliar Rupiah). Selain daripada subsidi tersebut Perseroan
juga menyediakan pinjaman sebesar 50% dari peniatahan pasti kepada pegawai atau maksimum
senilai Rp2.500.000.000,- (dua miliar lima ratus juta Rupiah). Alokasi peniatahan pasti untuk
setiap karyawan ditentukan berdasarkan iabatan sesuai dengan Surat Keputusan Direksi
No.101/DlR-PJAJIV/2004 tanggal 29 April 2004. Pen atahan saham kepada karyawan tidak dapat
dibatalkan namun dikenakan kelentuan lock-up selama 6 (enam) bulan dari Tanggal Pencatatan.

Sumber dana yang dibentuk untuk biaya beban subsidi diperoleh dari kas Perseroan yang telah
dicadangkan penggunaannya yang merupakan bagian dari Beban Lainlain Perseroan. Sedangkan
untuk pinjaman yang besarnya maksimum Rp2.500.000.000,- (dua miliar lima ratus juta Rupiah)
sumber dananya dari kas Perseroan sebagai piniaman karyawan tanpa bunga selama 1 (satu)
tahun.
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II. RENGANA PENGGUNAAN DANA HASIL PENAWARAN
UMUM

Penerimaan yang diperoleh dari hasil penjualan saham melalui Penawaran Umum ini setelah
dikurangi biaya-biaya emisi, akan dipergunakan untuk:

1.  Seki tar 70% (tujuh puluh persen) sebagai modal ker ja Perseroan dalam rangka
pengembangan lahan.

2. Sekitar 30% (tiga puluh persen) sebagai setoran modal kepada Anak Perusahaan Perseroan
yaitu TIJA untuk pengembangan usaha di anlaranya untuk revitalisasi Gelanggang Renang
serta Taman dan Pantai.

Perseroan akan melaporkan realisasi penggunaan dana hasil Penawaran Umum secara berkala
kepada BAPEPAM sesuaidengan Peraturan NomorX.K.4 Lampiran Keputusan Ketua BAPEPAM
Nomor Kep-27lPM/2003 tanggal 17 Juli 2003 tentang Laporan Realisasi Penggunaan Dana
Hasil Penawaran Umum.

Apabila di kemudian hari Perseroan mengubah penggunaan dana hasil dari Penawaran Umum
sehingga tidak seperti yang diungkapkan dalam Prospektus ini, maka rencana tersebut harus
ter lebih dahulu di laporkan kepada BAPEPAM dengan mengemukakan alasan beserla
pertimbangan dan perubahan penggunaan dana tersebut harus mendapat persetujuan terlebih
dahulu dari para pemegang saham Perseroan dalam RUPS.
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III. PERNYATAAN HUTANG

Data kewajiban per tanggal 31 Desember 2003 yang disajikan berikut ini diambil dari laporan
keuangan Perseroan yang telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik Hans Tuanakotta Mustofa &
Halim, dengan pendapat Wajar Tanpa Pengecualian.

Pada tanggal 31 Desember2003, Perseroan mempunyai kewajiban yang keseluruhannya berjumlah
Rp151 .370 juta. Tabel berikut ini menggambarkan komponen kewajiban Perseroan:

(dalam juta Rupiah)

KETERANGAN JUMLAH

KEWAJIBAN LANCAR
Hutang Usaha

Pihak hubungan istimewa 5.746
Pihak ketiga 25.801

Hutang Lain-lain kepada Pihak ketiga 21.OO4
Hutang Pajak 19.294
Biaya Masih Harus Dibayar 32.628
Pendapatan Diterima Dimuka 6.261
Hutang Jangka Panjang yang Jatuh Tempo dalam Satu Tahun

Bank 458
Sewa guna usaha 3.687

Totaf Kewajiban Lancar 114.879

KEWAJIBAN TIDAK LANCAR
Kewajiban Manfaat Karyawan 16.459
Kewajiban Pajak Tangguhan 8.410
Hutang Jangka Panjang - Setelah Dikurangi Bagian yang

Jatuh Tempo dalam Satu Tahun
Bank j4O
Sewa guna usaha 5.893

Uang Jaminan Pelanggan 5.589
Total Kewajiban Tidak Lancar 36.491

JUMLAH KEWAJIBAN 151.370

Hutang Usaha kepada Pihak Hubungan lstimewa

Saldo hutang usaha kepada pihak hubungan istimewa pada tanggal 31 Desember 2003 adalah
sebesar Rp5.746 juta yang merupakan hutang usaha Perseroan kepada PT Jaya CM yang
dilakukan dengan tingkat harga dan syarat-syarat normal sebagaimana halnya bila dilakukan
dengan pihak ketiga.

Hutang Usaha kepada Pihak Ketiga
Saldo hutang usaha kepada pihak ketiga pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp25.80'l
juta yang terdiri dari hutang oggasional, properti dan barang dagang. Hutang tersebut merupakan
hutang Perseroan dan TUA.

Hutang Lain-lain kepada Pihak Ketiga
Saldo hutang lain-lain kepada pihak ketiga pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar
Rp21.004 juta yang terdiri dari hutang kepada kontraktor, hutang atas pembelian aktiva tetap dan
lain-lain. Hutang tersebut merupakan hulang Perseroan, dan Anak Perusahaan yaitu TIJA dan
Seabreez.
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Hutang Pajak

Saldo hulang pajak Perseroan, dan Anak Perusahaan yaitu TIJA dan Seabreez pada tanggal
31 Desember 2003 adalah sebesar Rp19.294 juta yang terdiri dari:

(dalam juta Rupiah)

JENIS PAJAK JUMLAH

Pajak Penghasilan Badan 2003
Pajak Penghasilan Final
Pajak Penghasilan Pasal 21
Pajak Penghasilan Pasal 23
Pajak Penghasilan Pasal 25
Pajak Pertambahan Nilai
Pajak Pembangunan 1

7.596
1.354
6.639

429
807

2.065
404

Jumlah Hutang Paiak 19.294

Biaya Masih Harus Dibayar
Pada tanggal 31 Desember 2003, saldo biaya yang masih harus dibayar adalah sebesar Rp32.628
iuta yang terdiri dari biaya operasional, gaii, pemeliharaan jasa pelayanan, lasa profesional, beban
kantor dan lain-lain. Biaya masih harus dibayar tersebut merupakan biaya Perseroan, dan Anak
Perusahaan yaitu TUA dan Seabreez.

Pendapatan Diterima Dimuka

Saldo pendapatan diterima dimuka pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp6.261
juta yang merupakan hasil penjualan tanah dan bangunan serta sewa gudang dan lainlain.
Pendapatan tersebut merupakan pendapatan diterima dimuka Perseroan, dan Anak Perusahaan
yaitu TIJA dan Seabreez.

Hutang Bank Jangka Panjang yang Jatuh Tempo dalam Satu Tahun

Hutang bank jangka panjang yang jatuh tempo dalam satu tahun pada tanggal 31 Desember
2003 adalah sebesar Rp458 juta yang merupakan hutang kepada Bank Mega. Piniaman dari
Bank Mega merupakan pinjaman yang diperoleh Seabreez dengan jumlah maksimum sebesar
Rpl miliar beriangka waktu 3 (tiga) tahun yang akan jatuh tempo tanggal 11 April 2005 dan fasititas
modal kerja berupa pinjaman rekening koran dengan jumlah maksimum sebesar Rp200 juta
berjangka waKu 1 (satu) tahun yang akan jatuh tempo tanggal 11 April 2004, dan sampai dengan
tanggal penerbitan laporan keuangan masih dalam proses perpanjangan. Tingkat bunga efektif
adafah sebesar 20Yo- 22o/o per tahun. Pinjaman ini di.jamin dengan aktiva tetap tanah (berikut
bangunan di atasnya) yang terletak di Jl.Karang Bolong Raya, Kelurahan Ancol seluas 5.760 mr.
Pada tanggal 31 Desember 2002, Seabreez hanya menggunakan fasilitas kredit investasi.

Hutang Sewa Guna Usaha Jangka Panjang yang Jatuh Tempo dalam Satu Tahun

Hutang sewa guna usaha iangka pat:Ijang yang jatuh tempo dalam satu tahun pada tanggal
3'l Desember 2003 adalah sebesar Rip3.687 juta yang merupakan hutang sewa guna usaha TIJA
dengan PT Chandra Sakti Utama Leasing. Jangka waktu sewa adalah 3 (tiga) tahun dengan
tingkat bunga efektif 15% per tahun.

Kewajiban Manfaat Karyawan

Saldo kewajiban manfaal karyawan pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp16.459
juta yang terdiri dari biaya jasa kini, amortisasi biaya jasa lalu, beban bunga dan koreksi aktuaria.
Kewajiban ini merupakan kewajiban Perseroan, dan Anak Perusahaan yaitu TlJAdan Seabreez.

L
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Kewajiban Pajak Tangguhan

Kewajiban pajak tangguhan pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp8.410 juta yang
merupakan.iumlah kewajiban pajak penghasilan yang terhutang untuk periode mendatang sebagai
akibat adanya perbedaan temporer kena pajak (koreksi fiskal) Perseroan, dan Anak Perusahaan
yaitu TIJA dan Seabreez.

Hutang Bank Jangka Panjang (setelah dikurangi bagian yang jatuh tempo dalam satu tahun)

Hutang bank jangka panjang setelah dikurangi bagian yang jatuh tempo dalam satu tahun pada
tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp140 juta yang merupakan hutang kepada Bank
Mega. Pinjaman dari Bank Mega merupakan pinjaman yang diperoleh Seabreez dengan jumlah
maksimum sebesar Rp1 miliar berjangka waktu 3 (tiga) tahun yang akan jatuh tempo tanggal
ll April 2005 dan fasilitas modal kerja berupa pinjaman rekening koran dengan jumlah maksimum
sebesar Rp200.juta berjangka waktu 1 (satu) tahun yang akan jatuh tempo tanggal 11 April 2004,
dan sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan masih dalam proses perpanjangan.
Tingkat bunga efektif adalah sebesar 20%- 22o/o pet tahun. Pinjaman ini dijamin dengan aktiva
tetap tanah (berikut bangunan di atasnya) yang terletak di Jl. Karang Bolong Raya, Kelurahan
Ancol seluas 5.760 m'�. Pada tanggal 31 Desember 2002, Seabreez hanya menggunakan fasilitas
kredit investasi.

Pada tanggal 30 Desember 2003, Perseroan memperoleh fasilitas kredit inveslasi dari Bank DKI
Jakarta dengan jumlah maksimum sebesar Rp40 miliardan tingkat bunga sebesar 15% pertahun.
Pinjaman ini akan diangsur secara triwulanan selama 48 bulan termasuk grace period selama
6 (enam) bulan. Pinjaman ini dijamin dengan tanah seluas 4.500 m2 dan bangunan di atasnya
yaitu Menara Cordova yang terletak di Jl. Pasir Putih Raya I Blok E.5, Kelurahan Ancol Timur,
Kecamatan Pademangan, Jakarta Utara. Pada tanggal 31 Desember 2003, fasilitas ini belum
digunakan oleh Perseroan.

Pada tahun 2004, Perseroan telah menggunakan seluruh fasilitas kredit investasi dari Bank DKI
tersebut.

Sehubungan dengan fasilitas pinjaman di atas, Perseroan wajib memperoleh persetujuan tertulis
dari Bank DKI jika melakukan hal-hal berikut antara lain melakukan merger dengan Perseroan
l a i n  d a n  m e r u b a h  b e n t u k  a t a u  s t a t u s  h u k u m  P e r s e r o a n ,  m e r u b a h  a n g g a r a n  d a s a r ,
memindahtangankan resipis atau saham Perseroan, baik antar pemegang saham maupun kepada
oihak la in .

Sehubungan dengan Penawaran Umum ini, Perseroan telah mendapatkan persetujuan dari
PT Bank DKI Jakarta sebagaimana termaktub dalam surat Perseroan No.091/DlR-PJAJ||l/2004
tanggal 18 Maret 2004 yang turut ditandatangani oleh Direktur Utama PT Bank DKI Jakarta pada
tanggal 31 Maret 2004 sebagai tanda pernyataan dan persetujuan PT Bank DKI Jakarta selaku
kreditur Perseroan.

Hutang Sewa Guna Usaha Jangka Panjang (setelah dikurangi bagian yang jatuh tempo
dalam satu tahun)

Hutang sewa guna usahajangka panjang setelah dikurangi bagian yang jatuh lempo dalam satu
tahun pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp3.687 juta yang merupakan hulang
sewa guna usaha TIJA dengan Plchandra Sakti Utama Leasing. Jangka waktu sewa adalah
3 (tiga) tahun dengan tingkat bunga efektif 15% per tahun.

Selain kewajiban-kewajiban tersebut diatas, pada tanggal 31 Desember 2003 Perseroan dan Anak
Perusahaan tidak mempunyai kewajiban dan hutang lainnya yang belum diungkapkan dalam
Prosoektus ini.

Dengan ini Perseroan dan Anak Perusahaan menyatakan sanggup untuk menyelesaikan seluruh
kewaiibannva.
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IV. ANALISIS DAN PEMBAHASAN OLEH MANAJEMEN

1.  Umum
Perseroan didirikan berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33 tanggal '1 0 Juli 1992 dibuat di
hadapan Achmad Abid S.H., pengganti dari Sutjipto S.H., Notaris di Jakarta sebagaimana diubah
dengan Akta Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar No.98 tanggal 22 Agustus 1992 dan Akta
Perubahan Anggaran Dasar No.34 tanggal 8 September 1992 yang keduanya dibuat dihadapan
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta. Akla-akta mana telah mendapat pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan Hak Asasi  Manusia Reoubl ik Indonesia (d/h Menter i  Kehakiman Reoubl ik
Indonesia) berdasarkan Surat Keputusan No.C2-7514. HT.01 .01 .TH.92 tanggal 11 September 1992
dan telah didaftarkan di  Kantor Kepani leraan Pengadi lan Negeri  Jakarta Utara dibawah
No.550/Leg/1992 tanggal 5 Oktober 1992, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik
Indonesia No.95 tanggal 27 Nopember 1992, Tambahan No.6071 .

Anggaran Dasar Perseroan telah mengalami beberapa kali perubahan. Perubahan terakhir
sebagaimana dimuat didalam AKa Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar Perseroan
No.13 tanggal 'l April 2004, dibuat olehAulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di
Jakarta dan telah mendapatkan persetujuan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia
Republik Indonesia berdasarkan Surat Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik
Indonesia No.C-08922 HT.01.04.TH.2004 tanggal 14 April 2004 dan telah didaftarkan dalam daftar
perusahaan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta Utara dibawah
No.493/8H.09.01/lV/2004 tanggal 30 April 2004.

Kegiatan usaha ulama Perseroan adalah di bidang pembangunan (real estat), sedangkan
kepariwisataan dikelola oleh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi, dengan pembagian
kelompok usaha sebagai berikut:

'1. Kelompok Usaha Properti/ Real Estat
. Perumahan: Puri Marina Ancol Barat. Ancol Timur. Puri Nusa Dua. Puri Jimbaran | & ll.

Tugu Permai, Townhouse Puri Marina dan Puri Jimbaran Residence.
. Perkantoran: Cordova Tower dan Capital Coast.
. Komersial: Ruko Pademangan (Ancol Pusaka dan Mahkota Ancol).
o Camaval Beach Club.

2. Kelomook Usaha Pariwisata (Rekreasi & Resor)
. Taman dan Pantai.
. Dunia Fantasi.
. Gelanggang Renang Ancol.
. Gelanggang Samudra Ancol.
r Sea World.
. Putri Duyung Ancol.
. Ritel.
. Sky Lift.
. Usaha Lainlain: Hotel Wisata Ancol (ex Graha Wisata Remaja), Marina, Pasar Seni

Ancol, Padang Golf, Pulau Bidadari, Hailai dan Bowling.
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Tabel di bawah ini menunjukkan komposisi pendapatan Perseroan:

(dalam juta Rupiah)

31 Desember 2003 31 Desember 2002 31 Desember 2001

Penjualan

Tanah dan bangunan

Barang dagangan

Bahan bakar

Jumlah Penjualan

Pendapatan usaha

Penjualan tiket

Wahana wisata

Pintu gerbang

Kapal

Penyewaan kamar

Penyewaan kios, gudang dan gedung

Restoran

Jasa konsultasi pembangunan

Sponsor

Uang sandar dan iuran

Pengelolaan perumahan

Bagi hasil

Pengurusan sertifikat

Pertunjukan keli l ingl.6g

Loker dan permainan

Pengelolaan stasiun pompa bensin

Jumlah

Potongan harga

Jumlah Pendapatan Usaha

157.058

7.3s3
1.635

166.046

117.724

80.078

4.905

17.121
'12.090

11.563

8.673

3.739

3,151

2.911

2.539

1.984

1.029

294

269

268.695

(320)

268.375

130.064

6,028

887

136.979

105.355

7'1.391

3.202
'14.076

9.7 54

'10.337

7.232

4.670

3.'t72

7.58't

1.680

3.996

4.629

457

250

244.182

(340)

243.842

90.183

4.285

702

95.170

87.768

61.585

2.736

12.451

8.389

7.382

4.579

2.657

2.712

2.829

1.651

443

210

200.021

(46e)

199.552

Jumlah Penjualan dan Pendapatan Usaha 294.722

2. Analisis Keuangan

Analisis keuangan berikut inidisajikan berdasarkan laporan keuangan konsolidasiyang telah diaudit
oleh Kantor Akuntan Publik Hans Tuanakotta Mustofa & Halim dengan pendapat Wajar Tanpa
Pengecualian untuk tahun-tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2003, 2002 dan 2001 .
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(dalam juta Rupjah)

31 Desember 2003 31 Desember 2002 3l Desember 2001

Penjualan dan Pendapatan Usaha

Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung

Laba Kotor

Beban Usaha

Laba Usaha

Penghasilan Lain-lain

Laba Bersih

Jumlah Aktiva

Jumlah Kewajiban

Hak Minoritas

Ekuitas

434.421

233.251

201.170

109.629

91.541
'1 1.193

111.030

569.766

151.370

81

416.558

380.821
'184.802

'196.019

107.852

88.167

696

63.166

473.107
'147.999

203

324.904

294.722

144.595

150.127

89.660

60.467

10.774

55.772

360.925

81.437

250

279.238

Penjualan dan Pendapatan Usaha

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Penjualan dan Pendapatan Usaha tahun 2003 adalah sebesar Rp434.421 juta, mengalami
peningkatan sebesar Rp53.600juta atau 14% dibandingkan lahun 2002 yaitu sebesar Rp380.821
juta. Peningkatan tersebut terutama disebabkan oleh meningkatnya jumlah penjualan tanah dan
bangunan sebesar 21% dari sebesar Rp130.064 juta pada tahun 2002 menjadi Rp157.058 juta
pada tahun 2003; serta meningkatnya jumlah penerimaan hasil penjualan tiket sebesar 13% dari
sebesar Rp179.948 juta pada tahun 2002 menjadi Rp202.707 juta pada tahun 2003.

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Pendapatan tahun 2002 adalah sebesar Rp380.821 juta, mengalami peningkatan sebesar Rp86.099
juta atau 29% dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar Rp294722.iuta. Peningkatan tersebut
terutama disebabkan oleh meningkatnya iumlah penjualan tanah dan bangunan sebesar 44%
dari sebesar Rp90.183 juta pada tahun 2001 menjadi Rp130-064 juta pada tahun 2002; serta
meningkatnya jumlah penerimaan hasil penjualan tiket sebesar 18% dari sebesar Rp152.089 juta
pada tahun 2001 menjadi Rp179.948 juta pada tahun 2002.

Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Beban pokok penjualan dan beban langsung tahun 2003 adalah sebesar Rp233.251 juta,
mengalami peningkatan sebesar Rp 48.449 juta atau 26% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar
Rp184.802 juta. Peningkatan tersebut terutama disebabkan oleh meningkatnya beban pokok tanah
dan bangunan serta beban pokok bahdn bakar. Selain dari beban pokok, peningkatan pada gaji
dan upah, penyelenggaraan pertunjukan dan sub kontrak tenaga kerja dari beban langsung.iuga
ikut mempengaruhi peningkatan tersebut.
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Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Beban pokok penjualan dan beban langsung tahun 2002 adalah sebesar Rp184.802 juta '

mengalami peningkatan sebesar Rp40.207 juta atau 28% dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar
Rp144.595 juta.  Namun peningkatan ini  bukan dikarenakan oleh peningkatan beban pokok
penjualan melainkan merupakan dampak dar i  peningkatan gaj i  yang mencapai 54o/o dan
peningkatan pada beban telepon, listrik, dan air.

Laba Kotor

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Laba kotor tahun 2003 adalah sebesar Rp201.170 juta, mengalami sedikit peningkatan yaitu
sebesar Rp5.151 juta atau naik sebesar 3% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar Rp196.019
juta. Kecilnya peningkatan laba kotor disebabkan oleh besarnya peningkatan pada beban pokok
penjualan dan beban langsung.

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 3'l Desember 2001

Laba kotor tahun 2002 adalah sebesar Rp196.019 juta,  mengalami peningkatan sebesar
Rp45.892 juta atau 3'1% dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar Rp150.127 juta. Peningkatan
laba kotor sejalan dengan peningkatan peniualan dan pendapatan usaha.

Beban Usaha

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Beban usaha tahun 2003 adalah sebesar Rp109.629 juta, mengalami sedikit peningkatan sebesar
Rpl777 juta alau sekitar 2% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar Rp107.852 juta. Selama
tahun 2003, beban umum dan administrasi mengalami peningkatan sebesar 10% dibandingkan
tahun 2002 namun beban penjualan mengalami penurunan sebesar 33%. Hal ini mengakibatkan
kenaikan beban usaha tidak terlalu besar.

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Beban usaha tahun 2002 adalah sebesar Rp107.852 juta, mengalami peningkatan sebesar
Rp18.192 juta atau 2Oo/o dibandingkan tahun 2001 yailu sebesar Rp89.660 juta. Peningkatan
tersebut disebabkan oleh peningkatan beban penjualan di tahun 2002 yang mencapai kenaikan
sebesar 40% dibandingkan tahun 2001.

Laba Usaha

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Laba usaha tahun 2003 adalah sebesar Rp91.541 juta, mengalami peningkatan sebesar Rp3.374
juta atau 4% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar Rp88.167.iuta. Pe-nmgkatan tersebut seiring
dengan peningkatan laba kotor.
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Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Laba usaha tahun 2002 adalah sebesar  Rp88.167 ju ta,  mengalami  peningkatan sebesar
Rp27.700 juta atau 46Vo dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar Rp60.467 juta. Peningkatan
tersebut disebabkan oleh peningkatan penjualan dan pendapatan usaha.

Penghasi lan (Beban) Lain-lain

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Pendapatan/ Beban lain-lain tahun 2003 adalah sebesar Rp11.193 juta, mengalami peningkatan
yang sangat signifikan sebesar Rp10.497juta atau 1.508% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar
Rp696 juta. Peningkatan tersebut merupakan dampak dari kenaikan beban lain-lain yang besarnya
hampir mencapai 100% serta beban bunga dan keuangan namun kenaikan tersebut diimbangi
dengan penurunan penghasilan bunga.

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Penghasilan/Beban lainlain tahun 2002 adalah sebesar Rp696juta, mengalami penurunan sebesar
Rp 10.078 juta atau 94% dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar Rp'l 0.774 jula. Penurunan tersebut
merupakan dampak dari kenaikan beban lain-lain secara signifikan.

Laba Bersih

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002

Laba bersih tahun 2003 adalah sebesar Rp111.030juta, mengalami peningkatan sebesar Rp47.864
juta atau 76% dibandingkan tahun 2002 yaitu sebesar Rp63.166 juta. Peningkatan yang sangat
signifikan ini disebabkan oleh adanya pos penerimaan luar biasa. Pos luar biasa ini merupakan
pendapatan atas klaim yang diajukan Anak Perusahaan (dalam hal ini TUA) kepada perusahaan
asuransi atas bangunan dan peralatan dan mesin yang disebabkan karena kebakaran pada salah
satu wahana di Dunia Fantasi yang terjadi pada tahun 2001. Pada tahun 2003 ini, seluruh ganti
rugi telah diterima.

Tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tahun Yang
Berakhir Pada Tanggal 31 Desember 2001

Laba bersih tahun 2002 adalah sebesar Rp63.166juta, mengalami peningkatan sebesar Rp7.394
juta atau 13% dibandingkan tahun 2001 yaitu sebesar Rp55.772juta. Peningkatan tersebut terutama
disebabkan oleh peningkatan laba usaha selama tahun 2002.

Aktiva

Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2002

Aktiva pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp569.766juta. mengalami peningkatan
sebesar Rp96.659 juta atau 20% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember 2002 yaitu
sebesar Rp473.1 07 juta. Peningkatan lersebut terutama disebabkan oleh kenaikan piutang usaha
sebesar 91% dari sebesar Rp56.298juta pada tahun 2002 menjadi sebesar Rp107.256 juta pada
tahun 2003; serta kenaikan aktiva tetap sebesar 30% dari sebesar Rp189.953 juta pada tahun
2002 men.iadi sebesar Rp246.926 juta pada tahun 2003.
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Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2001

Aktiva pada tanggal 31 Desember 2002 adalah sebesar Rp473.107 juta, mengalami peningkatan
sebesar Rp112.182.iuta atau 31% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember 2001 yaitu
sebesar Rp360.925 iuta. Peningkatan tersebut terutama disebabkan oleh kenaikan piutang usaha
sebesar 247% dari sebesar Rp'16.205 juta pada tahun 2001 menjadi sebesar Rp56.298 juta pada
tahun 2002; serta kenaikan aktiva tetap sebesar 28% dari sebesar Rp148.308 juta pada tahun
2001 menjadi sebesar Rp189.953 juta pada tahun 2002.

Kewajiban

Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2002

Kewa.i iban pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp151.370 juta,  mengalami
peningkatan sebesar Rp3.371 iuta atau 2% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember
2002 yaitu sebesar Rp147.999 juta. Peningkatan tersebut terutama disebabkan oleh kenaikan
hutang usaha kepada pihak ketiga sebesar 5460/. dari sebesar Rp3.995 iuta pada tahun 2002
menjadi sebesar Rp25.801 iuta pada tahun 2003; serta penambahan hutang sewa guna usaha
dari sebesar nihil pada tahun 2002 menjadi sebesar Rp9.580.iuta pada tahun 2003.

Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2001

Kewajiban pada tanggal 31 Desember 2002 adalah sebesar Rp147.999 juta, mengalami
peningkatan sebesar Rp66.562 juta atau 82% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember
2001 yaitu sebesar Rp81.437juta. Peningkatan tersebutterutama disebabkan oleh kenaikan hutang
paiak sebesar 90% dari sebesar Rp26.251 juta pada tahun 2001 menjadi sebesar Rp49.903juta
pada tahun 2002; serta kenaikan pendapatan diterima dimuka sebesar 1.257o/o dari sebesar
Rp2.318 juta pada tahun 2001 menjadi sebesar Rp31.460 juta pada tahun 2002.

Ekuitas

Tanggal 31 Desember 2003 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2002

Ekuitas pada tanggal 31 Desember 2003 adalah sebesar Rp416.558.iuta, mengalami peningkatan
sebesar Rp91.654 juta atau 28% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember 2002 yaltu
sebesar Rp 324.9O4 juta. Peningkatan tersebut disebabkan oleh kenaikan saldo laba sebesar
30% dari sebesar Rp304.904 juta pada tahun 2002 menjadi sebesar Rp396.558 juta pada tahun
2003.

Tanggal 31 Desember 2002 Dibandingkan Dengan Tanggal 31 Desember 2001

Ekuitas pada tanggal 31 Desember 2002 adalah sebesar Rp324.904juta, mengalami peningkatan
sebesar Rp45.666 juta atau 16% dibandingkan dengan pada tanggal 31 Desember 2001 yaitu
sebesar Rp279.238 juta. Peningkatan tersebut disebabkan oleh kenaikan saldo laba sebesar
18% dari sebesar Rp259.238 juta pada tahun 2001 menjadi sebesar Rp304.904 juta pada tahun
2002.

lmbal Hasil Investasi

lmbal hasil investasi adalah kemampuan aktiva produktif Perseroan dalam menghasilkan laba
bersih, yang dihitung dari laba bersih di bagi dengan jumlah aktiva Perseroan. Rasio imbal hasil
investasi Perseroan pada tanggaFtanggal 3'1 Desember 2QQ3,2002 dan2001 berturufturut adalah
sebesar 19,49%; 13,35% dan'15,45%.

lmbal Hasi l  Ekui tas

Rasio imbal hasil ekuitas dipergunakan unluk mengetahui kemampuan Perseroan meraih laba
dari modal yang ditanamkan dan dicerminkan dari perbandingan antara laba bersih dengan modal
sendiri. Rasio imbal hasil ekuitas Perseroan pada tanggal 31 Desember 2003,2OO2 dan 200'l
berturut-turut adalah sebesar 26,65%: 19,44ok dan 19,97ok.
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Likuiditas, Solvabilitas dan Sumber Daya Modal

Likuidi tas merupakan kemampuan Perseroan untuk memenuhi seluruh kewaj iban jangka
pendeknya diukur dengan perbandingan antara aktiva lancardengan kewajiban lancar. Berdjsarkan
perbandingan tersebut tingkat likuiditas Perseroan pada tanggal 31 Desember 2oo3,2oo2 dan
200'1 berturut-turut adalah sebesar 151,77%; 104,68oh dan g3,28o/o. Rasio likuiditas tersebut
mengalami kenaikan selama tiga tahun berturufturut terutama disebabkan oleh kenaikan piutang
usana.

solvabilitas Perseroan merupakan kemampuan perseroan dalam memenuhi kewajiban jangka
pendek dan jangka panjang tercermin dengan membandingkan antara jumlah kewaliban d'enlan
modal sendiri dan membandingkan antara iumlah kewajiban dengan jumlah aktiva. Berdasarkan
perbandingan antara jumlah kewajiban dengan modal sendiri, tingkat solvabilitas perseroan pada
tanggal 31 Desember 2003, 2002 dan 2001 berturut-turut adalah sebesar 36,34o/oi 4S,SSo/o, dan
29,16%. sedangkan berdasarkan perbandingan antara jumlah kewajiban dan jumlah aKiva, tingkat
sofvabifitas Perseroan pada tanggal 31 Desember zoo3,2oo2 dan 2001 berturut-turut adilah
sebesar 26,57%; 31,28% dan22,56%. Peningkatan rasio solvabilitas perseroan pada tahun 2002
disebabkan oleh meningkatnya jumlah hutang pajak dan pendapatan diterima dimuka pada tahun
2002 tersebut.

Kebutuhan utama Perseroan dan Anak Perusahaan akan likuiditas adalah untuk modal keria.
selama ini Perseroan danAnak Perusahaan memenuhi kebutuhan modal kerjanya terutama diri
dana yang dihasilkan dari aktivitas operasi.

(dalam juta Rupiah)

Keterangan

11.648
1.552

(57.153)
(43.953)

61.409
23.755
41.211

3. Belanja Modal

Jumlah pengeluaran modal berupa penambahan aktiva tetap yang dikeluarkan oleh perseroan
danAnak Perusahaan di tahun 2003,2002 dan 2001 adalah masing-masing sebesar Rp137.765
.iuta, Rp64.692 juta dan Rp96.587 juta. Pengeluaran modal untuk ketiga tahun tersebut didominasi
untuk pembangunan wahana pada Anak Perusahaan, TUA yaitu untuk pembuatan wahana
PocFPoci dan Kicir-kicir pada tahun 2001 dan 2002, serta pembangunan wahana perang Bintang
pada tahun 2003. Selain untuk pembangunan wahana, perseroan juga melakukan pengetuaran
modaf untuk pembangunan gedung Menara Cordova pada tahu n 2001 dan 2002.

4. lkatan dan Kontinjensi

a) Pada tanggal 17 Maret 2003, Perseroan mengadakan perianjian dengan pT pengerukan
Indonesia (Persero) sehubungan dengan pengurukan dan pembuatan tanggul tahap pertama
reklamasi PantaiAncol Barat seluas 24,5 Ha dengan nilai kontrak sebesar Rp66.222.470.0O0
termasuk Pajak Pertambahan Nilai. Jangka waktu pekerjaan dimulai sejak pebruari 2003 -
Mei 2004.

b) Pada tanggal 17 Nopember 2003, Perseroan dan pT Wahanacatur Jayapersada (WJ)
menandatangani Perjanjian Keriasama pembangunan rumah toko atau kantortoko. perseroan

Kas bersih dari aktivitas operasl
Kas bersih dari (untuk) aktivitas investasi
Kas bersih untuk aktivitas Dendanaan
Kenaikan (penurunan) bersih kas dan setara kas
Kas dan setara kas awal oeriode
Penggunaan rekening bank yang ditetapkan penggunaannya
Kas dan setara kas akhir Deriode

81.355 53.1't 8
(44.946) (85.111)
(16.844) (1s.632)

19.565 (47.625'
34.93'1 79.54't
6 .913 3.015

61.409 34.931
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menyediakan tanah untuk pembangunan rumah toko atau kantor toko seluas 35.000 m'�di
Kelurahan Pademangan Barat, Jakarta Utara. Di atas tanah tersebut, WJ akan membangun
257 unit kantor dan toko selama 5 (lima) tahun sejak tanggal perjanjian sampai tanggal
16 Nopember 2008. Atas hasil penjualan unit kantor dan toko, Perseroan memperoleh bagian
sebesar  31% dar i  harga jua l ,  s isanya merupakan bagian WJ.  Dalam per janj ian in i  WJ
menyerahkan jaminan berupa:
1 . Uang sebesar Rp12.000.000.000, dimana sebesar Rp3.000.000.000 dibayar secara tunai

pada saat tanggal perjanjian.
2. Jaminan Perseroan alau Corporate Guaranlee senilai Rp4.000.000.000 dari Direksi dan

Komisaris PT Gaya Wahana Inti.
3. Surety bond yang diterbitkan oleh ASKRINDO senilai Rps.000.000.000.

Pada tanggal 31 Desember 2003, jaminan sebesar Rp3.000.000.000 dicatat pada akun uang
jaminan pelanggan.

Pada tanggal 26 Juni 2000, Perseroan dan PTAncol Pusaka (AP) menandatangani Perjanjian
Kerjasama Pembangunan Kantor Toko Pademangan. Perseroan menyediakan tanah untuk
pembangunan kantor toko seluas 80.000 m'� di Kelurahan Pademangan Barat, Jakarta Utara,
dimana sampai dengan tanggal 31 Desember 2003 seluas 14.053,37 m'�telah dibebaskan
dan s isanya seluas 6.946,63 m' �masih belum dibebaskan.  Di  a tas tanah tersebut ,  AP
membangun 536 unit kantor dan toko, dimana sampai 31 Desember 2003 sebanyak 79%
telah diselesaikan. Atas hasil penjualan unit kantor dan toko, Perseroan memperoleh bagian
sebesar 35% sampai 36% dari harga jual, sisanya merupakan bagian AP Dalam perjanjian
ini AP menyerahkan jaminan berupa 2 (dua) bidang tanah yang terletak di Kelurahan Rawa
Buaya, Kecamatan Cengkareng, Jakarta Barat.

Pada tanggal 21 September 1992, Perseroan mengadakan perjanjian kerjasama dengan
PT Laras Tropika Nusantara (LTN) untuk membangun, mengelola serta mengalihkan hak
atas sarana hiburan Undersea Wold lndonesia diTaman lmpian Jaya Ancol. Proyek tersebut
dilaksanakan di atas lahan Hak Pengelolaan dari Pemerintah Daerah DKI Jakarta seluas
30.000 m'�yang disediakan Perseroan. LTN memiliki hak pengelolaan atas proyek tersebut
selama 20 lahun. Setelah masa perjanjian berakhir, LTN akan mengembalikan tanah dan
bangunan beserta sarana penunjangnya kepada Perseroan, namun LTN memiliki hak opsi
untuk memperpanjang masa pengelolaan maksimal 20 tahun. Atas kerjasama tersebul,
Perseroan berhak mendapatkan imbalan sebesar 5% (lima persen) dari seluruh hasil penjualan
tiket masuk dan 6% (enam persen) dari seluruh pendapatan dari penjualan makanan dan
minuman serta barang dagang atau jasa lainnya. Pendapatan tersebut diakui sebagai
oendaoatan TIJA.

Per tanggal 31 Desember 2003 Perseroan telah mengadakan perjanjian kerjasama dengan
beberapa pihak untuk mempromosikan dan menjual produknya di kawasan Taman lmpian
JayaAncol, antara lain dengan PT Bank Negara Indonesia (Persero)Tbk, PT Indofood Sukses
Makmur Tbk,  PT Uni lever  Indonesia Tbk,  PT Gudang Garam Tbk,  PT Sasana Caraka
Mekarjaya, PT Indofreeze Industrial, PT Topindo Atlas-Asia, dengan jangka waktu kerjasama
3 (tiga) sampaidengan 5 (lima) tahun. Berdasarkan perjanjian-perjanjian tersebut, Perseroan
menerima imbalan jasa dalam bentuk tunai yang diterima dalam tahapan{ahapan tertentu,
dengan jangka waktu pembayaran antara 3 (tiga) sampai dengan 5 (lima) tahun. Pendapatan
tersebut diakui sebagai pendapatan TIJA.

Pada tanggal 19 September 2003, TlJAmengadakan perjanjian kerjasama dengan PT Karsa
Surya Indonusa (KSl) untuk pembangunan, pengoperasian dan pengalihan sarana kereta
gantung (cable car) di wilayah Taman lmpian Jaya Ancol dengan sistem BOT. Proyek tersebut
dilaksanakan diatas lokasi seluas 3.638 m'yang disediakan oleh TIJA. KSI memiliki hak
pengelolaan atas proyek tersebut selama 25 tahun. Setelah masa perjanjian berakhir, KSI
akan mengalihkan aktiva tetap yang berupa bangunan dan mesin-mesin serta prasarana
pendukung lainnya yang telah dibangun dan disediakan/ditempatkan oleh KSl. Atas kerjasama

l - l
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tersebut, TIJA berhak mendapatkan imbalan sebesar 6% (enam persen) dari pendapatan
pengelolaan barang dagangan, makanan dan minuman, sebesar 40% dari pendapatan
sponsorship dan sebesar 3% - 15% dari pendapatan penjualan tiket.

g) Pada tanggal 30 Desember 2003, Perseroan memperoleh fasilitas kredit investasi dari Bank
DKI Jakarta dengan .jumlah maksimum sebesar Rp40 miliar dan tingkat bunga sebesar 15%
per tahun. Pinjaman ini  akan diangsur secara tr iwulanan selama 48 bulan termasuk
grace period selama 6 (enam) bulan. Pinjaman ini dijamin dengan tanah seluas 4.500 m2 dan
bangunan di atasnya yaitu Menara Cordova yang terletak di Jl. Pasir Putih Raya I Blok E.5,
Kelurahan Ancol Timur, Kecamatan Pademangan, Jakarta Utara. Pada tanggal 31 Desember
2003, fasilitas ini belum digunakan oleh Perseroan.

Pada tahun 2004, Perseroan telah menggunakan seluruh fasilitas kredit investasi dari Bank
DKI tersebut.

Sehubungan dengan fasilitas pinjaman di atas, Perseroan waiib memperoleh persetu.juan
tertulis dari Bank DKI jika melakukan haFhal berikut antara lain melakukan merger dengan
Perseroan lain dan merubah bentuk atau status hukum Perseroan, merubah anggaran dasar,
memindahtangankan resipis atau saham Perseroan, baik antar pemegang saham maupun
kepada pihak lain.

5. Prospek Usaha

Perseroan menetapkan fokus usaha sebagai berkut:

a. Bidang usaha properti (real estat)
Perseroan pada saat ini sedang memfokuskan pada pengembangan lahan properti dengan
mengadakan reklamasi pantai. Reklamasi pantai telah dimulai seiak tahun 1985 (Ancol Barat
pada area industri) pada waktu Perseroan masih berstatus sebagai Badan Pelaksana
Pembangunan Proyek Ancol (BPP ProyekAncol).

Saat ini, Perseroan telah memperoleh ijin reklamasi seluas 60 Ha dan dari jumlah tersebut
telah diselesaikan seluas 24,5 Ha. Perluasan persediaan lahan akan membawa dampak positif
dalam oertumbuhan usaha Perseroan.

b. Bidang usaha pariwisata (rekreasi dan resor)
Bidang usaha ini dikelola oleh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi terutama oleh
TIJA dan berlokasi di pantai utara Jakarta, yang dikenal sebagai Taman lmpian Jaya Ancol
("Ancol"). TUAmerupakan perusahaan pengembang dan pengelola kawasan rekreasi terpadu
dan telah menjadi salah satu pusat rekreasi di Asia Tenggara.

Pada tahun 2003, Perseroan telah melakukan pengembangan wahana wisata yang terletak
diAncol berupa wahana Perang Bintang, Poci-Poci, Kicir-Kicir dan Sky Lift, untuk meningkatkan
jumlah pengunjung.

Untuk lebih meningkatkan kapasitas pengunjung dan menjangkau segmen pasar menengah
ke atas, Perseroan mengembangkan pantai baru yang diberi nama Carnaval Beach Club
yang menyediakan fasilitas untuk kegiatan MICE (Meeting, lncentives, Convention and
Exhibition\, enteftainment, hotel dan fasilitas olah raga bahar..

6. Dampak Perubahan Nilai Tukar Valuta Asing

Secara umum kegiatan Anak Perusahaan Perseroan yaitu TIJA terpengaruh oleh pergerakan
kurs mata uang asing. Hal ini disebabkan biaya pembelian suku cadang dan pemeliharaan wahana.
Saldo aktiva dan kewajiban moneter dalam mata uang asing beserta konversinya pada tanggal
31 Desember 2003 sebesar US$544.566 dan Euro636.198 yang seluruhnya setara dengan

I
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Rpl'1.381 juta untuk aktiva dalam mata uang asing, dan Euro636.198 yang seluruhnya setara
dengan Rp6.771 .iuta untuk kewajiban dalam mata uang asing.

7. Perkara

Sampai dengan saat ini, Perseroan tidak sedang menghadapi perkara perdata, pidana, kepailitan,
tata usaha negara dan arbitrase di Badan Arbitrase Nasional Indonesia (BANI) serta perkara
perburuhan di Panitia Penyelesaian Perburuhan Pusat maupun Daerah, kecuali perkara-perkara
berikut ini:

1. Dalam perkara Tata Usaha Negara No.75lG.TUN/2003/PTUN.JKT, Perseroan sebagai salah
satu Penggugat, telah mengajukan gugatan kepada Menteri Lingkungan Hidup Republik
Indonesia dengan obyek gugatan Surat Keputusan Menteri Lingkungan Hidup Republik
Indonesia No.14 Tahun 2003 tentang Ketidaklayakkan Rencana Kegiatan Reklamasi Pantai
Utara Jakarta oleh Badan Pelaksana Pantai  Utara Jakarta di  Propinsi  DKI Jakarta
("Kepmen 1412003'). Pada tanggal Prospektus ini diterbitkan, Perseroan sedang menunggu
salinan putusan dari Pengadilan Tata Usaha Negara terhadap perkara ini.

2. Perseroan telah mengajukan permohonan afwezig kepada Pengadilan Negeri Jakarta Utara
atas tanah seluas 2.324 m2 yangterletak di Jalan Pasir Putih Raya, Kelurahan Ancol Jakarta
Utara yang tercatat atas nama Tjoa Kim Ghoan, dimana Pengadilan Negeri Jakarta Utara
pada tanggal 25Agustus 1999 mengabulkan permohonan Perseroan dengan mengeluarkan
Penetapan No.600/Pdt.P/1999/PN.Jkt.Ut. Namun demikian, terdapat pihak ketiga dalam hal
ini Didi Dermawan yang mengajukan kasasi pada Mahkamah Agung Republik Indonesia atas
penetapan tersebut dimana Perseroan sebagaiTermohon Kasasi. MahkamahAgung Republik
Indonesia dalam putusannya menguatkan penetapan Pengadilan Negeri Jakarta Utara
tersebut. Para ahli waris Tjoa Kim Goan mengajukan bantahan atas putusan Mahkamah
Agung Republik Indonesia yang terdaftar dengan No.265/PdUBth/2003/PN.Jkt.Ut di Pengadilan
Negeri Jakarta Utara dan sampai dengan tanggal Prospektus ini masih dalam proses
pemeriksaan di Pengadilan Negeri Jakarta Utara.

3. Perseroan telah mengajukan gugatan perdata pada Pengadilan NegeriJakarta Utara terhadap
H. Bakar alias H. Bahar dan Ny.Tjie Sioe lm dengan nomor perkara No,73/Pdt.G/2002/
PN.JKT.UT, sehubungan dengan penyerobotan tanah seluas kurang lebih 8.000 m'�yang
terletak di Perumahan karyawanAncol, Jalan Plumpang Semper, Kelurahan Tugu, Kecamatan
Koja, Jakarta Ulara alas nama Perseroan yang dibukt ikan dengan sert i f ikat  HGB
No.'112lTugu-1984. Pengadilan Negeri Jakarta Utara telah memutuskan bahwa Perseroan
adalah satu-satunya pemilik yang sah atas tanah tersebut. Namun demikian, Pengadilan
Tinggi DKI Jakarta mengeluarkan keputusan No.1 14lPDT/2003/PT.DKl tanggal 10 Juli 2003
yang memutuskan gugatan Perseroan dinyatakan tidak dapat diterima. Pada saat ini, perkara
tersebut dalam proses kasasi di Mahkamah Agung Republik Indonesia.

4. Perseroan telah mengajukan gugatan perdata terhadap Yayasan Kharisma Usada Mustika
selaku tergugat I dan Ahli Waris Muhamad Said selaku tergugat ll pada Pengadilan Negeri
Jakarta Pusat dengan nomor perkara No.653/Pdt.G/1998/PN.JKT.PST, sehubungan dengan
penguasaan dan pemakaian oleh tergugat I dan tergugat ll atas tanah seluas kurang lebih
14.322 m2 yang teletak di Jalan Pasir Putih tercatat yang teletak di Jalan Pasir Putih atas
nama Perseroan yang dibuktikan dengan sertifikat Hak Pengelolaan No.1 tahun 1987.
Pengadilan Negeri Jakarta Pusat telah menyatakan gugatan penggugat telah diterima. Namun
demikian Pengadilan Tinggi DKI Jakarta membatalkan putusan Pengadilan Negeri Jakarta
Pusat tersebul yang mana kemudian Mahkamah Agung Republik Indonesia menguatkan
putusan Pengadilan Tinggi DKI Jakarta dimana lergugat I dan tergugat ll dinyatakan melakukan
oerbuatan melawan hukum.
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Perseroan berkeyakinan bahwa seluruh perkara yang sedang dihadapi pada saat ini tidak
akan mempengaruhi secara material maupun negatif terhadap keadaan keuangan serta
kelangsungan kegiatan usahanya.

Anal isa Mengenai Dampak Lingkungan Perseroan dan Anak perusahaan

Upaya pengelolaan lingkungan dengan tujuan untuk menjaga kesehatan dan kebersihan
l ingkungan adalah salah satu hal  yang mendapat perhat ian utama perseroan dalam
men.ialankan usaha. Hal in i  d i tunjukkan dengan perencanaan pembangunan maupun
perawatan fasilitas Perseroan yang dilakukan dengan cermat serta penyediaan fasilitas-fasilitas
pengolahan limbah.

sebelum memulai pelaksanaan reklamasi dimaksud, perseroan terlebih dahulu Derlu
memDroses:
. Perizinan teknis reklamasi melalui Badan pelaksana Reklamasi pantura yang akan

mengkoordinasikan dengan instansi teknik terkait;
. Penyesuaian kembali AMDAL proyek reklamasi Ancol Barat dengan Amdal Regional

Pantura yang telah disetujui Komisi Pusat AMDAL Bapedal.

Dalam melaksanakan kegiatan usahanya khususnya dalam hal pelaksanaan reklamasi Dantai
pembangunan perumahan/gedung dan pembangunan lapangan golf, perseroan telah
melaksanakan kewajiban dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL) dengan memperoleh izin/
persetujuan dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL).

Dalam bidang usaha pariwisata yang dilaksanakan oleh Anak perusahaan terkonsolidasi
Perseroan, telah di laksanakan kewai iban dalam bidang l ingkungan hidup oleh Anak
Perusahaan dimaksud yang terdiri dari TIJA dan Seabreez.

Dengan ikut serta peduli terhadap kelestarian lingkungan, perseroan berusaha untuk mengikuti
ketentuan-ketenluan Pemerinlah yang berkaitan dengan dampak lingkungan dan sosial.

Asu ransi

Pola pengelolaan aset yang menekankan keamanan dan kenyamanan, merupakan bagian
yang tidak terpisahkan dengan prosedur kerja. Untuk mendapatkan keamanan berinvestasi
sudah sejak 20 tahun yang lalu perusahaan selalu mengasuransikan semua aset bergerak
maupun tidak bergerak pada perusahaan asuransi yang terpercaya, karena disadari pula
bahwa alat produksi berupa permainan rekreasidari bahan elektronik dan kayu rentan terhadap
kebakaran, demikian pula gedung tinggi rentan terhadap gempa bumi.
sefain itu, Perseroan juga memberikan jaminan asuransi public liabilities yaitu asuransi atas
kecelakaan yang terjadi di area Taman lmpian Jaya Ancol yang disebabkan oleh kelalaian
Perseroan dalam mengelola wahana permainan dan prasarana rekreasi, yang digunakan
oleh pengunjung.

sampai saat prospektus ini diterbitkan, Perseroan memiliki asuransi kebakaran dari prAsuransi
Bangun Askrida dengan total nilai pertanggungan sebesar Rp413 iuta; asuransi gempa bumi
dari PTAsuransi BangunAskrida dan PTAsuransi Sarijaya dengan total nilai pertanggungan
sebesar Rp126.682 juta dan USg1,4 juta; asuransi gabungan kebakaran dan gempa bumi
dari sindikasi 9 (sembilan) perusahaan asuransi yaitu pT Asuransi Sinarmas, pT Asuransi
Himalaya, PT Asuransi Ramayana, PT Asuransi Astra Buana, pT Asuransi Tugu Kresna
Pratama, PT Rama Satria Wibawa, PT Asuransi AIU Indonesia, pT Asuransi Allianz Utama
Indonesia, dan PT Asuransi LG Indonesia dengan nilai pertanggungan sebesar Rp84.92g
juta dan US$27 juta; asuransi kendaraan bermotor dari pT Asuransi Ramayana Tbk dan
PTAsuransi Tri Pakarta dengan nilai pertanggungan sebesar Rp10B juta; dan asuransi lainnya
(business interruption insurance, fidelity guarantee insurance, asuransi kebongkaran,
propefty all risk insurance, dan public liability insurance).

I
a

9.
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v. RrsrKo USAHA

sebagaimana halnya dengan kegiatan usaha yang dijalankan oleh perusahaan-perusahaan lain,
Perseroan juga tidak terlepas dari beberapa risiko yang dipengaruhi oleh faktor-faKor internal
maupun eksternal yang dapat mempengaruhi kegiatan usaha Perseroan. Risiko usaha yang
dihadaDi Perseroan antara lain seperti:

1. Risiko Berkurangnya Lahan
Perseroan dan Anak Perusahaan bergerak dalam bidang usaha yang berhubungan dengan
pembangunan wahana rekreasi, penjualan properti beserta fasilitasnya. Dengan demikian,
berkurangnya lahan dan lokasi pengembangan usaha dapat mempengaruhi kesinambungan
usaha Perseroan dan Anak Perusahaan, terutama dalam penjualan lahan.

2. Risiko Sosial Politik
Ketidakstabilan politik dan ekonomi yang merupakan hal yang berada di luar kemampuan
Perseroan dan Anak Perusahaan dapat berpengaruh kepada kegiatan usaha Perseroan dan
Anak Perusahaan. Indonesia telah menghadapi beberapa gangguan seperti aksi mogok keria,
ketidakstabilan politik, konflik antar suku dan ancaman terorisme. Konflik antar suku dan
gerakan separatisme yang terjadi selama tiga tahun terakhir merupakan gerakan untuk
mendapatkan otonomi yang lebih luas. Di Propinsi Nangroe Aceh Darussalam dan Papua
telah terjadi gerakan pro kemerdekaan sehingga teriadibentrokan-bentrokan antara pendukung
separatis dengan pihak keamanan Indonesia. Meskipun kejadian-keiadian tersebut di atas
tidak berpengaruh secara langsung kepada kegiatan usaha Perseroan dan Anak Perusahaan,
tidak ada jaminan bahwa kinerja Perseroan danAnak Perusahaan lerutama yang menyangkut
usaha pariwisata tidak akan terpengaruh oleh risiko sosial politik yang sewaKu-waKu dapat
terjadi.

3. Risiko Makro Ekonomi Indonesia
Secara umum, menurunnya pertumbuhan ekonomi negara dapat mempengaruhi daya beli
masyarakat dan memperburuk kondisi  investasi .  Keadaan ini  dapat mengakibatkan
menurunnya lingkat permintaan masyarakat untuk produk-produk rekreasi, properti, maupun
resor. Hal ini pada akhirnya akan menurunkan pendapatan Perseroan danAnak Perusahaan,
baik pendapatan dari unit bisnis rekreasi, properti, maupun resor. Untuk sektor properti, pada
saat kondisi ekonomi dengan kebijakan uang ketat ditambah dengan tingkat suku bunga
yang tinggi, maka investasi dalam sektor properti men.iadi kurang menarik karena mahalnya
dana untuk investasi. Perseroan danAnak Perusahaan menyadaribahwa kondisi dan kebijakan
moneter yang tidak kondusif dapat berakibat pada turunnya permintaan atas produk properti
yang dibangun.

4. Risiko Kebijakan / Peraturan Pemerintah
Risiko yang dihadapi Perseroan dan Anak Perusahaan yang berhubungan dengan Kebijakan/
Peraturan Pemerinlah adalah mengenai pertanahan seperti perubahan rencana tata kota
dan tata ruang. Perubahan tersebut dapat mengakibatkan berkurangnya nilai ekonomis suatu
proyek yang akan atau sedang dibangun oleh Perseroan dan Anak Perusahaan' sehingga
dapat mengurangi pendapatan Perseroan dan Anak Perusahaan.

Selain itu, risiko yang berhubungan dengan Kebijakan/Peraturfn iemerintah adalah mengenai
dampak lingkungan dari usaha perluasan lahan yang dilakukan oleh Perseroan, terutama
yang berkaitan dengan reklamasi. Hal ini dapat mempengaruhi kondisi usaha Perseroan dan
Anak Perusahaan.
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Risiko Persaingan Usaha
Secara umum, kegiatan usaha Perseroan dan Anak Perusahaan tidak tedepas dari persaingan
dengan perusahaan-perusahaan lain yang menjalankan usaha yang sejenis, terutama para
pengembang yang membangun proyeknya disekitar lokasi Perseroan. Hadirnya para pesaing
tersebut memungkinkan berkurangnya permintaan atas produk Perseroan sehingga akan
mengurangi pendapatan. Untuk mempertahankan persaingan, Perseroan senantiasa menjaga
kualitas bangunannya dan menyediakan fasilitas-fasilitas yang nyaman dan lengkap bagi
para penghuninya. Demikian pula untuk unit usaha rekreasi dan resor yang dimiliki oleh
Perseroan dan Anak Perusahaan.

Risiko Perubahan Nilai Tukar Rupiah Terhadap Mata Uang Asing
Sebagian besar wahana rekreasi dan suku cadang yang dimiliki oleh Perseroan termasuk
wahana yang akan dibangun merupakan komponen yang diimpor. Kondisi nilai tukar Rupiah
terhadap DolarAmerika Serikat yang tidak stabil dapat mempengaruhi kinerja usaha Perseroan
dan Anak Perusahaan.

Risiko Kebakaran dan Bencana Alam
Risiko kebakaran selalu dihadapioleh perusahaan yang bergerak di bidang properti, maupun
bangunan-bangunan lainnya baik yang disebabkan oleh bencana alam maupun kelalaian
manusia. Apabila kebakaran terjadi dan memusnahkan bangunan milik Perseroan, maka
Perseroan akan dapat  kehi langan pendapatannya dan hal  in i  tentu sa ja akan sangat
mempengaruhi keberhasilan usaha Perseroan.

Risiko Tidak Tertagihnya Piutang Usaha
Penjualan properti Perseroan sebagian besar dilakukan melalui penjualan tanah secara lol
kepada pembeli tertenlu untuk dikembangkan lebih lanjul dan cara pembayarannya diangsur
dalam jangka waktu tertentu yang umumnya lebih dari salu tahun. Walaupun biasanya
disyaratkan adanya jaminan, kegagalan pembeli untuk membayar hulangnya dapat berakibat
negatif terhadap kinerja Perseroan.

Risiko Gugatan Hukum
Perseroan membebaskan tanah dari penduduk setempat atau dari pihak-pihak lain berdasarkan
Surat lj in Lokasi dan Pembebasan Hak/Pembelian Tanah. Sudah menjadi pengetahuan umum
bahwa pembebasan tanah di Indonesia iidak menutup kemungkinan timbulnya gugatan hukum
dari pihak ketiga. Oleh karena itu, Perseroan menyadari akan adanya risiko timbulnya gugatan
hukum dalam kegiatan pembebasan tanah yang dilakukan walaupun pembebasan tanah
dilakukan dengan hati-hati. Selain itu kegiatan usaha Perseroan dan Anak Perusahaan adalah
menyewakan lahan maupun gedung perkantoran dan rekreasi untuk umum, sehingga tidak
tertutup kemungkinan adanya gugatan hukum dari penyewa akibat perselisihan maupun dari
pengunjung akibat kecelakaan yang mungkin terjadi di area Anco..

Risiko Tidak Tercapainya Proyeksi
Berdasarkan asumsi Direksi Perseroan, laba bersih untuk tahun 2004 mencapai Rp103,392
miliar. Proyeksi ini mungkin tidak bisa tercapai dikarenakan perubahan yang signifikan atas
asumsi-asumsi  yang d ipergunakan sebagaimana d icantumkan dalam Bab Xl l l  tentang
Penjaminan Emisi Efek.

10 .
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VI. KEJADIAN PENTING SETETAH TANGGAL LAPORAN
AUDITOR INDEPENDEN

Tidak ada kejadian penting setelah tanggal laporan keuangan konsolidasi per 31 Desember 2003,
yang telah diaudit oleh KantorAkuntan Publik Hans Tuanakotta Mustofa & Halim, dengan pendapat
Wa.lar Tanpa Pengecualian yang diterbitkan pada tanggal 16 Juni 2004, sampai dengan tanggal
pernyataan pendaftaran yang mempunyai dampak material terhadap keadaan keuangan dan hasil
usaha Perseroan.
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VII. KETERANGAN TENTANG PERSEROAN DAN ANAK
PERUSAHAAN

1. Riwayat Singkat Perseroan

Perseroan adalah suatu badan hukum Indonesia berkedudukan di Jakarta, yang telah sah berdiri
dan drjalankan berdasarkan peraturan perundang-undangan Negara Republik Indonesia.

Perseroan didirikan berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33 tanggal 10 Juli 1992 dibuat di
hadapanAchmad Abid S.H., pengganti dari Sutiipto S.H., Notaris diJakarta, sebagaimana diubah
dengan Akta Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar No.98 tanggal 22 Agustus 1992 dan AKa
Perubahan Anggaran Dasar No.34 tanggal 8 September 1992 yang keduanya dibuat dihadapan
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta. Akta-akta mana telah mendapal pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik
Indonesia) berdasarkan Surat Keputusan No.C2-7514.HT.01 .01 .TH.92 tanggal 11 September 1992
dan telah didaftarkan di Kantor Kepaniteraan Pengadilan Negeri Jakarta Utara dibawah
No.550/Leg/1992 tanggal 5 Oktober 1992, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik
Indonesia No.95 tanggal 27 Nopember 1992, Tambahan No.6071

Berdasarkan Peraturan Daerah Daerah Khusus lbukota Jakarta No.4 Tahun 1991 Tentang
Penyertaan Modal Daerah Daerah Khusus lbukota Jakarta Pada Pembentukan Perseroan Terbatas
PT Pembangunan Jaya Ancol iuncto Keputusan Menteri Dalam Negeri No.570.31 288 Tentang
Pengesahan Peraturan Daerah Khusus lbukota Jakarta Nomor4 Tahun 1991 Tentang Penyertaan
Modal Daerah Khusus lbukota Jakarta Pada Pembentukan Perseroan Terbatas PT Pembangunan
Jaya Ancol penyertaan modal Daerah Khusus lbukota Jakarta pada pembentukan Perseroan
adalah berupa kepemilikan saham sebesar 80% dan sebanyak 20% dimiliki oleh PT Pembangunan
Jaya, yang bersumber dari asevkekayaan Badan Pelaksana Pembangunan Proyek Ancol, dalam
bentuk:
a. bidang tanah Hak Guna Bangunan (HGB) N0.649 seluas 16.407 m, (sisa) terletak di Kelurahan

Sunter Agung Jakarta Utara tercatat atas nama PT Regional Engineering & Alumunium
Manufacturing & Co disingkat PT REAM;

b. bidang tanah HGB No.112 seluas 51.740 m, (sisa) terletak di Kelurahan Tugu Jakarta Utara
tercatat atas nama PT Pembangunan Jaya;

c. bidang tanah Hak Pengelolaan (HPL) No.1/Ancol peta situasi No.12l1987, tanggal2 Pebruari
1987 seluas 4.779.120 m'�terletak di Kelurahan Ancol Jakarta Utara tercatat atas nama
Pemerintah Daerah;

d. bangunan-bangunan dan kekayaan lainnya yang dimiliki Pemerintah Daerah yang berasal
dari Badan Pelaksana Pembangunan Proyek Ancol lermasuk bidang tanah dan bangunan
Graha Wisata Remaja Jaya Ancol seluas 11,67 Ha.

Anggaran Dasar Perseroan telah mengalami beberapa kali perubahan sebagaimana sebagaimana
dimuat dalam akta-akta berikut ini:

1. Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.134 tanggal 27 Nopetdber 1992, dibuat dihadapan
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta yang antara lain menyebutkan bahwa Rapat Umum Pemegang
Saham Perseroan yang diselenggarakan tanggal 2 Oktober 1992, antara lain, memutuskan
untuk menambah penempatan dan penyetoran atas seluruh sisa saham Perseroan yang
masih dalam simpanan (portofolio), yaitu sebanyak 2.758.240 (dua juta tujuh ratus lima puluh
delapan ribu dua ratus empat puluh) saham, masing-masing bernilai nominal Rp1.000,00
(seribu Rupiah) atau seluruhnya bernilai nominal sebesar Rp2.758.240.000,00 (dua miliar
tujuh ratus lima puluh delapan juta dua ratus empat puluh ribu Rupiah), sehingga seluruh
jumlah saham Perseroan yang telah ditempatkan dan disetor penuh menjadi sebanyak
20.000.000 (dua puluh juta) saham, masing-masing bernilai nominal Rp1 .000,00 (seribu
Rupiah) atau seluruhnya bernilai nominal sebesar Rp20.000.000.000,00 (dua puluh miliar
Rupiah).
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Akta Pemyataan Keputusan Rapat No.35 tanggalS September 1998, dibuatdihadapan Suqipto,
S.H. Notaris di Jakarta, sebagaimana diubah dengan Akta Pernyataan Kepulusan Rapat
No.17 tanggal 8 Nopember 2001, dibuat dihadapan Aul ia Taufani ,  S.H.,  penggant i  dar i
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, yang telah mendapat persetujuan dari Menteri Kehakiman
dan  Hak  Asas i  Manus ia  Repub l i k  I ndones ia  be rdasa rkan  Sura t  Kepu tusan
No.C-07890 HT.01 .04.TH.2002 tanggal 7 Mei 2002 dan telah didaftarkan pada Kantor
Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta Utara dibawah No.1521 IBH .09.01 |XJ2OO2
tanggal 31 Oktober 2002, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia
No.93 tanggal 19 Nopember 2002, Tambahan No.13999, yang antara lain mengkonfirmasikan
struktur permodalan dan susunan pemegang saham Perseroan serta penyesuaian anggaran
dasar Perseroan dengan Undang-Undang No.1 Tahun 1995 tentang Perseroan Terbatas.

Akta Beri ta Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.13 tanggal
1 April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di
Jakarta dan telah mendapatkan persetu.iuan dari Menteri Kehakiman dan HakAsasi Manusia
Republ ik Indonesia berdasarkan Surat Menter i  Kehakiman dan Hak Asasi  Manusia
No.C-08922 HT.o1 .04.TH.2004 tanggal '14 April 2004 dan telah didaftarkan dalam daftar
perusahaan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta Utara dibawah
No.493/BH.09.01 /lV/2004 tanggal 30 April 2004.

Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar Perseroan sebagaimana termaktub dalam
Akta Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.13 tanggal 1 April
2004, dibuatolehAulia Taufani, S.H., penggantidariSutiipto, S.H., Notaris di Jakarta, Perseroan
mempunyai maksud dan tujuan sebagai berikut:

. Menialankan usaha-usaha dibidang pembangunan, yaitu bertindak sebagaipengembang;
pemborong pada u mumnya (genenlconfracfor): pemasangan komponen bangunan beraU
heavy liftingi pembangungan konstruksi gedung, jembatan ialan, bandara-dermaga;
pemasangan instalasi-instalasi; konstruksi besi dan baja; pengembangan wilayah
pemukiman; pemborongan bidang telekomunikasi; pembangunan lapangan golf.

o Menjalankan usaha dibidang jasa, yaitu konsultasi bidang perencanaan dan pengawasan
pemoangunan.

2. Perkembangan Kepemilikan Saham Perseroan

Berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33 tanggal 10 Juli 1992 dibuat di hadapan Achmad
Abid S.H., pengganti dari Sutjipto S.H., Notaris di Jakarta, sebagaimana diubah dengan AKa
Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar No.98 langgal 22 Agustus 1992 dan AKa Perubahan
Anggaran Dasar No.34 tanggal I September 1992 yang keduanya dibuat dihadapan Sutjipto,
S.H., Notaris di Jakarta. Akla-akta mana telah mendapatkan pengesahan dari Menteri Kehakiman
dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik Indonesia)
berdasarkan Surat Keputusan No.C2-75'l4.Hf .O1.U .f H.92 tanggal 11 September 1992 dan telah
didaftarkan di Kantor Kepaniteraan Pengadilan Negeri Jakarta Utara dibawah No.550/Leg/1992
tanggal 5 Oktober 1992, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.95
tanggal 27 Nopember 1992, Tambahan No.6071, struktur permodalan dan susunan pemegang
saham Perseroan adalah sebagai berikut:

Pemegang Saham Jumlah Jumlah Nilai Persentase
Saham Nominal (Rp) ("/.1

A. Modal Dasar 20.000.000 20.000.000.000
B. Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh

'1. Pemerintah Daerah DKI Jakarta '13.793.408

2. PT Pembangunan Jaya 3.448.352
Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh 17.241.760

13.793.408.000
3.448.352.000

17.24't.760.OOO

80,00
20,00

100,00

C. Jumlah Saham Dalam Portepel 2.75A.240 2.75A.240.OOO
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Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.'134 tanggal 27 Nopember 1992 dibuat
dihadapan Sutiipto, S.H., Notaris di Jakarta, dimana telah disetujui untuk meningkatkan modal
ditempatkan dan disetor sebanyak 2.758.240 (dua juta tujuh ratus lima puluh delapan ribu dua
ratus empat puluh) saham junctoAkta Pernyataan Keputusan Rapat No.35 tanggal 8 September
1998 dibuat dihadapan Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, sebagaimana diubah dengan Akta
Pernyataan Keputusan Rapat No.17 tanggal 8 Nopember 200'1, dibuat dihadapan Aulia Taufani,
S.H., pengganti Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta dan telah mendapat persetujuan Menteri
Kehakiman dan Hak Asasi  Manusia Republ ik Indonesia berdasarkan Surat Keputusan
No.C-2.07890.HTO1 .01 .TH.2002 tanggal 7 Mei 2002 dan telah didaftarkan pada Kantor Pendaftaran
Perusahaan Kotamadya Jakarta Utara dibawah No.1521 lBH.09.01lXl20O2 tanggal 31 Oktober
2002, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.93tanggal 19 Nopember
2002, Tambahan No.13999, struktur permodalan dan susunan pemegang saham Perseroan adalah
sebagai berikut:

Pemegang Saham Jumlah
Saham

'l

5

Jumlah Nilai
Nominal (Rp)

Persentase

A. Modal Dasar 20.000.000 20.000.000.000

B. Modal Ditempatkan dan Oisetor Penuh
1. Pemerintah Daerah DKlJakarta
2. PT Pembangunan Jaya
Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh

16.000.000 16.000.000.000
4.000.000 4.000.000.000

20.000.000 20.000.000.000

80,00
20,00

100,00

C. Jumlah Saham Dalam Portepel

Berdasarkan Akta Berita Acara RUPSLB Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.13 tanggal
1 April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta dan
telah mendapatkan persetujuan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik
lndonesia berdasarkan Surat Keoutusan No.C-08922 HT.01.04.TH.2004 tanggal 14 April 2004
dan telah didaftarkan dalam daftar perusahaan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya
Jakarta Utara dibawah No.493/8H.09.01/lV/2004 tanggal 30 April 2004, struktur permodalan dan
susunan pemegang saham Perseroan adalah sebagai berikut:

Pemegang Saham Jumlah
Saham

Jumlah Nilai
Nominal (Rp)

Persentase
("/"1

A. Modal Dasar 2.880.000.000 1.440.000.000.000

B. Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
Saham Seri A
PemDrov DKI Jakarta
Saham Seri B
PT Pembangunan Jaya
Saham Biasa Aias Nama Seri C
Pemprov OKI Jakarta
PT Pembangunan Jaya

720.000.000 360.000.000.000

'1 500

1 500

575.999.999 287.999.999.500
143.999.999 71.999.999.500

100,00

0,01

0,01

70 00

1 0  0 Q

C. Jumlah Saham Dalam Portepel 2.1 60.000.000 1.080.000.000.000

3. Keterangan mengenai pemegang saham utama Perseroan dengan
kepemilikan 20oh atau lebih yang berbentuk badan hukum

PT Pembangunan Jaya /

Pendirian
PT Pembangunan Jaya didir ikan dengan nama PT Pembangunan lbukota Jakarta Raya
berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.19 tanggal 3 September 1961, sebagaimana diubah
dengan Akta Perubahan Anggaran Dasar No.50 tanggal 14 April 1964, keduanya dibuat dihadapan
Liem Toeng Kie, Notaris di Jakarta. Akta-akta mana telah mendapat pengesahan dari Menteri
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Kehakiman dan Hak Asasi  Manusia Republ ik Indonesia (d/h Menter i  Kehakiman Republ ik
Indonesia) berdasarkan Surat Keputusan No.JA.5/7/0/5 tanggal 10 Juni 1964, serta telah
diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.87 tanggal 30 Oktober 1964, Tambahan
No.289.

Perubahan terakhir Anggaran Dasar PT Pembangunan Jaya adalah sebagaimana dimuat dalam
Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.45 tanggal 12 Oktober 1998, dibuat dihadapan Andalia
Farida, S.H., pengganti dari Sutiipto, S.H., Notaris di Jakarta, yang telah mendapat persetujuan
dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman
Republik Indonesia) berdasarkan Surat Keputusan No.C-10.604.HT.01 .04.TH.99 tanggal 8 Juni
1999 dan telah didaflarkan di Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta Pusat dibawah
No.777lRUB.09.05lllll2000 tanggal 20 Maret 2000, serta telah diumumkan dalam Berita Negara
Republik Indonesia No.45 tanggal 6 Juni 2000, Tambahan No.2880, yang anlara lain merubah
nama PT Pembangunan lbukota Jakarta Raya menjadi PT Pembangunan Jaya.

Maksud dan Tujuan
Berdasarkan ketentuan Pasal3Anggaran Dasar PT Pembangunan Jaya sebagaimana termaktub
dalamAKa Pemyataan Keputusan Rapat No.45 tanggal 12 Oktober 1998, dibuat dihadapan Andalia
Farida, S.H., penggantidari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, PT Pembangunan Jaya mempunyai
maksud dan tuiuan berusaha dalam bidang real estat dan penyediaan tenaga listrik.

Permodalan
BerdasarkanAkta Pemyataan Keputusan Rapat No.45 tanggal 12 Oktober 1998, dibuat dihadapan
Andalia Farida, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, struktur permodalan dan
susunan pemegang saham PT Pembangunan Jaya yaitu sebagai berikut:

Keterangan Jumlah
Saham

Jumlah Nilai
Nominal (Rp)

Persentase
(v,l

Modal Dasar
Saham biasa SeriA
Saham biasa Seri B
Saham dengan klasifikasi tanpa hak suara Seri C

3.117.000
3.022.740

760
93.500

3.117.000.000
3.022.7 40.000

760.000
93.500.000

96,9759
0,0244
,  ooaT

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
Saham SeriA
Saham Seri B
Saham Seri C

3.117.000
3.022.740

760
93.500

3.117.000.000
3.022.740

760.000
93.500.000

96,9759
0,0244
,  oooT
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Susunan Pemegang Saham

Pemegang Saham Jumlah
Saham

Jumlah N i la i
Nominal (Rp)

Persentase
ckl

A. Modal Dasar 3 . 1 1 7 . 0 0 0 3.1 17.000.000
B. Modal Ditempatkan dan Disetor penuh

SeriA, Rp'1.00o/saham
1. Pemerintah Daerah DKI Jakarta
2. Dana Pensiun BNI 1946
3. Asuransi Bumiputera l gl2
4. PT Ciputra Investment
5. Yayasan lvarga Raya
6. Yayasan Ciputra
7. PT Ningz & Associate
L Ahli Waris Dr. Soemarno Sosroatmodjo
9. Dr Sutjipto Surjo Amidharmo
10. Ahliwaris Dr Hasjim Ning
11. lr. Ciputra
12. lr Soekrisman
13. lr Hiskak Secakusuma
14. Eric Frits Hermanus Samola, SH
15. h Hanafi Lauw'16. Soekardjo Hardjosoewirjo, Sh
17. lr. Budi Brasali
18. lr. lsmail Sofyan
19. H. Subagdja Prawata
20. Drs. Budiman Kusika

Sub iumlah saham Seri A

Seri B, Rp. 1.000/ saham
1. Pemerintah Daerah DKI Jakarta
2. Dana Pensiun BNI 1946
3. Asuransi Bumiputera 1912
4. Ahli Waris Dr. Soemarno Sosroatmodjo
5. Dr Sutjipto Surjo Amidharmo
6. Ahliwaris Dr. Hasjim Ning
7. lr Ciputra
8. lr Soekrisman
9. lr. Hiskak Secakusuma
10. Eric Frits Hermanus Samola, SH
11. lr. Hanafi Lauw

Sub iumlah saham Seri B

Seri C, Rp1.000/saham
1. Ahli Waris Dr. Soemarno Sosroatmodjo
2. Dr Sutjipto Surjo Amidharmo
3. Ahliwaris Dr. Hasjim Ning
4. lr. Ciputra

Sub jumlah saham Seri C

1.209.360
84.830
84.830

366.740
2 1 6 . 1 8 0
84.770

130.080
130.140't00.060

60
280

192.390
116.960'105.780
105.780
30.240
28.290
28.290
3.840
3.840

3.O22.740

40
40
40
80
40
80

240
80
40
40
40

760

18.700
9.350
9.350

56.100

93.500

1.209.360.000
84.830.000
84.830.000

366.740.000
216.180.000
84.770.000

130.080.000
130.140.000
100.060.000

60.000
280.000

192.390.000
116.960.000
105.780.000
105.780.000
30.240.000
28.290.000
28.290.000
3.840.000
3.840.000

3.O22.740.OOO

40.000
40.000
40.000
80.000
40.000
80.000

240.000
80.000
40.000
40.000
40.000

760.000

18.700.000
9.350.000
9.350.000

56.100.000

93.500.000

3.117.000.000

38,79
2,721
2,721

1'1 ,765
6,9354
2,719
4,173
4, ' t75
3,210
0,001
0,008
6,172
3,752
3,393

0,970
0,907
0,907
0,123
0,123

0,001
0,001
0,00'1
0,002
0,001
0,002
0,007
0,002
0,001
0,001
0,001

o,o24

0,599
0,299
0,299
1,799

? qqo

100,00Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor penuh 3.117.000

C. Jumlah Saham Dalam Portepel

)7  1
t - l
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Pengurusan dan Pengawasan
Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.50 tanggal 19 Oktober 2001 , dibuat dihadapan
Aulia Taufani S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, susunan anggota Komisaris
dan Direksi PT Pembangunan Jaya adalah sebagai berikut :

Komisaris
Presiden Komisaris :
Komisaris :
Komisaris :
Komisaris :

Direksi
Presiden Direktur : lr.H. KRMH Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat
Direktur : Trisna Muliadl

4 Struktur Organisasi Perseroan

Sutiyoso
lr. Ciputra
lr. Soekrisman
lr. Hiskak Secakusuma

i

i
1 l

!
)

!

:
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5. Pengurusan dan Pengawasan

Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.94 Perseroan tanggal 20 April 2004, dibuat
dihadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, susunan anggota
Komisaris dan Direksi Perseroan adalah sebaoai berikut :

Komisaris
Komisaris Utama : Drs. Ma'mun Amin
Komisaris
Komisaris
Komisaris

Direksi
Direktur Utama : lr. Budi Karya Sumadi ,/
Direktur : lr. Pramonohadi Sayogyo '-
Direktur : Drs. Slamet Sudiro Pramono, MM 1.
Direktur : Husln Djawas, SE L

Berikut ini adalah riwayat singkat mengenai masing-masing anggota Komisaris dan Direksi
Perseroan:

KOMISARIS

Drs. Ma'mun Amin

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Komisaris Utama Perseroan
sejak bulan Pebruar i  2001. Sebelum bergabung dengan Perseroan,
menjabat sebagai Komisaris Ulama PT Askrida (2000), Komisaris Utama
Pl Food Station (1999) dan Asisten Keuangan Sekretaris Daerah Propinsi
DKI Jakarta (1999). Meraih gelar Sarjana dalam bidang Sosial Politik dari
Universitas lbnu Kaldun oada tahun 1976.

Drs. Hari Sandjojo Malang Judo, MSi

Warga Negara Indonesia, meniabat sebagai Komisaris sejak bulan April
2004. Pada saat in i  juga menjabat sebagai Asisten Perekonomian
Sekretaris Daerah Propinsi DKI Jakarta. Sebelum bergabung dengan
Perseroan, menjabat sebagai Kepala Badan Penanaman Modal dan
Pendayagunaan Kekayaan dan Usaha Daerah Propinsi  DKI Jakarta
(2001-2003), Direktur Utama PT Jakarta Propertindo (2001), Direktur Utama
PD Pembangunan Sarana Jaya DKI (1999-2001). Memulai karirnya pada
Pemda DKI Jakarta pada tahun 1977. Meraih gelar Sarjana dalam bidang
Ekonomi dari Universitas Gajah Mada pada tahun 1976 dan gelar 52
Manajemen Komunikasi dari Universitas lndonesia (Ul) pada tahun 1998.

,/

: Drs. Hari SandjoJo Malang Judo, MSi r
: h H. KRMH Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat
: lr. Palgunadi Tatit Setyawan, Dipl-lng i
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DIREKSI

lr. H. KRMH Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Komisaris sejak bulan Pebruari
1999 .  Pada  saa t  i n i  j uga  men jaba t  sebaga i  P res iden  D i rek tu r
PT Pembangunan Jaya sejak tahun 1998, Komisaris PT Jaya Real Prop-
erty Tbk sejak tahun '1998, Komisaris PT Jaya Teknik Indonesia se.iak tahun
1998, Komisaris PT Jaya Fuji Leasing sejak tahun 1999. Selain itu juga
menjabat sebagai Presiden Komisaris sejak tahun 1998 pada: PT Jaya
Konstruksi  MP PT Jaya Trade Indonesia,  PT Jaya CM, PT Arkonin,
PTJaya Fibrindo Kq PT MitsubishiJaya Elevator. Selain itu juga menjabat
sebagai Presiden Komisaris CMC sejak 1987 dan Komisaris PT Tempo
Inti Media Tbk. Memulai karirnya pada PT Pembangunan Jaya sejak tahun
1969. Meraih gelar Insinyur dalam bidang Arsitektur dari Institut Teknologi
Bandung (lTB) pada tahun 1969.

lr. Palgunadi Tatit Setyawan, DiplJng

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Komisaris sejak bulan April
2004. Sebelum bergabung dengan Perseroan, menjabat sebagai Kepala
Executive Vice President Raja Garuda Mas Internalional (1999-2002),
Direktur Regional GIBB Ltd. (1998-1999), Senior Vice President PTAstra
International (1996-1997), dan Sekretaris Dewan Komisaris PT Astra
International (1993-1997). Selain itu juga pernah menjabat berbagai posisi
manajerial di PT PINDAD (1962-1981). Memulai karirnya pada PT PINDAD
pada iahun '1962. Meraih gelar Insinyur Teknik Mesin dari Institut Teknologi
Bandung (lTB) pada tahun 1962 dan gelar Dipl-lng Balistic Engineer dari
University of Belgrade, Yugoslavian Military Science and lndustry Institute
pada tahun 1966.

lr. Budi Karya Sumadi

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Direktur Utama sejak bulan
Maret 2004. Sebelumnya menjabat sebagai Direktur Keuangan Perseroan
(2002-2004), Direktur Jaya Garden Polis (1994-2002]., Direktur Jaya Real
Property (1994-2002), Direktur PT Jaya Land (1994-2002), dan Wakil
Direktur PT Jaya Land (1 992-1994). Sebelumnya pernah menjabat sebagai
General Manager PT Semany Bukit Jaya Motor (1991-1992), Staf PT Jaya
Real Properti (1982-1991), Asisten Perencana PT Pualam TMRYogya dan
Asisten Dosen Jurusan Arsitek Fakultas Teknik Universitas Gajah Mada.
Meraih gelar Sarjana Teknik dalam bidang Arsitektur dari Universitas Gajah
Mada (UGM) pada tahun 1981 .

lr. Pramonohadi Sayogyo

Warga Negara lndonesia, menjabat sebagai Direktur sejak bulan Pebruari
2002 .  Sebe lumnya  men jaba t  sebaga i  Wa D i r  Pe rencanaan  dan
Pembangunan (2002), Wa Dir RE & Pengembangan (1999), Wa Dir Operasi
Property ('1998), Koord Operasional Property ('1997), Koord OPS Property
(1997), Ka Dept Land Development (1995), Ka Dept Property Devolopment
(1995), PJ Ka Div Pengembangan (1989), Ka Div Pengembangan Proyek
(1987), Ka Bag Arsitektur Dufan (1982) dan Ka Bag Arsitektur Workshop
(1981).  Memulai , tar i r  pada Perseroan sejak 1981. Meraih gelar Insinyur
dalam bidang Arsitektur dari Institut Teknologi Bandung (lTB) pada tahun
1977 .

I
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Drs. Slamet Sudiro Pramono, MM

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Direktur se.jak bulan April 2004.
Sebelumnya menjabat sebagai Direktur PT TIJA (2002), Wa Dir Akunting
dan SIM PT TIJA (2001),  Wa Dir  Keuangan PT TIJA (1998),  Koordinator
K.uangan PT TIJA (1997),  Ka Dept Pemasaran dan Penjualan PT TIJA
(1995),  Ka Div Taman & Pantai  PT TIJA (1994),  Ka Div Pemasaran
PT TIJA (1 991), Ka Div Controller PT TIJA (1989) dan Ka Bag Controller
PT TIJA (1981 ). Memulai karir sebagai Staff Dirat Keuangan PT TtJA pada
tahun 1980. Meraih gelar Sarjana dalam bidang Ekonomi dari Universitas
Gajah Mada (UGM) pada tahun 1980 dan gelar Master dalam bidang
Manajemen dari Lembaga Pendidikan dan Pengembangan Manajemen
(LPPM) pada tahun 1995.

Husin Djawas, SE

Warga Negara Indonesia, menjabat sebagai Direktur sejak bulan Pebruari
2002. Sebelumnya menjabat sebagai Kepala Biro Perlengkapan Propinsi
DKI Jakarta (2000), Inspektur Pembantu Bidang Perekonomian ltwilprop
DKI  Jaka r ta  (1998) ,  Kepa la  Bag ian  Pengenda l i an  Inven ta r i s  B i ro
Perlengkapan Propinsi DKI Jakarta (1995), Pemeriksa Aneka Perusahaan
Daerah dan Lembaga Perkreditan ltwilprop DKI Jakarta (1992), Pejabat
Pemeriksa Perusahaan Daerah ltwilprop DKI Jakarta (1990), dan Pejabat
Pemeriksa Pembangunan Inspektorat Wilayah Kota Jakarta Barat (1983).
Memulai karirnya sejak tahun 1973 pada Pemda DKl. Meraih gelar Sarjana
dalam bidang Ekonomi dari Universitas Indonesia (Ul) pada tahun 1982.

6. Sumber Daya Manusia

Perseroan percaya bahwa kunci keberhasilan perusahaan terletak pada karyawan yang kompeten,
berdedikasi dan berkualitas. Dalam pengelolaan sumber daya manusia, Perseroan meletakkan
beberapa prinsip dasar yang senantiasa menjadi pedoman bagi setiap pimpinan unit organisasi
Perseroan dalam melaksanakan supervisi terhadap karyawan yang berada di bawah tanggung
jawabnya, sehingga setiap karyawan akan dapat menerima nilai-nilai perusahaan sebagai nilai
pribadi masing-masing. Disamping itu, pada saat ini Perseroan juga telah berusaha untuk tetap
memenuhi kebutuhan karyawan dengan cara membayargaji di atas standar upah minimum yang
ditetapkan oleh Pemerinlah.

Perseroan selalu berusaha menciptakan suasana kerja yang baik, yang dapat mendorong
karyawan untuk mencapai prestasi yang setinggi{ingginya melalui kompetisi yang sehat, dengan
tetap menggalang kerjasama dalam kelompok. Dalam hal ini Perseroan selalu memberikan
kesempatan yang sama kepada setiap karyawan untuk berkembang seluas-luasnya sesuai
kemampuan, minat dan potensi yang dimiliki. Pengembangan sumber daya manusia dilakukan
melalui pembinaan atasan bawahan, pendidikan dan pelatihan baik internal dan eksternal dan
pengembangan wawasan antara lain melalui studi banding dengan usaha sejenis di dalam dan
luar negeri seperti studi banding ke Disneyland Orlando, Eurodisney, properti yang ada di Aus-
tralia dan Asia.

Selain itu, dalam hal kesejahteraan karyawan, Perseroan men/ediakan berbagai fasilitas yang
bertu.iuan untuk memberikan rasa aman bagi karyawan dan k6luarganya, antara lain:
o  P e m e n u h a n  U p a h  M i n i m u m  R e g i o n a l  ( U M R )  y a n g  d i t e t a p k a n  P e m e r i n t a h  R e p u b l i k

Indonesia.
. Fasilitas kesehatan berupa poliklinik di kawasan Perseroan dan jaminan asuransi kesehatan.
o Jaminan sosial tenaga kerja (Jamsostek).
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. Jaminan asuransijiwa baik di dalam jam kerja maupun di luar jam ker.la.
o Tunjangan Hari Raya (THR) dan gratifikasi (tambahan gaji).
. Penghargaan atas prestasi kerja bagi karyawan tetap.
e Bonus atas prestasi perusahaan.

Komposisi Pegawai
Pada tanggal 31 Desember 2003, Perseroan memiliki 1 .309 orang pegawai. Perkembangan.iumlah
pekerja per 31 Desember 2002,2001 masing-masing adalah sebanyak 2.047 dan 2.056 orang
karyawan. Penurunan jumlah pegawai disebabkan oleh Perseroan melakukan outsourcing pada
pegawaitingkat pelaksana khususnya pegawai keamanan, kebersihan dan ticketing. Darijumlah
pegawai tersebut, Perseroan tidak mempekerjakan Tenaga Kerja Asing.

Komposisi Karyawan Menurut Jeniang Pendidikan

No Jenjang Pendidikan 31 Desember
20022001 2003

Jumlah % Jumlah % Jumlah %

hair'1 SD
2 SLTP
3 SLTA
4 Diploma
5 Sarjana (S1)
6 Sarjana (S2)

188  I , 14
213 10,7

1.404 68,3
107 5,2
126 6,13
18 0,88

178
192

1.428
'106

t z J

20

143 10
155  12
/do  ou
8 2 6

124  I
1 9  1

A A

9,4
70
5,2

o
1

Jumlah 2.056 100 2.047 100 1.309 100

Komposisi Karyawan Menurut Jenjang Jabatan

No Jeniang Jabatan 31 Desember
20022001 2003

Jumlah % Jumlah % Jumlah %

1

2

4

o

7
6

Direksi
Kepala Divisi
Kepala Departemen
Kepala Unit
Kepala Bidang
Kepala Bagian
Kepala Seksi
Pelaksana

9
21
0

71
179
388

'1.385

5
7

21
21
49

195
428

1.321

0
0
1

0

9
1 9
b /

0
0
1
1

1 0

65

5 0

1 9  1
1 9  1
4 9 4

17E,  . l . l

378 29
657 51

Jumlah 2.056 100 1001.3091002.047

Komposisi Karyawan Menurut Kelompok Usia

No KelomDok Usia 31 Desember
2002200'l 2003

Jumlah o/" Jumlah % Jumlah %

1 Di bawah 30 tahun
31 sampai 40 tahun
41 sampai di atas 50 tahun

810  40
274 13,3
972 47 ,3

835 ,,,'' 41
261 13
951 46

249 19
240 18
820 63

Jumlah 2.056 100 2.047 100 1 .309 100

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



IEIJAYA ANCOL

Perseroan memiliki Serikat Pekerja PT Pembangunan JayaAncol ("SPPJA") yang didirikan sejak
tahun '1999. Perseroan telah membuat Kesepakatan Kerja Bersama antara Perseroan dan SPPJA,
yang telah terdaftar pada Dinas Tenaga Kerja dan Transmigrasi Propinsi DKI Jakarta pada tanggal
13 Oktober 2003. Kesepakatan Kerja Bersama tersebut di atas berlaku mulai 8 September 2003
sampai dengan 8 September 2005.

Program Pensiun
Perseroan dan Anak Perusahaan menyelenggarakan program pensiun manfaat pasti untuk semua
karyawan tetapnya, dimana manfaat pensiun yang akan dibayar dihitung berdasarkan penghasilan
dasar pensiun dan masa kerja karyawan.

Dana pensiun in idikelola oleh Dana Pensiun Pegawai Pembangunan Jaya Grup (DPPPJG)yang
akta pendiriannya telah disahkan oleh Menteri Keuangan Republik Indonesia dengan Surat
Kepu tusan  No .Kep .309 /KM.1712000  tangga l  ' 17  Ju l i  2000 .  Pend i r i  DPPPJG ada lah
PT Pembangunan Jaya di mana Perseroan dan Anak Perusahaan adalah merupakan mitra pendiri.

Pendanaan DPPPJG terutama berasal dari kontribusi pemberi kerja dan karyawan. Kontribusi
karyawan sebesar 5% (lima persen) dari gaji kotor dan sisanya merupakan kontribusi pemberi
kerja.

7. Hubungan Kepemilikan, Pengurusan Dan Pengawasan Perseroan Dengan
Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi

Hubungan Pengurusan dan Pengawasan Perseroan Dengan Anak Perusahaan dan Perusahaan
Asosiasi

Peausahaan

Perseroan TIJA Seabreez JBIPh i l i ndo

1

J
Diagram Hubungan Kepemilikan Perseroan Dengan Anak Perusahan dan Perusahaan Asosiasi

Komisaris:
Drs. Ma'mun Amin
Hari Sandjojo l \ . lalang Judo MSi
lr.  H. Daryanio Mangoenpratolo
Palgunadi Tatit Setyawan
Direksi:
lr .  Budi Karya Sumadi lr .
l r .  Pramonohadi Sayogyo
Drs Slamet Sudiro Pramono MM
Husin Djawas SE

Kom. Utama
KOm
KOm
KOm

Dir.  Utama Pres.Kom
uta Kom
Dir Kom
Dir Kom

Kom. Utama
Kom
Kom
Kom

Dir. Utama
D i r

D i r

lo'

Pres.Kom
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8. Keterangan Mengenai Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi

Dibawah in i  d isa j ikan r ingkasan dar i  masing-masing Anak Perusahaan dengan kepemi l ikan
Perseroan 50% atau lebih, baik secara langsung maupun tidak langsung:

PT Taman lmpian Jaya Ancol ("T|JA")

Pendirian
TIJA adalah suatu badan hukum Indonesia, berkedudukan di Jakarta, didirikan dengan nama
PT Jaya Antjol-Hotel berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.21 tanggal 3 Pebruari 1922 dibuat
dihadapan Hobropoerwanto, Notaris di Jakarta, yang telah mendapatkan pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan HakAsasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik Indonesia)
berdasarkan Surat Keputusan No.YA.5/22814 tan ggal22 Mei 1976 dan telah didaftarkan pada buku
regisler di Kantor Pengadilan Negeri Jakarta dibawah No.3791 pada tanggal 6 September 1976,
serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.43 tanggal29 Mei 1981, Tambahan
Negara No.429. Berdasarkan Akta Perubahan Anggaran Dasar No.23 tanggal 5 Mei 1988 yang
dibuat di hadapan Hobropoerwanto, Notaris di Jakarta, sebagaimana telah disetujui oleh Menteri
Kehakiman dan HakAsasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik Indonesia)
berdasarkan Surat Keputusan No.C2-7463 HT.01.04.TH.88 tanggal 23 Agustus 1988 dan telah
didaftarkan di Kepaniteraan Pengadilan NegeriJakarta Utara dibawah No.1g/Leg/1989 pada tanggal
12 Januari 1989, nama PT Jaya Ancol-Hotel diubah menjadi PT Taman lmpian Jaya Ancol.

Perubahan terakhir Anggaran Dasar TIJA adalah sebagaimana dimuat dalam Akta Pemyataan
Keputusan Rapat No.95 tanggal 19 September2003, dibuat dihadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti
dari Soetjipto, S.H., Notaris diJakarta, yang telah mendapat persetujuan dari Menteri Kehakiman dan
HakAsasi Manusia Republik Indonesia berdasarkan Surat Keputusan No.C-27685.HT.01.04.TH.2003
tanggal 18 November 2003, telah di daftarkan dalam daftar perusahaan pada Kantor Pendaftaran
Perusahaan Kotamadya Jakarta Utara dibawah No.TDP090119215091 dengan Nomor Agenda
No.001/8H.09.01/l/2004 tanggal 8 Januan 2004, yang sampai tanggal ProspeKus ini masih dalam
proses untuk diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia.

Permodalan dan Susunan Pemegang Saham
Berdasarkan Akta Pernyataan Kepulusan Rapat No.95 tanggal 19 September 2003 dibuat
dihadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Soetjipto, S.H., Notaris di Jakarta, struktur permodalan
dan susunan pemegang saham TIJA adalah sebagai berikut :

Pembgang Saham Jumlah Jumlah Nilai
Saham Nominal (Rp)

Persentase
('/"1

A. Modal Dasar 4.000.000.000 400.000.000.000
B. Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh

1. Perseroan
2. lr. H. KR[.4H Daryanto l,4angoenpratolo Y
Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh

1.096.449.861 109.644.986.100
1 3 9 13.900

1.096.450.000 109.645.000.000

oo oo

0,01
100,00

C. Jumlah Saham Dalam PorteDel 2.903.550.000 290.355.000.000

Bidang Usaha
Berdasarkan ketentuan Pasal 3Anggaran DasarTlJAsebagaimana termaktub dalamAkta Pernyataan
Keputusan Rapat No.41 tanggal 19 Pebruari 2002, dibuat dihadapan Hobropoerwanto, Notaris di
Jakarta, TIJA mempunyai maksud dan tujuan dalam bidang usaha kawasan pariwisata.
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lkhtisar Data Keuangan Penting

(dalam juta Rupiah)

31 Desember

Jumlah Aktiva
Jumlah Kewajiban
Jumlah Ekuitas
Pendapalan Usaha
Laba Bersih

238.022
83.558

154.464
238.885
50.631

142.7 47
63.251
79.496

138.760
9.785

96.609
22.173
74.436

120.265
14.980

Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.95 perseroan tanggal 20April 2004, dibuat
dihadapanAulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris diJakarta, susunan anggota
Komisaris dan Direksi TIJA adalah sebaqai berikut:

Komisaris
Komisaris Utama : Drs. Ma'mun Amin
Komisaris
Komisaris
Komisaris

Direksi
Direktur Utama :
Direktur :
Direktur :
Direktur :

: Drs. Hari Sandjojo Malang Judo, MSi
: lr. H. KRMH Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat
: lr. Palgunadi Tatit Setyawan, Dipl-lng

lr Budi Karya Sumadi
lr. Pramonohadi Sayogyo
Drs. Slamet Sudiro Pramono, MM
Husin Djawas, SE

PT Seabreez Indonesia ("Seabreez")

Pendirian
Seabreez adalah suatu badan hukum Indonesia, berkedudukan di Jakarta, didirikan dengan nama
PT Sea-Breez Recreation Indonesia berdasarkanAkta Perseroan Terbatas No.22 tanggal 17 Januari
1972, sebagaimana diubah denganAkta Perubahan No.3'1 tanggal 23 Marct jg72, keduanya dibuat
dihadapan Hobropoerwanto, Notaris di Jakarta dan telah mendapatkan pengesahan dari Menteri
Kehakiman dan HakAsasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri Kehakiman Republik Indonesia)
berdasarkan surat Keputusan No.J.A.5/63/19 tanggal 10 Aptil 1972 dan telah didaftarkan dalam
buku register di Kantor Kepaniteraan Pengadilan Negeri Jakarta dibawah No.1220 tanggal 2 Mei
1972, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.49 tanggal 25 J uni 1972,
Tambahan Negara No.225- Berdasarkan Akta Perubahan Anggaran Dasar No.1 tanggal 1975 yang
dibuat di hadapan Hobropoerwanto, Notaris di Jakarta, sebagaimana telah disetujui oleh Menteri
Kehakiman Republik Indonesia (sekarang Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik
Indonesia) dengan surat Keputusan No.YA.5/1329 tanggal 6 september 1975 dan didaftarkan di
Kantor Pengadilan Negeri Jakarta dibawah No.3391 pada tanggal 29 September '1975, nama
PT Sea-Breez Recreation Indonesia diubah menjadi PT Seabreez Indonesia.

Perubahan terakhir  Anggaran Dasar Seabreez adalah sebagaimana dimuat dalam Akta
Pernyataan Keputusan Rapat No.19 tanggal 8 Oktober 1998 dibuat dihadapan Saal Bumela, S.H.,
Notaris diJakarta, yang telah mendapat persetujuan dari Menteri Kehakiman dan HakAsasi Manusia
Republik lndonesia berdasarkan Surat Keputusan No.C-15.566HT.01.04.TH.99 tanggal 2Z Agustus
1999 dan telah didaftarkan dalam daftar perusahaan pada Kantor pendaftaran perusahaan
Kotamadya Jakarta Utara dibawah No.507/BH.09.014/ll/2000 tanggal 20 Juli 2000, serta telah
diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.79 tanggal 3 Oktober 2000, Tambahan
No.5886.
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Permodalan dan Susunan Pemegang Saham
struktur permodalan seabreez adalah sebagaimana termaktub dalamAkta Pernyataan Keputusan
Rapat No.19 tanggal I Oktober 1998 sebagaimana diubah denganAkta Perbaikan seabreez No.51
tanggal 30 April 1999, keduanya dibuat di hadapan Saal Bumela, S H., Notaris di Jakarta. Antara
tahun 1999 sampaidengan tahun 2002 telah terjadi beberapa kali pengalihan saham dalam seabreez
dari beberapa pemegang saham kepada Perseroan sebagaimana telah dikonfirmasikan berdasarkan
Akta Berita Acara Rapat No.46 tanggal 28 April 2004 dibuat oleh saal Bumela, S.H. Notaris di
Jakarta. Sehubungan dengan hal tersebut struktur permodalan dan susunan pemegang saham
Seabreez adalah sebagai berikut:

Pemegang Saham Jumlah
Saham

Jumlah Nilai
Nominal (Rp)

Persentase
(%)

A. Modal Dasar 4.440 1 fi.000.000

B. Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
1. Perseroan
2. Drs. H. Moh. Slamet Budi Sukrisno
3. Christ Hutapea
4. lr. Wardiman
5. Hendarmadi
6. h Siti Wahyuni
7. Drs Hendra Linardi
8. lr. Aryanto Cahyadi
9. lr. Alex Purnawan
Jumlah l\,lodal Dilempatkan dan Disetor Penuh

1 .490

'16

1 6
1 6
1 5

2
1

'I .581

37.250.000
525.000
400.000
400.000
400.000
375.000
100.000
50.000
25.000

39.525.000

s4,24
t ? ?

1 , 0 1
1,0.1
' I ,01

0,96
0,25
0 , 1 3
0,06

100,00

C. Jumlah Saham Dalam Portepel 71.475.OOO

Bidang Usaha
Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar Seabreez sebagaimana termaktub dalam Akta
Perbaikan No.51 tanggal 30 April 1999, dibuat dihadapan saal Bumela, s.H., Notaris di Jakarta,
Seabreez mempunyai maksud dan tujuan usaha dalam bidang perdagangan, pembangunanjasa,
perindustrian, pertanian, percetakan, pemeliharaan, perbengkelan dan pengelolaan tempat
rekreasi dan hiburan serta pengangkutan.

lkhtisar Data Keuangan Penting 
(datam juta Rupiah)

3'l Desomber

Jumlah Aktiva
Jumlah Kewajiban
Jumlah Ekuitas
Pendapatan Usaha
Laba Bersih

6.965
2.428
4.537

11.871
664

6.546
2.512
4.034
8.964

cJo

5.450
1.762
3.688
7.807

635

Pengurusan dan Pengawasan
Berdasarkan Notulen Rapat Umum Pemegang Saham Seabreez yang dibuat di bawah tangan
tanggal 15 Jul i  2002 yang termaktub dalam Akta Penyimpanan Surat No.24 tanggal
18 September 2002, dibuat dihadapan saal Bumela, s.H., Notaris di Jakarta, susunan Komisaris
dan Direksi Seabreez adalah sebagai berikut:

Komisaris
Presiden Komisaris :
Komisaris :
Komisaris :
Komisaris :

lr. Pramonohadi Sayogyo
Husin Djawas, SE
Drs. S Boedi Sukrisno
Drs. S. Sudiro Pramono, MM
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Direksi
Presiden Direktur:
Direktur :
Direktur :

Waluyo, SE MM
Drs. Supaath
Mulyadi

Dibawah ini disajikan ringkasan dari Perusahaan Asosiasi dengan kepemilikan Perseroan 50%
atau kurang baik langsung maupun tidak langsung:

PT Phi l indo ("Phi l indo")

Pendirian
Philindo adalah suatu badan hukum Indonesia, berkedudukan di Jakarta, didirikan dengan nama
PT Philindo Sporting Amusement And Tourism Corporation berdasarkan AKa Perseroan Terbatas
No.7 tanggal4Agustus 1969, dibuat dihadapanAbdul Latief, S.H., Notaris diJakarta, telah mendapat
pengesahan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia (d/h Menteri
Kehakiman Republik Indonesia) berdasarkan Surat Keputusan No.J.A.5/89/5 tanggal 7 Juli 1990,
dan telah didaftar pada Kantor Kepaniteraan Negeri Diakarta dibawah No.2158, tanggal 16 Juli
1970, serta telah diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No.95 tanggal 26 Nopember
1971, Tambahan No.531. Philindo didirikan dalam rangka dalam rangka Penanaman Modal Asing
(PMA) sesuaidengan UU No.1 Tahun 1967juncto UU No.11 Tahun 1970 tentang Penanaman Modal
Asing.

Perubahan terakhir Anggaran Dasar Philindo adalah sebagaimana dimuat dalam Akta Perubahan
Anggaran Dasar Philindo No.5 tanggal6 Pebruari2002 dibuat dihadapanAulia Taufani, S.H., pengganti
dariSutjipto. S.H., Notaris diJakarta, yang telah mendapat persetutuan dari Menteri Kehakiman dan
HakAsasi Manusia Republik Indonesia berdasarkan Surat Keputusan No.C-04594 HT.01-04.TH.2002
tanggal 20 Maret 2002, yang antaE lain mengubah nama Philindo yaitu dari PT Philindo Sporting
Amusement and Tourism Corporation menjadi PT Philindo. Pendaftaran pada Kantor Pendaftaran
Perusahaan atas perubahan terakhir Anggaran Dasar Philindo ini sedang dalam proses.

Permodalan dan Susunan Pemegang Saham
BerdasarkanAkta BeritaAcara Rapat No.'13 tanggal4 Maret 1999 dibuat dihadapan Sutjipto.S.H.,
Notaris di Jakarta, struktur permodalan dan susunan pemegang saham Philindo adalah sebagai
berikut:

Pemegang Saham Jumlah Jumlah Nilai Persentase
Saham Nominal (Rp) (%',

A. Modal Dasar 4.000 '1.527.000.000

B. Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
1. Perseroan
2. Seven Seas Finance & Trade Corporation
Jumlah lVodal DitemDalkan dan Disetor Penuh

1.525
1.525
3.050

50,00
50,00

100,00

582.168.750
582.168.750

1.164.337.500

C. Jumlah Saham Dalam PorteDel 362.662.500

Bidang Usaha
Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar Philindo sebagaimana termaktub dalam Akta
Perubahan Anggaran Dasar No.5 tanggal 6 Pebruari 2002 dibuat dihadapan Aulia Taufani, S.H.,
penggantidari Sutjipto, S.H,, Notaris diJakarta, maksud dan tujuan usaha Philindo adalah berusaha
dalam bidang perhotelan.

Pengurusan dan Pengawasan
Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat No.1 37 tanggal 24 Oktober 2003 dibuat dihadapan
Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, susunan anggota Komisaris
dan Direksi Philindo adalah sebagai berikut:
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Komisaris
Komisaris Kehormatan
Komisaris Kehormatan
Presiden Komisaris
Komisaris
Komisaris
Komisaris

Direksi
Presiden Direktur
Direktur
Direktur
Direktur

lr. Ciputra
Dr. Stanley Ho
Ny. Ho Chiu King Pansy Catilina
Lee Sing Man
Drs. Slamet Sudiro Pramono, MM
lr. Budi Karya Sumadi

: Drs. Winarto
: Drs. H. Bambang Riyanto
: Ojak Hasoloan Panggabean
: Christina Koo Po Chu

PT Jaya Bowling Indonesia ("JBl")
Pendirian
JBI adalah suatu badan hukum Indonesia, berkedudukan di Jakarta, didirikan berdasarkan AKa
Pendirian No.61 tanggal 18 September 1970 sebagaimana telah diubah dengan Akta Perubahan
No.39 tanggal 13 Januari 1972, keduanya dibuat dihadapan Abdul Latief, s.H., Notaris di Jakarta,
telah men-dipat pengesahan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik,lndonesia
(d/h Menterikehakiman Republik Indonesia) berdasarkan surat Keputusan No.J.A 5/1976/5tanggal
i1 Agustus 1972, dan telah didaftar pada Kantor Kepaniteraan Negeri Jakartldibawah No.2303
dan ilo.2302 tanggal i6Agustus 1972, serta telah dimuat dalam Berita Negara Republik Indonesia
No.85 tanggal 24 Oklobet 1972,fambahan No.398.

Perubahan terakhir Anggaran Dasar JBI adalah sebagaimana ternyata dalam Akta B9rit9 Acara
Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa JBI No.15 tanggal 4 Maret 1999 dibuat oleh sutjipto,
S.4., Notaris diJakarta sebagaimana diubah denganAkta Perubahan Anggaran Dasar No.39 tanggal
1O Maret 2000, dibuatdihadapan Ny. Lia Muliani, s.H., penggantidarisutjipto, s.H., Notaris diJakarta,
yang telah mendapat perselu.iuan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik
indo-nesia berdasarkan Surat Keputusan No.C-10463.HT.01.04-TH.2000 tanggal 19 Mei 2000 dan
telah didaftarkan pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Kotamadya Jakarta utara dibawah
No.648/8H09.01/lX20O0 tanggal '�l1 September 2000, serta telah diumumkan dalam Berita Negara
Republik Indonesia No.95 tanggal 28 Nopember 2000, Tambahan No.7281

Dalam menjalankan usahanya, JBI melaksanakan kegiatan dalam kerangka Undang-Undang
Republik Inionesia No.l Tahun 1967 sebagaimana diubah dengan Undang-Undang Republik
Indonesia No.11 Tahun 1970 tentang Penanaman ModalAsing (PMA).

Permodalan dan Susunan Pemegang Saham
Berdasarkan Akta Berita Acara Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa JBI No.15 tanggal
4 Maret 1999, dibuat oleh SutjiPto, S.H., Notaris di Jakarta sebagaimana diubah dengan Akta
perubahan Anggaran Dasar Jdl No.39 tanggal 10 Maret 2000 dibuat dihadapan Ny. Lia Muliani,
S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, struktur permodalan dan susunan pemegang
saham JBI adalah sebagai berikut:

Pemegang saham Jumlah Jumlah Nilai Persentase

Saham Nominal (Rp) (%\

A. Modal Dasar 1.800 680.400.000

B. Modal DitemDatkan dan Disetor Penuh
1. International Bowling Limited
2. Perseroan
3. Seven Seas Finance & Trace Corporation
Jumlah lvlodal Ditempatkan dan Disetor Penuh

422
1 0 6
1 0 5
633

159.516.000
40.068.000
39.690.000

239.274.OOO

66,67
16,75
16,58

100,00

C. Jumlah Saham Dalam Portepel
't.167 44 1 , 126000
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Bidang Usaha
Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar JBI sebagaimana lermaktub dalam Akta Berita
Acara Rapat Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa JBI No.15 tanggal 4 Maret 1999 dibuat
dihadapan Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta sebagaimana telah diubah dengan Akta Perubahan
Anggaran Dasar No.39 tanggal 10 Maret 2000 dibuat dihadapan Ny. Lia Muliani, S.H., pengganti
dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, maksud dan tujuan JBI adalah berusaha dalam bidang
sarana olah raga.

Pengurusan dan Pengawasan
Berdasarkan Akta Pernyataan Keputusan Rapat JBI No.78 tanggal 12 Nopember 2003 dibuat
dihadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, susunan anggota
Komisaris dan Direksi JBI adalah sebaoai berikut:

b )

Komisaris
Komisaris Kehormatan
Komisaris Kehormatan
Presiden Komisaris
Komisaris
Komisaris

Direksi
Presiden Direktur
Direktur
Direktur

: lr. Ciputra
: Dr. Stanley Ho
: Husin Djawas, SE
: Ny. Ho Chiu King Pansy Catilina
: Lee Jun Sing

: Ny. Christina Koo Po Chu
: Drs. ldris Sasmita
: Lee Sing Man

9. lkatan dan perjanjian Penting dengan Pihak Ketiga

a) Pada tanggal 17 Maret 2003, Perseroan mengadakan perjanjian dengan PT Pengerukan
Indonesia (Persero) sehubungan dengan pengurukan dan pembuatan tanggul tahap pertama
reklamasi PantaiAncol Barat seluas 24,5 Ha dengan nilai kontrak sebesar R p66.222.47 0.000
termasuk Pajak Pertambahan Nilai. Jangka waktu pekerjaan dimulai sejak Pebruari 2003 -
Mei 2004.

Pada tanggal 17 Nopember 2003, Perseroan dan PT Wahanacatur Jayapersada (WJ)
menandatangani Perjanjian Kedasama pembangunan rumah toko atau kantor toko. Perseroan
menyediakan tanah untuk pembangunan rumah toko atau kantor toko seluas 35.000 m'�di
Kelurahan Pademangan Barat, Jakarta Utara. Di atas tanah tersebut, WJ akan membangun
257 unit kantor dan toko selama 5 (lima) tahun sejak tanggal perjanjian sampai tanggal
16 Nopember 2008. Atas hasil penjualan unit kantor dan toko, Perseroan memperoleh bagian
sebesar 31% dari harga jual, sisanya merupakan bagian WJ. Dalam perjanjian ini WJ
menyerahkan iaminan berupa:
1 . Uang sebesar Rp12.000.000.000, dimana sebesar Rp3.000.000.000 dibayar secara tunai

pada saat tanggal perjanjian.
2. Jaminan Perusahaan atau Corporate Guarantee senilai Rp4.000.000.000 dari direksi

dan komisaris PT Gaya Wahana Inti.
3. Surety bond yang diterbitkan oleh ASKRINDO senilai Rp5.000.000.000.

Pada tanggal 31 Desember 2003,.iaminan sebesar Rp3.000.000.000 dicatat pada akun uang
jaminan pelanggan.

Pada tanggal 26 Juni2000, Perseroan dan PTAncol Pusaka (AP) menandatangani Perjanjian
Kerjasama Pembangunan Kantor Toko Pademangan. Perseroan menyediakan tanah untuk
pembangunan kantor toko seluas 80.000 m'� di Kelurahan Pademangan Barat, Jakarta Utara,
dimana sampai dengan tanggal 31 Desember 2003 seluas 14.O53,37 m'�telah dibebaskan
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dan sisanya seluas 6.946,63 m2 masih belum dibebaskan. Di atas tanah tersebut, AP
membangun 536 unit kantor dan toko, dimana sampai 31 Desember 2003 sebanyak 79%
telah disefesaikan. Atas hasil penjualan unit kantor dan toko, Perseroan memperoleh bagian
sebesar 35% sampai 36% dari hirga jual, sisanya merupakan bagian AP Dalam perianjian
iniAp menyerahkan jaminan berupl 2 (dua) bidang tanah yang terletak di Kelurahan Rawa
Buaya, Kecamatan Cengkareng, Jakarta Barat.

Pada tangga| 21 September 1992, Perseroan mengadakan perjanjian kerjasama dengan
pT Laras-iropika Nusantara (LTN) untuk membangun, mengelola serta mengalihkan hak
atas sarana hiburan Undersea Woid Indonesia diTaman lmpian JayaAncol. Proyek tersebut
dilaksanakan di atas lahan Hak Pengelolaan dari Pemerintah Daerah DKI Jakarta seluas
30.000 m'� yang disediakan Perseroan. LTN memiliki hak pengelolaan atas proyek tersebut
selama 20 tahun. setelah masa perianjian berakhir, LTN akan mengembalikan tanah dan
bangunan beserta sarana penunjangnya kepada Perseroan, namun LTN memiliki hak opsi
untuk memperpaniang masa pengeloiaan maksimal 20 tahun. Atas kerjasama tersebut,
perseroan OernaX menOapatian imbalan sebesar 5% (lima persen) dari seluruh hasil
penjualan tiket masuk dan 6% (enam persen) dari seluruh pendapatan dari penjualan makanan
dan minuman serta barang dagang atau jasa lainnya. Pendapatan tersebut diakui sebagai
pendapatan TIJA.

Per tanggal 31 Desember 2003, Perseroan telah mengadakan perjaniian kerjasama dengan
Oeberaii pihak untuk mempromosikan dan menjual produknya di kawasan Taman lmpian
Jaya Ancoi, antara lain dengan PT Bank Negara Indonesia (P,ersero) Tbk, PT Indofood S-!kses
Uakmur tbk, PT Unilevei Indonesia Tbk, PT Gudang Garam Tbk, PT Modern Photo'
PT Sasana Caraka Mekarjaya, PT Indofreeze Industrial, PT Topindo Atlas-Asia, dengan iangka
waktu keriasama 3 (tiga) sampai dengan 5 (lima) tahun. Berdasarkan perianjian-perianjian
tersebut, Ferseroan m6nerima imbalan jasa dalam bentuk tunai yang diterima dalam tatlapan-
tahapan tertentu, dengan jangka waktu pembayaran antara 3 (tiga) sampai dengan 5 (lima)

tahun. PendaDatan tersebut diakui sebagai pendapatan TIJA.

Pada tanggal 19 September2003, TlJAmengadakan pertanjian keriasama dengan PT.Karsa
Surya Ind-Jnusa (KSl) untuk pembangunan, pengoperasian dan pengalihan sarana kereta
ganiung lcaOte cj4 di wilayah Taman lmpian Jaya Ancol dengan system BOT- Proyek tersebut
iit"Xs"-niX"n diatas lokaai seluas 3.6d8 m'�yang disediakan oleh TIJA. KSI memiliki hak
pengelolaan atas proyek tersebut selama 25 tahun. setelah masa perianjian berakhir, KSI
akan mengalihkan aktiva tetap yang berupa bangunan dan mesin-mesin serta prasarana
pendukunjlainnya yang telah dibangun dan disediakan/ditempatkan oleh KSl. Atas kerjasama
iersebut. ipn U'ertraf mendapatkan imbalan sebesar 6% (enam persen) dari pendapatan
pengelolaan barang dagangan, makanan dan minuman, sebesar 40% dari pendapatan
sponsorship dan sebesar 3% - 15% dari pendapatan penjualan tiket'

pada tanggal 26 Maret 2004, Perseroan dan PT Dipa Jaya Minitta (DJM) menandatangani
per.ianjiai-Kerjasama pembangunan Residence. perseroan menyediakan tanah untuk
p"n]b"ngrn"n r""idence seluas-kurang lebih 24.653 m2 di kawasan Puri Jimbaran ll, Ancol
iimur, Jifarta Utara. Di atas tanah terslbut, DJM akan membangun 93 unit residence. Atas

hasil peniualan unit residence, Perseroan memperoleh bagian sebesar 38,5% dari harga
jual, sisanya merupakan bagian DJM. Jangka waktu perjanjian ini adalah 4 (empat) tahun
yang akan berakhir pada tanggal 25 Maret 2008. Dalam perjanjian ini DJM menyerahkan
jaminan berupa:
i. Rekening bank bersama.
ii. Dana se6esar Rp4.000.000.000 yang disimpan dalam rekening bersama jaminan'

iii. Sertifikat hak tanggungan senilai Rp4.000 000.000.
iv. Surety bond senilai Rp6.000.000.000.
v. Cek tunai yang iumlahnya ditentukan oleh Perseroan dan DJM dari waktu ke waktu'

e)

s)
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10. Transaksi dengan Pihak yang Mempunyai Hubungan lstimewa

Dalam kegiatan usaha normal, Perseroan dan Anak Perusahaan melakukan lransaksi usaha
dan keuangan dengan pihak-pihak yang mempunyai hubungan istimewa yang terutama terdiri
dari pemberian bantuan modal usaha, pinjaman modal keria dan penempatan dana dalam bentuk
rekening koran, giro dan deposito berjangka.

Rincian saldo yang timbul daritransaksi dengan pihak-pihak yang mempunyai hubungan istimewa
dan tidak dikenakan bunga, serta tidak terdapat jaminan dan jangka waktu pengembalian adalah
sebagai berikut :

Sifat Hubungan lstimewa

f.

PT Pembangunan Jaya dan Pemprov DKI Jakarta adalah pemegang saham Perseroan.
Bank DKI Jakarta adalah perusahaan yang pemegang sahamnya sama dengan pemegang
saham Perseroan, yaitu Pemprov DKI Jakarta.
TUA dan Seabreez merupakan anak perusahaan terkonsolidasi Perseroan.
Philindo dan JBI merupakan perusahaan asosiasi.
Perusahaan yang sebagian pengurusnya atau manajemennya sama dengan Perseroan dan
Anak Perusahaan adalah Koperasi Karyawan Jaya Ancol ('KKJA).
PT Jaya CM adalah perusahaan yang pemegang sahamnya sama dengan pemegang saham
Perseroan, yaitu PT Pembangunan Jaya.

Transaksi-transaksi Hubunoan lstimewa

Dalam kegiatan usahanya, Perseroan dan Anak Perusahaan melakukan transaksi tertentu dengan
pihak-pihak yang mempunyai hubungan istimewa, meliputi antara lain:

a) Piulang kepada pihak hubungan istimewa.

o .

c.
d .

,t

2001
Rp

2002
Rp

2003
Rp

Philindo
KKJA

924.'t46.185 1.547.779.054
'1.000.305.88'1

' r .003.331 .707
55.163.308

Jumlah 924.1,16.185 2.548.084.935 1.058-495.015

Piutang Philindo merupakan piutang dividen.
Piutang KKJA merupakan pemberian bantuan modal usaha oleh Perseroan. Piutang ini
tidak dikenakan bunga dan dijamin dengan seluruh harta kekayaan bergerak maupun
tidak bergerak yang dimiliki oleh KKJA. Jangka waktu pinjaman adalah 3 (tiga) tahun
dan telahjatuh tempo tanggal 1 Januari 1998. Pada tahun 2002, Perseroan memutuskan
untuk menghapuskan saldo piutang sebesar Rp55.163.308. Pada 31 Desember 2002,
Perseroan mempunyai piutang kepada KKJA atas pengelolaan air untuk perumahan
yang dikelola oleh Perseroan sebesar Rp1.000.305.881. Pada tahun 2003, piutang ini
telah dilunasi sebesar Rp817.272.000, dihapuskan sebesar Rp100.000.000 dan dialihkan
kepada pihak ketiga sebesar Rp83.033.818.

Pada tanggal neraca, piutang pihak hubungan istimewa tersebut di atas meliputi 0,16%,
0,54% dan 0,29yo dati seluruh jumlah aktiva konsolidasi masing-masing pada tanggal
31 Desember 2003,2002 dan 2001.

b) Pada tanggal 31 Desember 2001, hutang kepada pihak hubungan istimewa merupakan
pinjaman modal kerja Seabreez kepada KKJA dengan jangka waktu pelunasan selama
1 (satu) tahun dan dikenakan bunga sebesar 21% pertahun. Hutang ini telah dilunasi pada
tahun 2002.

i .
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2,5o/o dan 2,7yo dad jumlah beban pokok penjualan dan beban langsung atau sebesar
Rp5.850.115.909 dan Rp5.062.046.522 masing-masing pada tahun 2003 dan 2002 dilakukan
dengan PT Jaya CM. Dimana menurut manajemen dilakukan dengan tingkat harga dan
syaralsyarat normal sebagaimana halnya bila dilakukan dengan pihak ketiga. Pada tanggal
31 Desember 2003 dan 2002, hutang atas transaksi ini dicatat sebagai hutang usaha kepada
pihak hubungan istimewa yang meliputi 3,8% dan 1,2% dariiumlah hutang konsolidasi masing-
masing pada tanggal 31 Desember 2OO3 dan 2002.

Perseroan memiliki pinjaman dan Anak Perusahaan menempatkan dana dalam bentuk
rekening koran dan deposi to ber jangka pada Bank DKI Jakarta.  Menurut pendapat
manajemen, pinjaman dan penempatan tersebul dilakukan dengan tingkat bunga dan syarat-
syarat yang normal sebagaimana dilakukan dengan pihak ketiga.

d )
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VIII. KEGIATAN DAN PROSPEK USAHA

1 .  Umum
Untuk mengembangkan kawasan Ancol sebagai kawasan wisata terpadu, pada tahun 1966,
Pemerintah DKI Jakarta menunjuk PT Pembangunan Jaya sebagai Badan Pelaksana
Pembangunan Proyek Ancol yang dikenal sebagai BPP Proyek Ancol. Untuk meningkatkan
profesionalisme dan memantapkan status hukum BPP Proyek Ancol, dilaksanakan perubahan
status hukum BPP Proyek Ancol menjadi suatu badan hukum, yakni menjadi PT Pembangunan
Jaya Ancol ("Perseroan") pada tanggal 10 Juli 1992 berdasarkan Akta Perseroan Terbatas No.33,
tanggal 10 Juli '1992 dibuat di hadapan Achmad Abid S.H., pengganti dari Sutjipto S.H., Notaris di
Jakarta sebagaimana diubah denganAkta Pernyataan Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.98
tanggal 22 Agustus 1992 dan Akta Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.34 tanggal
8 September 1992 yang keduanya dibuat di hadapan Sutjipto, S.H., Notaris diJakarta. Sesuaidengan
perubahan Anggaran Dasar Perseroan sebagaimana termaktub dalam Akta Berita Acara RUPSLB
Perubahan Anggaran Dasar Perseroan No.13 tanggal I April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H.,
penggantidari Sutjipto, S.H., Notaris diJakarta , maksud dan tujuan Perseroan adalah menjalankan
kegiatan usaha dalam bidang usaha pembangunan dan jasa konsultasi bidang perencanaan dan
pembangunan. Sehubungan dengan maksud dan tujuan tersebut, Perseroan dapat bertindak sebagai
pengembang; pemborong pada umumnya (generalcontracfo4; pemasangan komponen bangunan
betallheavy lift,ng; pembangunan konstruksi gedung, jembatan jalan, bandara-dermaga;
pemasangan instalasi-instalasi; konstruksi besi dan baja; pengembangan wilayah pemukiman;
pemborongan bidang telekomunikasi; pembangunan lapangan golf serta menjalankan usaha
dibidang jasa konsultasi bidang perencanaan dan pengawasan pembangunan.

Perseroan dalam melakukan kegiatan usahanya memiliki visi menjadi perusahaan terbesar di Asia
Tenggara yang bergerak dalam bidang usaha kawasan wisata terpadu, pengelolaan wisata terpadu
serta pengembangan properti. Untuk mencapai visi tersebut Perseroan mempunyai beberapa misi,
yaitu sebagai berikut:
.  Memberikan kepuasan kepada stakeholder dengan pertumbuhan usaha yang t inggi

berf andaskan good corporate gove m ance.
. Menciptakan sinergi antar kegiatan pengembangan dan pengelolaan kawasan wisata terpadu.

o Berwawasan lingkungan, sosial budaya dan teknologi.
Berlandaskan kebijakan, strategi dan sistem mana.lemen yang baik (good corporate
govemance) untuk menghasilkan tingkat profitabilitas dan pertumbuhan usaha yang tinggi.

Mengutamakan pelayanan prima, kualitas produk dan jasa yang unggul serta teknologi yang
tepat, bagi kepuasan pelanggan dan mitra usaha.

Sasaran yang ingin dicapai Perseroan adalah menjadikan kawasan Ancol sebagai kawasan wisata
terpadu terbesar di Asia Tenggara, dengan melakukan sinergi aniara usaha-usaha pariwisata dan
real estat yang terdiri dari:
o Usaha taman rekreasi keluarga yang meliputi taman hiburan bertema taman rekreasi air,

taman samudra, taman pantai, taman seni budaya dan pertunjukan.

o Usaha resor meliputi hotel, cotlages, marina, golf dan sarana olahraga lainnya.

e Usaha hunian yang bernuansa pantai yang dilengkapi dengan fasilitas-fasilitas pendukung

o Usaha kawasan komersial yang meliputitaman perkantoran, perdagangan, perbelanjaan dan
convention center.

Kawasan yang dikelola adalah seluas 552 Ha (PP 51 Tahun 1960) dimana HPL yang dipetoleh
adalah seluas 477 Ha (HPL No.1 Tahun 1987) .

- -Lt: 
i
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2. Kegiatan Usaha

Kegiatan usaha ulama Perseroan adalah di bidang pembangunan (real estat), sedangkan
kepariwisataan dikelola oleh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi, dengan pembagian
kelompok usaha sebagai berikut.

1. Kelompok Usaha Properti/ Real Estat
. Perumahan: Puri Marina Ancol Barat, Ancol Timur, Puri Nusa Dua, Puri Jimbaran | & ll,

Tugu Permai, Townhouse Puri Marina, dan Puri Jimbaran Residence.
. Perkantoran: Cordova Tower dan Capital Coast.
. Komersial: Ruko Pademangan (Ancol Pusaka dan Mahkota Ancol)
. Carnaval Beach Club.

2. Kelompok Usaha Pariwisata (Rekreasi & Reso|
. Taman dan Pantai.
. Dunia Fantasi.
. Gelanggang Renang Ancol.
. Gelanggang Samudra Ancol.
. Sea World.
. Putri Duyung Ancol.
. Ritel.
. Sky Lift.
. Usaha Lainlain: Hotel Wisata Ancol (ex Graha Wisata Remaja), Marina, Pasar Seni

Ancol, Padang Golf, Pulau Bidadari, Hailai dan Bowling.

selain itu Perseroan juga memberikan iasa konsultasi pembangunan untuk pengembangan
usaha rekreasi.

Ber ikut in i  adalah peta kawasan Ancol:
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2.1 Kelompok Usaha Properti/ Real Estat

Kelompok usaha properti Perseroan memiliki kegiatan usaha yang meliputi pengembangan properti
perumahan: kavling dan unit townhouse, perkantoran: ruko/rukan, gedung kantor dan komersial:
penyewaan lahan, dan ruang kantor

Perseroan menawarkan properti dengan lokasi yang strategis, yang memiliki akses jalan tol,
dekat dengan kawasan perdagangan Mangga Dua dan kawasan industri.

Berikut ini adalah kawasan/ proyek properti kelompok usaha properti Perseroan.

No Nama proyek KeteranganLuas tanah
proyek (r)

Jumlah unit

1 CapitalCoast +l 10 Ha Cordova Tower 8
lantai, E lot kantor, 3
gedung parkir, 2 lot
open pa* area

Jl. Pasir Putih Raya,
AncolTimur

Kawasan kantor dan ofice park
teriniegrasi yang dilengkapi
fasilitas berteknologi yang
memberikan kenyamanan dan
keamanan teranl dengan
keunggulan akses yang baik
dan pemandangan laut.

2 Pademangan Tahap I +i- 8 Ha
(Ruko Permata
Ancol)

536 unit ruko, ukuran Jl. RE Martadinatia
1 5 m x 4 , 5 m t i n g g i 3 , 5
lantai. Belum terjual
15 unit.

Kompleks ruko yang memiliki
lokasi strategis.oari luas
tanah +/- 8 Ha, seluas
+/- 6.000 m? dalam proses
pemoeoasan.

3 Pademangan
Tahap l l(Mix Use)

+l- 4 Ha t hotelwisata remaja, Jl. RE Martadinata
t hotel bintang 3, 1
apartemen dan 5 blok
ruko.

Kawasan mried-use dengan
menggabungkan konsep
hunian, pe*antoran, pertokoan
dan perhotelan.

Kawasan perumahan dengan
arsitektur bangunan adalah
a atl deco.

+f 3,3 Ha 53 unit, ukuran 300 m'- Jl. Pasir Putih Raya,
1467 m'� . Belum terjual AncolTlmur
2 UntL

4 Puri Jimbaran
Tahap I

5 PuriJimbaran Tahap +f 9,55 Ha
ll & Townhouse

130 unit, ukuran 360 m?
-  1125 m' � ,93  Un i t
townhouse. Belum
terjual 59 unit

Sebelah timur
lahan Puri
Jimbaran I

Arsitektur bangunan art deco
dan ukuran kavling tidak
terlalu besar seperti
PuriJimbaran l.

6 Townhouse Puri
Madna Tahap I

36 unit, 3 tipe ukuran,
57 m'�, 115 m? dan
148 m'�. Terjual 27 unit,
disewakan 9 unit.

Jl.  Taman Marina,
Ancol Barat

Townhouse dengan arsitektur
Mediterania ini dilengkapi
club house (kolam renang,
sauna, f ness centre, laundry,
salon dan tenrN cou.l) dan
dalam tahap pengembangannya
akan mengembangkan area
reklamasi seluas 60 Ha dengan
beragam produk, antara lain I
kondominium, komersial area.

+l- 1 Ha

7 Tugu Permai Tipe kavling 7 x 10 m, Perumahan Tugu
7 x 17,5 m, 7 x 20 m, Permai , Kelurahan
I x 20 m. Belum Koja Utara,
terjual 115 unit.  Tanjung Priuk,

Jakarta Utara

Kawasan perumahan menengah
yang berlokasi dekat dengan
kawasan Kelapa Gading.

I CamavalBeach
Club

7 lol music caf6,
1 lot music hal/ dan
komersial, 1 lot n/ght
life enteiainnent,
1 lot untuk sport and
extene game, 1 lol
hotel serta 1 lot untuk
kegiatan olahraga
bahari

+l- 14 Ha Kawasan Ancol
Timur

Pusat kegiatan enterta,rmsnl
dan olahraga bahari

Catatan:
('1) Merupakan luas prcyek awal yang sebagian di antaranya telah terjual.
(2) Semua proyek properti di atas adalah milik Perseroan, di mana untuk Padernangan Tahap I dan ll merupakan

proyek kerjasama dengan pihak ketiga.
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P€lsgnobarsen-]rban-prglcrt!
Gr""  r""g"rb"ngkan bisnis propert inya, kebi jakan inventory land bank yang di lakukan
perseroan iOatan dengan melakukan penambahan aset lahan baik dengan reklamasi maupun
pembebasan lahan. Penambahan aset lahan ini sangat diperlukan karena persediaan lahan yang

dimiliki hingga saat ini hanya sekitar 75 Ha. Pada saat ini telah dilaksanakan reklamasi kurang

lebih seluai 24,s Ha dari 60 Ha yang telah mendapat ilin reklamasi pada kawasan Ancol Barat.

Reklamasi tersebut direncanakan akan diselesaikan hingga tahun 2006'

Reklamasi Pantai Ancol Barat oleh Perseroan merupakan bagian dari pelaksanaan reklamasi

Pantai Utara Jakarta, yang pelaksanaannya didasarkan pada:
. Keputusan Presiden Republik Indonesia No.52 tahun 1995 tanggal 13 Juli 1995 tentang

Reklamasi Pantai Utara Jakarta.
o Surat Gubernur Propinsi  Daerah Khusus lbukota Jakarta No.2976/-1.711.5 tanggal

26 September 2000 tentang dapat dimulainya pelaksanaan reklamasi Pantai Ancol Barat

seluas 60 Ha, dengan terlebih dahulu memproses izin teknis reklamasi dengan instansi terkait

dan penyesuaian kembali AMDAL proyek reklamasi yang disetu.iui Komisi Pusat AMDAL
Baoedal.

. Suial Komisi AMDAL No.O1t-1.777.6 tanggal 29 Mei 2001 mengenai Rekomendasi Upda!
ingRencanaPenge |o |aanL ingkungan(RKL) /RencanaPeman tauanL ingkungan(RPL)
RJklamasi Ancol Barat diberitahukan antara lain bahwa sesuai sidang Komisi AMDAL DKI

Jakarta tanggal 18 Mei 2001 maka updating RKL dan RPL tersebut dinyatakan cukup lengkap

dan disetujui Komisi AMDAL DKI Jakarta.
. Keputusan Menteri Perhubungan No.KP31 tahun 2003 tanggal 20 Januari 2003 tentang

Pemberian lzin Reklamasi Pantai di Dalam Daerah Lingkungan Keria Pelabuhan umum
Tanjung Prlok, DKI Jakarta kepada Perseroan.

Tabel di bawah ini menujukkan posisi persediaan tanah dan bangunan Perseroan per tanggal

31 Desember 2003:

Luas (m'�)/ Unit Nilai Persediaan (Rp)

Tanah Matang Siap Jual
Tanah Sedang Dikembangkan
Tanah Belum Dikembangkan

103.231 ,67
144.727,O0
501.102,7 4

23.881.519.960
30.269.124.846
70.575.411.159

Jumlah Tanah 753.061,41 124.726.055.965

Jumlah Bangunan 16 uni t 12.389.565.823

Jumlah Tanah dan Bangunan
'137.115.62 '1.788

2.2 Kelompok Usaha Rekreasi dan Resor

Kegiatan usaha rekreasi Perseroan dikelola oleh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi
terrltama oleh TIJA, yang meliputi pengelolaan kawasan wisata pantai, rekreasi pantai dan fasilitas
penunjang lainnya.

. Kegiatan TIJA dibagi dalam 2 (dua) jenis usaha, yaitu: penjualan tiket masuk wahana dan
inp=ark revenue. Penjualan tiket meliputi: Peniualan tiket masuk, peniualan tiket wahana,
penjualan tiket atraksi satwa, dan inpark revenue meliputi kegiatan pen.lualan tiket
permarnanan, penyewaan xios, penyewaan lahan, penjualan food dan beverage, penjualan

souvenir, dan kerjasama sPonsor.
. Kegiatan penjualan tiket merupakan sumber pendapatan Perseroan yang utama Perseroan

telih mengembangkan sistem komputerisasi untuk penjualan tiket masuk. Dengan demikian
kegiatan penjualan tiket dapat dilakukan secara otomotis, real time dan aman. Dengan
,".u"ti tit"i masuk pintu Gerbang utama Taman lmpian Jaya Ancol, pengunjung dapat
nrenikmati sarana rekreasi Taman Pantai dan Pasar Seni Ancol
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Berikut adalah keterangan mengenai unit-unit usaha kelompok usaha rekreasi Perseroan.

Taman dan Pantai
Unit usaha laman dan pantai menyajikan taman rekreasi dengan lokasi di tepi panlai. Pada
lokasi ini pengunjung dapat menikmati berbagai wahana dan kegiatan rekreasi. Wahana dan
kegiatan yang disediakan antara lain: pemandian pantai, olah raga pantai, wahana permainan
panlai, pentas hiburan musik dan restoran dalam suasana kenyamanan pantai yang segar.

Perseroan memiliki 5 pantai dengan garis pantai sepanjang kurang lebih 5 km yang dihubungkan
oleh jalur pe.jalan kaki tepi pantai (promenade) sepanjang kurang lebih 4 km. Dibawah ini adalah
pantai yang dimiliki oleh Perseroan:

a) Pantai Festival
Luas lahan sekitar 4,3 Ha, dengan kegiatan aktif berupa pertunjukkan dan olah raga.
Fasilitas: panggung dan plaza terbuka, restoran, minicafe, foodstall,lapangan volley pantai
beserta tribun dan penunjang.

b) Pantai Indah
Luas lahan sekitar 2,7 Ha, merupakan tempat rekreasi keluarga untuk berenang, piknik dan
pertunjukkan serta pameran.
Fasifitas: beach pool, rcsloran, picnic area, panggung dan plaza terbuka, foodstall dan mer-
chandise, fasilitas penunjang seperti mushola toilet dan kamar bilas.

c) Danau lmpian
Luas lahan sekitar 1 Ha, pantai sebagaitempat rekreasi keluarga, dengan kegiatan rekreasi
air. Fasilitas: terminal, sepeda air, picnic area.

d) Pantai Elok
Luas lahan sekitar 1,24 Ha, pantai sebagai taman rekreasi dengan kegiatan wisata boga
dan pertunjukkan.
Fasilitas: plaza, food courl, panggung pertunjukkan.

e) Pantai Ria
Luas lahan sekitar 3,7 Ha, pantai sebagai taman rekreasi dengan kegiatan rekreasi keluarga
dan berenang.
Fasilitas: plaza, picnic area, beach pool, food dan beverage, panggung pertunjukkan.

f Carnaval Beach Club
Luas lahan sekitar 14 Ha, akan dikembangkan sebagai entertainment center dan kawasan
komersial.

Dunia Fantasi
Dunia Fantasi adalah theme park peftama di Indonesia yang dirancang dengan kecanggihan
teknologl dan visi masa depan. Disini segala khayalan dan impian diwujudkan dalam kenyataan,
menjadi dunia penuh keajaiban. Dunia Fantasi merupakan wujud konsep wisata bertema keliling
dunia, yang dibagi menjadi beberapa kawasan bertema nasionalmaupun internasional. Di dalam
masing-masing kawasan terdapat berbagai wahana permainan dengan berbagai tema dan
karakter yang disesuaikan dengan tema kawasan yang dilengkapi dengan fasilitas pendukung
seperti restoran, toko-toko cindera mata dan fasilitas umum lainnya.

Dunia Fantasi merupakan theme park pertama di Indonesia yang memperoleh Sertiflkat ISO
9001: 2000, sebagai pengakuan dan sertiflkasi internasional atas komitmen manajemen untuk
memberikan pelayanan yang terbaik untuk para pelanggannya.
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Adaoun kawasan-kawasan Dunia Fantasi adalah sebagai berikut:

Kawasan Jakarta
Karra;n i"l rnen1adi pintu gerbang utama masuk kawasan Dunia Fantasi. Wahana dan fasilitas
yJnjterseOia sait ini,'antari lain: Wahana Komedi Putar "Turangga+angga", Gedung Balai Kota,
bedlng Marunda, Gedung Pasar lkan, Gedung Fatahilah, Pasar Gambir'

Kawasan Asia
Xawas-an ini Oertema negara-negara di Asia, diantaranya: .t9q91-g, Cing. Thailand, India, dan
Korea. Wahana yang tersedia saat ini: Kincir Raksasa "Bianglala", KeretaAyun "Kora-kora', MoDll
Senggol "Baku-toki", dan "Gaiah Bledug".

Kawasan Erooa
Wanani Oanlasilitas yang tersedia saat ini, antara lain: Arena permainan "Beng-beng", Panggung
p"rfrniuXjn ,,Maksimi", iahana "Kicir-kiciC', wahana "Poci-poci" dan wahana "lstana Boneka".
belain'wahana dan permainan, di Dunia Fantasi ,uga memberikan saiian acara-a€ara pengisi
iuaiana dan acara-abara kolosal. Acara-acara tersebut dikemas dengan tema-tema khusus sesuai
oJngan fitosofi wisata keliling dunia, maupun disesuaikan dengan evenfyang sedang berlangsung'

Kawasan Yunani
Wahan-, dan fasilitas yang tersedia saat ini, antara lain: Arena permainan "Hikayat Games",
wanina "Ontang-antirig", -wahana "Pontang-pontang", wahana "Piring Oleng"' dan wahana
"Halilintal'.

Kawasan Amerika
Gwas-an bertema "Wild West", wahana dan fasilitas yang tersedia saat ini antara lain: wahana
;N'"g"i"-!"t";, wahana "Rumah Miring", wahana lLorong Sesat", dan wahana "Shooting

Gallery".

Kawasan Hikavat
Wa66n-a da;Gsilitas yang tersedia saat ini, antara lain: wahana "Arung Jeram", wahana "Teater

Simulator", wahana i'Buiung Tempur"' wahana "Ra.iawali"' wahana "Perang tslntang- oan
"Meeting Point".

Kawasan lndonesia
itiftsaln deng3{' tema arsitektur bangunan dari beberapa daerah di Indonesia. Wahana dan
t"Sf iG vingi"r.eoia saat ini, antara-lain: wahana "Kereta Luncur Alap-alap"' w?hi11;-8-1911
Terbang;, w-ahana ,,Kunang-kunang", wahana "Undur-undur" dan arena bermain ana1-ana6
"Jungkang-.iungking".

Kawasan Balada Kera
iG;asan ini dideyd' dengan tema arsitektur dan atmosfir Afrika.dengan menyediakal. wahanq
dan fasilitas yang tersedia saat ini antara lain: teater animasi "Balada Kera", wahana mobll senggol
"Ubanga-banga;, dan arena permainan "Safari Games".

Gelanggang Renang Ancol ("GRA')
Unit GFA m-erupakan-taman rdkreasi iir pertama di Indonesia, yang didesain untuk memberikan
hiburan dalam kesegaran bermain air untuk segala golongan usia. Berbagai jenis kolam yang

disediakan memiliki-karakter masing-masing untuk memberikan kegembiraan dan kesegaran
y"ng iiniastis bagi pelanggannya: Sebag;i penunjang pelayanan pengunjung GRA' juga

iL"-Oiaf"n fasititaslfdsilital !enuijang seperti berbagai ienis restoran, piknik area, panggung
hiburan dan kios-kios cindera mata.

GRA memiliki 8 (delapan) buah kolam utama, yaitu:
. Kolam Arus
. Kolam Ombak
. Kolam Tanding
. Kolam Luncur Spiral
. Kolam Luncur Riam Jeram
. Kolam Angsa
. Percikan Pelangi I
. Percikan Pelangi ll
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Gelanggang Samudra Ancol ("GSA")
GSA merupakan sebuah oceanarium yang menyajikan hiburan, rekreasi serta pendidikan dunia
kehidupan kelautan. Pada taman rekreasi ini pengunjung dapat menikmati aneka pertunjukan
satwa laut. Sebagai penuniang pelayanan pengunjung cSA, juga disediakan fasilitas-fasilitas
penunjang seperti berbagaijenis restoran, piknik area, panggung hiburan dan kios-kios cindera
mata.

Selain melakukan pertunjukan di tempat, GSA juga melakukan kegiatan pertunjukan keliling
(trave ing shor4/') ke berbagai daerah di wilayah Indonesia dan kota-kota besar di berbagai
negara. Pertunjukan ke luar negeri yang pernah dilakukan antara lain di Filipina, Malaysia, China,
Syria dan Arab Saudi. Pertunjukan lumbalumba di GSA menjadi produk unggulan dalam berbagai
pertunjukan keliling yang dilakukan.

Wahana dan fasilitas yang tersedia saat ini, antara lain:
. Pentas Lumba-lumba
. Pentas Aneka Satwa
. Pentas Burung
. Pentas Singa laut
e Aouarium air tawar
. Aouarium air laut
. Taman surga burung
. Kereta Tamasya "Sato-Sato"

Seaworld
Sebuah kompleks hiburan kelautan pertama di Indonesia dengan luas lahan sekitar 2 Ha yang
menerapkan konsep "Wisata Didik". Masyarakat dapat terhibur melalui kesempatan untuk melihat
dan mengalami "Petualangan Bawah Laut". Sebagai penunjang pelayanan pengunjung Seaworld,
juga disediakan fasilitas-fasilitas penunjang seperti berbagaijenis restoran, piknik area, panggung
hiburan dan kios-kios cindera mata.

Pada saat yang sama diharapkan pengetahuan dan pemahaman masyarakat akan peran
kehidupan bawah laut akan makin mendalam, sehingga pada akhirnya penghargaan masyarakat
akan peran kehidupan bawah laut pada lingkungan hidup akan terwujud atau dengan kata lain
kehadiran Seaworld mengemban tiga misi, yaitu: pendidikan, rekreasi dan konservasi.

Wahana dan fasilitas yang tersedia saat ini, antara lain:
. Terowongan Antasena
. Kolam Sahabat Laut
. Kolam Utama
o Restoran Pondok Laut
. cift ShoD
o Teater Seaworld Indonesia
. Lobby untuk Pameran
o Lokasi Koral Sikat

Seaworld merupakan unit usaha hasil kerjasama dalam bentuk BOT dengan PT Laras Tropika
Nusantara.

Putri Duyung Ancol
Putri Duyung Ancol merupakan hotel resor eksotik di teluk Jakarta seluas sekitar 7 Ha berbentuk
cotlage dengan desain perpaduan antara gaya arsitektur tradisional dan modern. Putri Duyung
Ancol merupakan resor yang menyediakan fasilitas pesta panlai (beach pady) yang terlengkap
dan terbesar di Jakarta pada saat ini.

Adapun fasilitas yang tersedia saat ini, yaitu:
Jumlah Coffage : 100 coftage
Jumlah Unit  :  133 uni t ,  terdir i  dar i :

I

I
l

I
I
I
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Deluxe
Unique Deluxe
Deluxe Suite
Family Golden
Duyung
Marlin
Paus

66 uni t
15 uni t
/  untt
32 uni t
5 unit
5 uni t
3 uni t

Fasilitas lainnya yang tersedia saat ini, yaitu: fasilitas olah raga-(kolam renang, tennis lapangan,
tenis meja, se'pedi, Oidminton dan voli fantai); function room (Candi Bentar, multipurpose halDi
small meeting room (Kuda Laut); Pesta Pantai.

Ritel
Merupakan satu jenis usaha yang mengelola penjualan cindera mata dan usaha makanan dan
minuman di seluiuh kawasan'TlJA. Usaha-usaha yang saat ini sedang dikelola antara lain:

. Seluruh kios-kios cinderamata di Dunia Fantasi, GRA, GSA dan Taman lmpian'

. Restoran "Columbus Fried Chicken" di Dunia Fantasi dan Taman lmpian'

. Restoran "Planet Bakso" di Dunia Fantasi.

. Restoran "Suoer Bento" di Dunia Fantasi

. Restoran "simpang Raya" di Taman lmpian.

Sky Lift (Gondola Ancol)
Wihana rekreasi kereta gantung "Gondola Ancol";uga merupakan sarana transportasi yang
menghubungkan antara unitunia rekreasi di dalam lingkungan Ancol yang saat ini terbentang
dari Fantai Festival hingga areal parkir Seaworld, sepanjang kurang lebih 2,4 km. Pengunjung
ying menikmati waha;-ini dapai menikmati pemandangan TUA dari ketinggian kurang lebih
1 2  m .
Adapun fasilitas-fasilitas yang tersedia saat ini antara lain:'. 

3 stasiun pemberheitian masing-masing terletak di Pantai Festival (TerminalA), Pantai
Indah (Terminal B) dan di areal parkir Sea World (Terminal C).

. t'temilii<i 37 buah gondola (vehicle-cabin) dengan kapasitas masing-masing gondola 6
orang.

. pada'setiap terminal dilengkapi dengan fasilitas restoran, toko cinderamata dan fasilitas
pendukung lainnya.

sky Llrt (Gondola Ancol) merupakan unit usaha hasil kerjasama dalam bentuk BoT dengan
PT Karsa Surya Indonusa.

Usaha Lain-lain

Hotel Wisata Ancol
Merupakan sarana penginapan pelajar dan mahasiswa serta wisatawan dengan harga teriangkau
namun memberikan fas-ilitas dan pelayanan yang memadai di lokasi yang strategis'
Fasilitas yang tersedia pada saat ini, yaitu:

. Sarana Olah Raga

. Musik Hiduo

. Ruang Rapat

. Ruang Konvensi

. Banquet

Marina Ancol
ternpat OertaUunnya kapal pesiar dan wisata bahari seperti speedboal dan yacht, yang merupakan
jemliatan menuju kepuiauin seribu dan satu lokasi olah raga air yang menarik'
Fasililas yang tersedia pada saat ini, yaitu:

. Dermaga

. Marine Band

. Pompa Bensin

. Dermaga Bongkar Muat

. Counter Travel Wisata
o Area Olah Raga Bahari
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Pasar Seni Ancol
Pasar SeniAncol merupakan pusat kesenian dan kerajinan yang menyuguhkan atraksi dan apreasi
seni bagi para seniman berbakat. Pasar Seni Ancol terdiri dari sekitar 60 kios seniman dan
pengrajin sebagai tempat seniman berkreasi, berkarya, berdiskusi, bereksperimen dan menambah
wawasan kesenian. Sekilar 50 kios adalah tempat menjual barang-barang seni, kerajinan dan
restoran. Selain itu Pasar Seni dilengkapi pula dengan plaza dan panggung yang merupakan
arena terbuka untuk mementaskan aneka kesenian klasik, tradisional, hingga pop, jazz dan
kontemporer.
Fasilitas yang tersedia pada saat ini, yaitu:

. 110 kios seni, kera.jinan dan restoran

. Aft Gallery

. Plaza dan Panggung

. Fasilitas - fasilitas penunjang

Padang Golf
Padang Golf Ancol merupakan executive fun golf bertaraf internasional dengan 18 hole, memiliki
akses yang mudah, serta merupakan padang golf pantai pertama di Indonesia. Selain itu, letak
Padang Golf berada di dalam satu lokasi rekreasi terpadu sehingga memungkinkan pengunjung
untuk berekreasi dengan keluarga.
Fasilitas yang tersedia pada saat ini, yaitu:

. Club house
o Pro-Shop
. Executive Room
. Meeting Room
. Restoran

Pulau Bidadari
Perseroan melalui Anak Perusahaan yaitu Seabreez mengelola Pulau Bidadari sebagai wisata
resoryang terletak di Kepulauan Seribu. Pulau Bidadariseluas 6,4 Ha, merupakan resor keluarga
kelas menengah yang terdekat dari Pantai Utara Jakarta dengan waklu tempuh selama 20 menit
menggunakan speed boat. Fasilitas yang tersedia di Pulau Bidadari pada saat ini adalah:

. 27 coftage dengan total kamar yang tersedia sebanyak 50 kamar.

. 2 multi-purpose hall.
o Restoran, Bar dan Toko Cinderamata.
. Fasilitas olahraga dan wisata bahari (voli pantai, jogging track, jet ski, banana boat,

water cycle dan kano).

Klub Executive Inlernational Hailai
Perseroan melalui Perusahaan Asosiasi Philindo, bekerja sama dengan PT Sarana Ria Tata
Cemerlang dalam pengelolaan Klub Executive Internasional Hailai yang merupakan restoran,
tempat olahraga dan hiburan, dengan kapasitas 3000 kursi.

Jaya Ancol Bowling
Perseroan melalui Perusahaan Asosiasi JBI mengelola bisnis olahraga bowling yang terletak di
kawasan Taman lmpian Jaya Ancol. Jaya Ancol Bowling merupakan tempat olahraga bowling
berskala internasional. Fasilitas yang tersedia pada saat ini adalah:
. 60 bowling lane.
o Bowling Pro Shop.
. Billiard Center.
.  Amusement Games.
o Restoran.

Riset dan Pengembangan
Guna mengembangkan kelompok usaha rekreasi, Perseroan memiliki departemen riset dan
pengembangan yang secara konslan melakukan kajian-kajian guna mengembangkan usaha
rekreasi. Total biaya riset yang dianggarkan kurang lebih sebesar 20% dari total biaya perencanaan
Inovast.

I

i
I

I
I
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Riset yang selama ini dilakukan, antara lain:
. Riset pengembangan produk, merupakan riset yang dibutuhkan untuk pengembangan inovasi

produk palda unit iekreasi, seperti riset Perang Bintang, riset Inner Transportasi, riset Dunia
Atlantis, riset Lifestyle, dan riset Night Life Entedainment-
Riset evaluasi produk dan pelayanan, meliput penilaian rutin terhadap unit rekreasi mengenai
kebersihan dan pelayanan, Customer Satisfaction (seperti riset Kualitas Pelayanan dan
Kebersihan, riset Customer Sa tisfaction, riset Evaluasi Periklanan' riset terhadap acara yang
berlangsung.
Riset ptngembangan pasar, melipuli pencarian pasar terhadap produk baru (pto9.u( yqlg
dikemban!kan), aiaupLn produk-produk exlsflng (riset Profil Pengunjung, riset Media Habit,
riset Cusfomer Deciiion Making, risel /mage Produk, riset Marketing lnteligent, Lifestyle
Researcf,).

Pengembangan
Kebi lakan piengembangan bisnis rekreasi  di tu jukan untuk meningkatkan kapasi tas dan
pengunjung, memperluas pasar dan menambah pendapatan.

3. Pemasaran dan Penjualan
Dalam memasarkan produknya, Perseroan membagi fungsi pemasarannya menjadi 2 (dua) unit
utama, yaitu unit properti, serta unit rekreasi dan resort. unit properti berfungsi untuk memasarkan
produk 

-perumahin 
(Puri Marina Ancol Barat, Ancol Timur, Puri Nusa Dua, Puri Jimbaran I dan ll,

iugu permai, serta iownhouse Puri Marina), perkantoran (Cordova Tower dan kawasan komersial
ca-pital coast), komersial (Ruko Pademangan)dan carnavalQea,ch club. Unit rekreasi berfungsi
uniuk memasirkan produk Taman lmpian Jaya Ancol, seperti Dufan, Gelanggang Renang Ancol'
Gelanggang Samudera Ancol, Seaworld dan Putri Duyung Ancol

Realisasi Pendapatan Unit Properti adalah sebagai berikut:

1999 2000 2001

dalam juta

Keterangan
Tanah dan bangunan
Lain-lain

30.854
2.614

1s7.059
11.182

36.925 90.183 130.064
s.773 9.176 15,915

Berikut ini adalah penjualan unit properti kepada pihak-pihak tertentu yang melebihi 10% dari
jumlah pendapatan unit properti:

(dalam juta Rupiah)

Keterangan 1999 2000

PT Sarana Multi land l\.4andiri
PT Ancol Pusaka
PT Bangun Setia Cipta

29.135 19.457
- 73.041

66.000
1 7 . 1 0 0

Realisasi Pendapatan Unit Rekreasi dan

Keterangan

Resor:

1999 2001

TIJA (gerbang utama, taman dan pantai)
Dunia Fantasi
Gelanggang Renang
Gelanggang Samudera
Putri Duyung Ancol

34.007
41.230
6.579
4.3 '10

13.454

52.221
65.943

7 .121
7 .420

1 5 . 1 5 3

62.230
77.661
11.854
9.660

16.461

72.750 85.623
92.445 96.402
13.279 13.650
't0.222 13.620
19.736 23.009

99.649 147.858 177.866 208.433 232.304

Realisasi Pengunjung Unit Rekreasi dan Resor:

Keterangan 1999 2001

TIJA (gerbang utama, taman dan pantai)
Dunia Fantasi
Gelanggang Renang

9.398 10.973 10.454 10.465
2.227 2.495 2.381 2.451

8.107
1.387

764 758 931
Gelanggang Samudera  310 461 632 512 574

Putri Duyung Ancol (room nite, angka penuh) 16.817 15 940 18.423 18 994 '19 494
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Penetapan Harga

o Properti
Dalam menetapkan harga jual properti, Perseroan menerapkan dua metode pendekatan harga
jual, yaitu pendekatan harga pasar dan pendekatan biaya. Dalam pendekatan harga pasar,
komponen yang harus diperhatikan adalah daya kompetisi produk, harga pesaing dan daya serap.
Sedangkan dalam pendekatan biaya, apabila biayanya lebih tinggi daripada harga pasar maka
strategi yang dilakukan adalah mencari waktu yang tepat dalam pemasarannya.

Dalam metode pendekatan harga pasar, metodenya dibedakan berdasarkan jenis produk, yaitu
untuk penjualan properti secara lot diberikan diskon yang relatif lebih besar dan term of payment
yang lebih panjang dibandingkan dengan ritel (kavling). Pada umumnya, perhltungan hargajual
properti lebih banyak menggunakan pendekatan harga pasar, khususnya dengan pembanding
harga properti di wilayah Jakarta Utara dan Jakarta Barat. Sedangkan untuk biaya-biaya yang
terkait dalam hargajual, apabila menggunakan pendekatan biaya, maka komponen yang tercakup
antara fain adalah biaya hard cost, soft cosf (perijinan, design), administrasi dan marketing.

. Rekreasi dan Resor
Untuk unit rekreasi, penetapan harga jual yang dilakukan Perseroan adalah berdasarkan pada
besaran produk, harga pesaing, kemampuan konsumen dan biaya produksi.

Berikut adalah tabel harga jual:

Keterangan PERTUMBUHAN

1999 2001 2002 2003 l Juni
2004

00/99 0l/00 02/01 03/02 l Juni
04r 03

I

3.500 3.500
5.000 5.000
4.000 4.000

Hari Biasa
(Senin-Jumat)

1 TIJA
- Tiket Masuk
- Mobil
- Motor

43% 40Vo 7% 33%
- 20vo 25% 33%
- 2svo 20% 33%

90/. 330/" 13%
150k 170k 14% 250h
14./" 50% 33%

Dunia Fantasi
- Tiket Masuk 15.000 15.000
- Tiket Terusan

Dalam 11.000 11.000
- Tiket Terusan 26.000 26.000
- Eceran Wahana 3.500

Gelanggang Renanq
- Tiket Masuk 8.000 8.000
Gelanggang Samudra
- Tiket Masuk 9.000 9.000

5.000 7.000 7.500 10.000
5.000 6.000 7.500 10.000
4.000 5.000 6.000 8.000

17.500 21.000 25.000

12.000 16.000 16.000
30.000 35.000 40.000 50.000
4.000 6.000 8.000

10.000 15.000 20.000 20.000

10.000 15.000 15.000 20.000

17Vo 20Vo 19%

25% 50% 33%

11d/" 50% - 33&
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PERTI,IMBUHANKeterangan
2001 2002 2003 l Juni

2004
00/99 01/00 02i 01 03/02 1 Juni

04/ 03

Akhir Pekan (Sablu,
i/inggu dan hai libur)
1 TIJA

- Tiket Masuk
- Mobil
- l\.l|oior

2 Dunia Fanlasi
- Tikel l\4asuk
- Tlket Terusan Dalam
- Tiket Terusan
- Eceran Wahana

3 Gelanggang Renang
- Tiket Mas!k

4 Gelanggang Samudra
- llket Masuk

12.000 12.000

12.000 12.000

21.000 25.000
14.000 18.000
35.000 40.000
5.500 8.000

15.000 20.000

15.000 20.000

25.000 30.000

20.000 25.000

250/" 330/" 250/, 20%

25% 33% - 25%

5.000 5.000
5.000 5.000
4.000 4.000

19.000 19.000
13.000 13.000
32.000 32.000

- 5.000

5.000 7.000
5.000 6.000
4.000 5.000

- 400/0 7"/" 33'�/,
- 20% 250/o 330/0
- 25% 20% 33%

11Y" 19% 40%
8% 29y" 11%
9'/" 14% 25% 20%

10% 450/0 25%

7.500 10.000
7.500 10.000
6.000 8.000

35.000
20.000
50.000 60.000
10.000

Kelerangan:
Kunjung'an dengan rombonqan minimum 25 orang' Persefoan memberikan diskon maksimum sebesar 30o/o

Strategi Pemasaran dan Penjualan

o Properti (Real Estate)
Strategi penjualan properti Perseroan difokuskan untuk konsumen kelas atas dengan lingkup

witaya-noiJakartaUtaradansebagianwi|ayahJakartaBarat,dimanat ingkatpenyerapan
properti terus mengalami peningkatan yang signifikan Pada tahun 2000 tingkat penyerapan

properti yang terladi adalah selesar Rp43 miliar, kemudian pada tahun 2001 meningkat

menjadi Rp95 miliardan pada tahun 2002telah berhasil mencapai Rp145 miliardan meningkat

lagi pada tahun 2003 meniadi Rp168 miliar.

Strategi pengembangan dan pemasaran properti Perseroan adalah mengembangkan lahan

melalu'l reklj;masi dan melakukan investasi dalam seklo( income producing propefty dan fee

base income. Rencana di masa yang akan datang untuk sekto ncome producing property

diharapkan dapat di.ladikan salah satu pendukung kontribusi target pendapatan terbesar

Perseroan.

Strategi pemasaran dan penjualan yang dilakukan oleh Perseroan dibagi dalam beberapa

tahap. Tahapan p"ng"mo"ngan prop"rti Oi Ancol ini didasarkan pada dua pertimbangan

utama, yaitu daya serap pasi'r properti di Ancol dalam kurun waktu 20 tahun ke depan dan

daya dukung lahan reklamasi. Pertimbangan daya serap pasar sangat penting agar propenl

yang dikembangfan dapat terjual sehingga investasi.yang ditanamkan dapat memberikan

iingkat pengembalian yang opiimal. Selain itu, pertimbangan daya dukung lahan reklamasi

.iug'a perlu 
-diperhatikin, 

larena lahan tersebut tidak dapat langsung digunakan untuk

ionstruksi bangunan tinggi, tetapi memerlukan waktu beberapa tahun untuk pemadatan'

Berdasarkan pertimbangan di atas, pengembangan properti di Ancol dibagi menjadi empat

tahaPan.

Tahap | (Pengenalan Citra Kawasan)
f"f'"F ini "Oai"n tahap pengenalan citra Ancol sebagai kawasan perumahan dan pusat bisnis

baru di Jakarta. pada tah;p ini subsektor properti yang dikembangkan adalah subsektor

properti yang daya serap pasarnya memang cukup tinggi, bukan bangunan tinggi' dan dapat

memperkenalkan citra sebagai pusat bisnis baru di Jakarta Subsektor properti yang

memenuhi kriteria tersebut adilah perumahan, hotel transit, dan pusat perbelaniaan Pusat
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perbelanjaan yang akan dikembangkan pada tahap I adalah pusat perbelanjaan strata title
yaitu ruko atau pusat perbelanjaan seperti ITC Mangga Dua.

Tahao ll (Pemantapan Citra Kawasan)
Setelah citra Ancol sebagai kawasan perumahan dan pusat bisnis baru di Jakarla mulai
dikenal, Pada tahap ini citra tersebut akan lebih dimantapkan lagi. Selain itu, lahan reklamasi
diperkirakan sudah dapat digunakan untuk bangunan tinggi, sehingga pada tahap ini mulai
d i kembangkan  bangunan  t i ngg i .  Pada  tahap  i n i  semua  sub -sek to r  p rope r t i  akan
dikembangkan, yaitu pusat perbelanjaan, perumahan, hotel transit, hotel bintang tiga, hotel
b in tang  empa t ,  apa r lemen ,  kondomin ium,  dan  gedung  pe rkan to ran .  Dengan
dikembangkannya semua sub-sektor properti, terutama yang berbentuk bangunan tinggi,
maka citra Ancol sebagai kawasan pusat bisnis baru di Jakarta akan semakin dikenal.

Tahao lll (Pengembangan Citra Kawasan)
Seiring dengan semakin melekatnya citra Ancol sebagai kawasan perumahan dan pusat
bisnis baru di Jakarta, maka pada tahap ini intensitas pengembangan semua sub-sektor
propert i  akan lebih di t ingkatkan. Jumlah gedung yang dibangun akan lebih banyak
dibandingkan pada tahap ll. Selain itu, pada tahap ini akan dikembangkan super regional
shopping center untuk mengembangkan citra sebagai pusat perdagangan skala internasional.

Tahap lV (Penguatan Citra Kawasan)
Setelah berkembang selama 1 5 tahun, diharapkan citra Ancol sebagai kawasan perumahan
dan bisnis baru di Jakarta telah terbentuk. Untuk memperkuat citranya, maka pada tahap ini
akan dikembangkan lagi semua sub-sektor properti dengan intensitas yang lebih tinggi
dibandingkan tahap lll. Dengan sernakin tumbuh berkembangnya kawasan Ancol, maka
diharapkan citranya sebagai kawasan perumahan dan pusat bisnis baru di Jakarta akan
lebih kuat, sehingga pada periode berikutnya kawasan ini akan rnenjadi pusat bisnis penting
di Indonesia dan Asia Pasifik.

Untuk menghadapi lingkungan bisnis yang didalamnya konsumen memegang kendali bisnis dan
kompetisi yang sangat tajam, diperlukan tim manajemen yang berorienlasi kepada konsumen,
yang secara cepat mampu merespon kebutuhan konsumen, sehingga dapat menghadapi kendala
keluhan dari konsumen sehingga pada akhirnya mampu memberikan kepuasan bagi konsumen.
Kebutuhan dan permintaan konsumen ini  d ipenuhi oleh manajemen Perseroan khususnya
Departemen Pengelolaan Properti agar tercapai kepuasan konsumen. Segala komplain dan
saran akan diterima dan segera ditindaklanjuti untuk memecahkan masalah yang dihadapi
konsumen, seperti pengendalian banjir, keamanan dan kebersihan lingkungan serta kelancaran
fasilitas.

Untuk mendukung strategi penjualan properti tersebut, Perseroan melakukan kegiatan iklan dan
Dromosi antara lain dalam bentuk:
. Pameran: pameran dilakukan di lokasi pusat perbelanjaan besardiJakarta Utara, dan Jakarta

Barat, seperti di Mal Kelapa Gading, Mal Mangga Dua, ITC mangga Dua, Mal Taman Anggrek
dan juga di luar Jakarta, seperti di Medan dan Pontianak.

. lklan di media masa dan majalah: dilakukan melalui koran Kompas, Properti Indonesia,
Majalah Kelapa Gading, Sunter, dan lain-lain.

o Website:www.ancol.com
. Direct Mail: pemilihan tempat, media kegiatan promosi telah dikaji dengan seksama adalah

merupakan tempat, media bagi target pasar produk properti Perseroan.
. Radio dan acara khusus.
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Pariwisata (Rekreasi dan Resor)

Kegiatan-kegiatan untuk mendukung strategi pemasaran yang dilakukan Perseroan meliputi riset-

riset pemaslran, kehumasan, promosi, dan penjualan disesuaikan dengan segmentasi dan
pengunjung baik rekreasi maupun resor:

Keg ia tan  kehumasan  d i l akukan  un tuk  mendukung  ak t i f i t as  pemasaran  dengan
pengembangan pasar untuk menjadi  potensi  baru yang dapat digarap Upaya-upaya
sosiilisasi k;butuhan dan manfaat rekreasi melalui media dan kesempatan-kesempatan
khusus, diharapkan dapat meningkatkan minat rekreasi masyarakat Demikian pula upaya
meningkatkan citra melalui pemberitaan-pemberitaan atas prestasi dan kesuksesan Ancol

sebagii salah satu pusat rekreasi diAsia Tenggara saat ini terus dilakukan'

Di bidang promosi, Perseroan aktif dan berkelanjutan mempromosikan produk-produk

Perseroan dalam bentuk iklan-iklan di berbagai media cetak dan elektronik seperti koran,

majalah, TV, Radio dan Internet. Perseroan memperbanyak iklan produk-produk rekreasinya
di berbagai media massa untuk menarik minat pelanggan.

Kebijakan promosi rombongan dilakukan dengan melakukan kerjasama media-media daerah

seperti Raiio dan koran lok;1. Materi promosi di daerah lebih ditujukan untuk pasar rombongan

sekolah mauoun umum.

Untuk mencapai target pengunjung rombongan dilakukan dengan .iaringan khusus melalui
jal']l- tntermediator berupa Agen dan Perwakilan di daerah, sebagai kepanjangan tangan

iistribusi manajemen. Selain itu juga dilakukan kerjasama dengan pihak-pihak tertentu yang

memiliki potensi untuk dapat membawa pengunjung rombongan ke TIJA'

Khusus untuk usaha resor, kebijakan pemasaran ditujukan kepada ceruk pasar (niche

markeqdengasegmenmenengahkeatas,melaluikegiatanutamaberupapubl icrelat ion
dan direct selling.

4. Prospek Usaha

Perseroan menetapkan fokus usaha sebagai berkut:

a. Bidang usaha properti (real estat)
Perserloan padJ saat ini sedang memfokuskan pada pengembangan lahan properti dengan

mengadakanrek |amas ipan ta i .Rek |amas ipan ta i t e |ahd imu |a i se jak tahun l985 (Anco |
Barai pada area industri) pada waktu Perseroan masih berstatus sebagai Badan Pelaksana
Pembangunan Proyek Ancol (BPP Proyek Ancol).

saat ini, Perseroan telah memperoleh i.iin reklamasi seluas 60 Ha dan darijumlah tersebut

telah drselesaikan seluas 24,5 Ha. Perluasan persediaan lahan akan membawa dampak
positif dalam pertumbuhan usaha Perseroan.

b. Bidang usaha pariwisata (rekreasi dan resor)
Bidang- usaha ini dikelola oieh Anak Perusahaan dan Perusahaan Asosiasi terutama oleh

TIJA dln berlokasi di pantai utara Jakarta, yang dikenal sebagai Taman lmpian Jaya Ancol

("Ancol"). TUA merupakan perusahaan pengembang dan pengelola kawasan rekreasi terpadu

dan telah menjadi salah satu pusat rekreasi di Asia Tenggara'

Pada tahun 2003, Perseroan telah melakukan pengembangan wahana wisata yang terletak

d i A n c o l b e r u p a w a h a n a P e r a n g B i n t a n g , P o c i - P o c i , K i c i r - K i c i r d a n S k y L i f t ' u n t u k
meningkatkan jumlah Pengunjung
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Untuk lebih meningkatkan kapasitas pengunjung dan menjangkau segmen pasar menengah
ke atas, Perseroan mengembangkan pantai baru yang diberi nama Carnaval Beach Club
yang menyediakan fasilitas untuk kegiatan MICE (Meeting, lncentives, Convention and
Exhibitionl, enteftainment, hotel dan fasilitas olah raga bahari.

5. Industri dan Persaingan

5.1 Pertumbuhan Ekonomi Indonesia
Pertumbuhan ekonomi Indonesia selama dekade terakhir sampai sebelum terjadinya krisis
ekonomi menunjukkan pertumbuhan yang tinggi, nlarata 7yo per tahun. Krisis multi dimensi
yang dihadapi Indonesia, dipicu oleh krisis moneter sejak Juli 1997, mengakibatkan pertumbuhan
ekonomi lndonesia pada tahun 1997 mengalami penurunan me$adi 4,7%. Penurunan terbesar
ekonomi Indonesia terjadi pada tahun 1998 sebesar 13,68%.

Selama triwulan ltahun 1999 pertumbuhan ekonomi Indonesia mengalami pertumbuhan sebesar
1,34% dibandingkan triwulan terakhir 1998. Selanjutnya dalam periode dari tahun 1999 sampai
saal ini, perekonomian Indonesia mulai menunjukkan perbaikan dengan laju pertumbuhan ekonomi
berkisar 4% - 5% oer tahun.

5.2 Industri properti
Industri properti secara umum sangat dipengaruhi faktor kondisi makro ekonomi nasional. Kondisi
makro ekonomi Indonesia selama 5 (lima) tahun terakhir ini menuniukkan berbagai perbaikan.
Hal ini tercermin dengan semakin membaiknya indikator makro ekonomi, seperti menurunnya
tingkat suku bunga, tingkat inflasi dan pergerakan kurs yang stabil.

Permintaan dalam sektor industri dipengaruhi beberapa faktor antara lain:

Tingkat suku bunga. Menurunnya suku bunga SBI diikuti pula oleh penurunan suku bunga KPR
dad 17Vo-18,5o/. menjadi 13%-16%. Penurunan ini berpengaruh langsung terhadap konsumen
dan pengembang. Pada tahun 2002 posisi KPR adalah Rp21,773 triliun dan pada tahun 2003
naik sebesar 30,9% meniadi Rp28,5 triliun. Perbankan telah melakukan promosi yang agresif
sehingga berdampak meningkatnya pinjaman KPR dalam waktu mendatang.

Kondisi politik dan keamanan. Kondisi politik dan keamanan sangal berpengaruh terhadap
permintaan properti. Dengan kondisi politik dan keamanan yang stabil akan meningkatkan
penanaman investasi dalam negeri dan penanaman modal asing. Hal ini akan berakibat pada
meningkatnya permintaan ruang usaha khususnya properti kawasan industri dan perkantoran

Pertumbuhan ekonomi. Pertumbuhan ekonomi yang baik ditandai dengan meningkatnya daya
beli masyarakat, kebutuhan primer hunian dan kebutuhan rekreasi, dan kebutuhan ruang usaha.
Disamping itu, hal inijuga ditandai dengan meningkatnya tingkat kepercayaan konsumen indeks
di tahun 2003 yang mencerminkan meningkatnya kepercayaan konsumen terhadap perbaikan
ekonomi Indonesia dan tingkat pendapatan masyarakat.

Rendahnya tingkat suku bunga akan tetap menjadi pemicu utama pertumbuhan di sektor properti
dan fokus bank-bank dalam mengucurkan kredit kepemilikan rumah akan juga memberikan
pengaruh yang positif terhadap sektor properti.

Perkembangan lnvestasi Propefti di lndonesia

Kondisi Properti ketika krisis ekonomi
Kondisi krisis memiliki implikasi terhadap sektor properti, hal ini ditandai dengan beberapa hal,
vaitu :

J
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1 . Nilai properti turun secara drastis sebagai akibat penurunan kemampuan untuk menghasilkan
keuntungan.

2. Harga yang turun secara drastis oleh karena jumlah permintaan yang turun secara drastis
3- Jumlah pembeli menurun drastis sebagai implikasi daripenurunan daya beliyang disebabkan

oleh:
a. Penurunanpendapatan
b. Peningkatan suku bunga dan inflasi sehingga harga tidak terjangkau oleh pendapatan.

4. Pendapatan operasional tidak mampu menanggulangi pengeluaran.

Kondisi Properti Pasca knsis ekonomi
Pada umumnya, perkembangan industri properti selama proses pemulihan ekonomi memberikan
gambaran yang positif. Perkembangan yang positif ini, tercermin dengan maraknya pembangunan
properti, seperti pusat perbelanjaan, ITC dan apartemen di Jabotabek dan di daerah.

Fenomena yang menarik dari kondisi properti ini adalah ketika pertumbuhan ekonomi rendah
dan sektor riil belum bangkit, bisnis propertijustru tampil sebagai /eadlng sectordalam gerakan
pemulihan ekonomi lndonesia. Sedikitnya kapitalisasi yang berputar dalam pengembangan
sejumlah proyek propert i  d l  Jabotabek adalah seni la i  Rp20,22 tr i l iun, yang didominasi
3 sub-sektor, seperti pembangunan apartemen, pusat perbelanjaan dan perumahan.

Dimana nilai kapitalisasi proyek-proyek properti tersebut meningkat selama 5 tahun terakhir.
Nilai kapitalisasi pada tahun 2000 tercatat Rp20,22 triliun dan tahun 2002 naik menjadi Rp25'79
triliun dan tahun 2003 naik menjadi Rp45,90 triliun.

Bisnis propert i  d iperkirakan akan semakin menggel iat  lahun 2003-2008 dengan kisaran
pertumbuhan rata-rata sampai 15% per tahun dengan asumsi: selesainya restrukturisasi hutang
sebagian besar perusahaan pengembang dan suku bunga perbankan semakin turun sehingga
memicu masyarakat untuk berinvestasi di sektor lain, khususnya properti.

Perumahan
Perkembangan properti sub-sektor perumahan telah mengalami perbaikan se.iak tahun 2002,
dimana volume dan transaksi mengalami peningkatan. Nilai transaksi penjualan rumah pada
tahun 2003, me ingkat 22o/o dari Rp6,83 triliun pada tahun 2002 menjadi Rp8,30 triliun. Adanya
kenaikan transaksi ini dipengaruhi oleh turunnya suku bunga KPR. Pada tahun 2004 nilai penjualan
diperkirakan meningkat sebesar 31% menjadi sebesar Rp10,9 triliun.

Perkantoran
Secara umum pasokan dan tingkat permintaan ruang perkantoran mulai beranjak naik, namun
kenaikan ini masih rendah. Hal ini disebabkan masih rendahnya tingkat kepercayaan bisnis dan
berkurangnya aktivitas investasi baik Penanaman ModalAsing (PMA) maupun Penanaman Modal
Dalam Negeri (PMDN).

Tingkat penyerapan ruang perkantoran dan harga sewa gedung perkantoran sampaitahun 2004
diperkirakan akan mengalami peningkatan dibandingkan tahun{ahun sebelumnya

Pusat perbelanjaan
Tingkat hunian pusat perbelanjaan relatif stagnan, hal ini disebabkan peningkatan pasok pusat
perbelanjaan. Dari jumlah pusat perbelaniaan yang sudah ada dan yang akan masih dibangun
diperkirakan pada tahun 2005, pasok pusat perbelanjaan over-supply Secara umum pusat
perbelanjaan merupakan primadona dibandingkan dengan sektor properti lainnya.

Apartemen
Hingga akhirtahun 2003, pasarapartemen darisisipasokan mengalami peningkatan. Peningkatan
pasokan inijuga diikuti peningkatan tingkat pengisian. Tingkat pengisian apartemen mengalami
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peningkatan dari 65% di tahun 2002 menjadi 73Vo pada lahun 2003. Pada tahun 2004 akan ada
sedikit peningkatan tingkat pengisian seiring dengan terus membaiknya kondisi perekonomian
lndonesia.

Hotel
Berdasarkan Pusat Studi Properti Indonesia (PSPI), iklim usaha perhotelan hingga tahun 2003
ini belum benar-benar pulih seperti keadaan sebelum terjadi krisis. Namun secara umum pasar
perhotelan bintang 3 (tiga) sampai 5 (lima) di Jakarta menunjukkan adanya peningkatan, yang
didominasi oleh holel bintang 3 (tiga). Dengan asumsi kondisi ekonomi, keamanan, hukum dan
politik pada tahun 2004 lebih baik dari tahun 2003, diperkirakan kinerja bisnis hotel juga makin
membaik.

5.3 Industri pariwisata (rekreasi)
Pemulihan ekonomi makro Indonesia juga berdampak positif dalam industri pariwisata khususnya
dalam usaha pengelolaan tempat rekreasi. Hal ini ditandai dengan munculnya tempat-tempat
rekreasi baru di malmal sebagai tempat rekreasi terpadu seperti Mal Kelapa Gading lll dan
Cilandak Town Square. Disamping itu, tren wisata terpadu mulai muncul di komplek-komplek
perumahan seperti Kota Wisata (Arena Fantasi dan Kampung Cina), Legenda Wisata (El dorado
Water Park) dan Lippo Karawaci (Dragon Water Park).

Perusahaan pengelola tempat rekreasi yang besar didominasi oleh Taman Mini Indonesia Indah
("TMll"), Kebun Binatang Ragunan ("KBR") dan Monumen Nasional ("Monas"). Grafik berikut ini
menggambarkan jumlah pengunjung pada tempat-tempat tersebut per 31 Desember 1999 - 2003:

Jumlah pengunjung TIJA mengalami pertumbuhan rata-rata sebesar 16% dari tahun 1999 hingga
September tahun 2003 dibandingkan pertumbuhan rata-rata industri yang hanya sebesar 5%.
Kenaikan ini tidak terlepas dari usaha-usaha Perseroan dalam mengembangkan diversifikasi
fasilitas wahana di Ancol, sehingga dapat menarik pengunjung lebih besar.

Peluang usaha untuk usaha rekreasi terpadu di Indonesia masih terbuka luas sejalan dengan
membaiknya kondisi keamanan dan pertumbuhan ekonomi Indonesia, sehingga disposable in-
come untuk rekreasi diharapkan juga meningkat.
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6. Analisa Mengenai Dampak Lingkungan Perseroan dan Anak Perusahaan

Upaya pengelolaan l ingkungan dengan tujuan untuk menjaga kesehatan dan kebersihan

tingfungan a=datan salahiatu halyang mendapat perhatian utama Perseroan dalam menlalankan

us;ha. Hal ini ditunjukkan dengan-perencanaan pembangunan maupun perawatan fasilitas

Perseroan yang dilakukan dengan cermat serta penyediaan fasilitas-fasilitas pengolahan limbah.

Sebelum memulai pelaksanaan reklamasi dimaksud, Perseroan terlebih dahulu perlu memproses:

. Perizinan teknis reklamasi melalui Badan Pelaksana Reklamasi Pantura yang akan
mengkoordinasikan dengan instansi teknik terkait;

. pen/esuaian kembali AMDAL proyek reklamasi Ancol Barat dengan Amdal Regional Pantura

yang telah disetujui Komisi Pusat AMDAL Bapedal.

Dalam melaksanakan kegiatan usahanya khususnya dalam hal pelaksanaan reklamasi pantai

pembangunan peru mahan/ged u ng dan pembangunan lap-angan gol f ,  Perseroan.telah

melaksariakan kewaliban dalam biding lingkungan hidup (AMDAL) dengan memperoleh izin/

persetujuan dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL) berdasarkan :

1 . surat Komisi Amdal Daerah Khusus lbukota Jakarta No.253/-1777.6 tanggal 25 Agustus

lgg4kepadaKepa|aDinasPariwisataDKIJakartaper iha|RekomendasiANDAL,RPL/RKL
Reklamasi, Perumahan, Lapangan Golt dan Public Beach PT Pembangunan Jaya Ancol'

antara lain menyebutkan bahwa sebagaitindak lanjut Rekomendasi Kerangka AcuanAnalisa

Dampak Lingkungan (KA-ANDAL) No.1012t1.777 -6langgal 24September 1993 yang telah

diberikan oleh Perseroan maka diberitahukan bahwa studi Analisis Mengenai Dampak

Lingkungan (ANOAL) dan dokumen Rencana Pengelolaan Lingkungan (RPL) dan Rencana

eeiantJuan t_ingkungan (RpL) perseroan dinyatakan lengkap dan telah disetujui oleh Komisi

AMDAL DKI Jakarta;

surat Komisi Amdal Daerah Khusus lbukota Jakarta No.01f1777.6 tanggal 29 Mei 2001

kepada ('l) Walikotamadya Jakarta Utara, (2) Ka Dinas PU Prop' DKI Jakarta' (3) Ka Dinas

iik prop. Orr Jakada, (4) Ka Dinas Tara kota prop. DKt Jakarta (5) Ketua BP Reklamasi
pantura Jakarra per ihal  Rekomendasi lJpdat ing RPL/RKL Reklamasi Ancol Barat

PT Pembangunan iaya Ancol, antara lain menyebutkan bahwa sesuai berita acara sidang

Komisi Amdll Daerah Prop.DKl Jakarta pada hari Jum'at tanggal 18 Mei 2001 Nomor:'11l

SeUAmdalA/i2001, maka iJpdating Rencana Pengelolaan Lingkungan (RKL) dan Rencana

Pemantauan Lingkungan (RPL) Perseroan dinyatakan cukup lengkap; dan

surat Badan Pengelolaan Lingkungan Hidup Daerah Propinsi Daerah Khusus lbukota Jakarta

No.06!1.777.6 tJnggal 31 tr,tlret zoog kepada perseroan perihal Hasil Penilaian UKL dan

UPL Pembanguni i  Cordova Tower,  bahwa sesuai Ber i ta Acara dan Notulen hasi l

oembahasan Tim Teknis Amdal Propinsi DKI Jakarta pada hari Rabu tanggal 12 Maret 2003

irlomor 07/TT/Amdal/lll/2003 maka dokumen UKL/UPL dapat disetujui'

Dalam bidang usaha pariwisata yang dilaksanakan oleh Anak Perusahaan terkonsolidasi
perseroan, teLh dilaksanakan kewajiban dalam bidang lingkungan hidup oleh Anak Perusahaan

dimaksud yang terdiri dari :

1 . TIJA
ilJA melaksanakan kewaiiban dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL) dengan memperoleh

izin/persetujuandaIambidangI ingkunganhidup(AMDAL)berdasarkansuratKomisiAMDAL
Daerah Khusus tOukota JatLrtJ tto.O4l-1.777.6 tanggal 6 Pebruari 2004 atas Updating

RencanaPenge|o|aanLingkungan(RKL)danRencanaPemantauanLingkungan(RPL)TIJA
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untuk jenis kegiatan pariwisata terpadu yang dilengkapi dengan fasilitas rekreasi pantai,
colfagelwisma, rekreasi olahraga/kesenian, wisata belanja dan wisata pendidikan meliputi :
a. Putri Duyung Cottage;
b. Gelanggang Renang Jaya Ancol;
c. Gelanggang Samudera Jaya Ancol;
d. Dunia Fantasi;
e. Pelabuhan Kapal Marina:
f. Wisata panlai : Marina, Pantai Festival, Pantai Indah, Pantai Horison, Pantai Molek,

Pantai Ex Sea Side dan Pantai Timur;
g. Wisata belanja barang-barang seni: pasar seni
h. Wisata olahraga: lapangan golf Ancol, selancar dan jetski.

2. Seabreez
Seabreez melaksanakan kewajiban dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL) dengan
memperoleh izinlpersetujuan dalam bidang lingkungan hidup (AMDAL) berdasarkan surat
KomisiAMDAL Daerah Khusus lbukota Jakarta No.172l1.777.6,langgal19 Maret 1996 perihal
Rekomendasi SEL.RKL/RPL Kegiatan Wisata Bahari  d i  Pulau Bidadari  antara la in
menyebutkan bahwa sesuai Berita Acara Sidang Komisi Amdal Daerah DKI Jakarta pada
hari Jum'at 17 Nooember 1995 Nomor 469/SeUAmdal/Xl/95 dan Nomor 47olSeIdAMDAL/
XU95, maka Studi Evaluasi Lingkungan (SEL), Rencana Pengelolaan Lingkungan (RKL)
dan Rencana Pemantauan Lingkungan (RPL) Kegiatan Wisata Bahari di Pulau Bidadari
dinyatakan cukup lengkap dan disetujui oleh KomisiAmdal Daerah DKI Jakarta.

Dengan ikut serta peduli terhadap kelestarian lingkungan, Perseroan berusaha untuk mengikuti
ketentuan-ketentuan Pemerintah yang berkaitan dengan dampak lingkungan dan sosial.

7. Asuransi

Pola pengelolaan asset yang menekankan keamanan dan kenyamanan, merupakan bagian yang
tidak terpisahkan dengan prosedur kerja. Untuk mendapatkan keamanan berinvestasi sudah
sejak 20 tahun yang lalu perusahaan selalu mengasuransikan semua aset bergerak maupun
tidak bergerak pada perusahaan asuransi yang terpercaya, karena disadari pula bahwa alat
produksi berupa permainan rekreasi dari bahan elektronik dan kayu rentan terhadap kebakaran,
demikian pula gedung tinggi rentan terhadap gempa bumi.

Selain itu, Perseroan juga memberikan jaminan asuransi public liabilities yaitu asuransi alas
kecelakaan yang terjadi di area Taman lmpian Jaya Ancol yang disebabkan oleh kelalaian
Perseroan dalam mengelola wahana permainan dan prasarana rekreasi, yang digunakan oleh
pengunJUng.

Sampai saat prospektus ini diterbitkan Perseroan memiliki asuransi kebakaran dari PTAsuransi
BangunAskrida dengan total nilai pertanggungan sebesar Rp413juta; asuransi gempa bumi dari
PTAsuransi Bangun Askrida dan PTAsuransi Sariiaya dengan total nilai pertanggungan sebesar
Rp126.682 juta dan US$1 ,4 juta; asuransi gabungan kebakaran dan gempa bumi dari sindikasi
9 (sembilan) perusahaan asuransi yaitu PTAsuransi Sinarmas, PTAsuransi Himalaya, PTAsuransi
Ramayana, PTAsuransiAstra Buana, PT Asuransi Tugu Kresna Pratama, PT Rama Satria Wibawa,
PTAsuransiAlU lndonesia, PT AsuransiAllianz Utama Indonesia, dan PTAsuransi LG Indonesia
dengan nilai pertanggungan sebesar Rp84.928juta dan US$27juta: asuransi kendaraan bermotor
dari PTAsuransi Ramayana Tbk dan PTAsuransiTri Pakarta dengan nilai pertanggungan sebesar
Rp108 juta; dan asuransi lainnya (bus,ness interruption insurance, fidelity guarantee insurance,
asuransi kebongkaran, property all risk insurance, dan public liability insurance\.

j
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IX. IKHTISAR DATA KEUANGAN PENTING

Tabel berikut ini menggambarkan ikhtisar data keuangan penting Perseroan untuk tahun yang

berakhir pada tanggaitanggal 31 Desember 2003, 2002, dan 2001 yang angka-angkanya diambil

dari Laporan KeuJngan Perseroan yang telah diaudit oleh KantorAkuntan Publik Hans Tuanakotta

Mustofa & Halim, masing-masing dengan pendapat wajar Tanpa Pengecualian, untuk tahun yang

berakhir pada tanggal 31 Desember 2000 yang angkanya diambil dari Laporan Keuangan
perseroan yang OiauOit oleh Kantor Akuntan Publik Hans Tuanakotta dan Mustofa dengan
pendapat walaitanpa pengecualian dan untuk tahun yang berakhir pada tanggal 3'1 Desember
igSS y"ng angkanya berasal dari dan dihitung berdasarkan Laporan Keuangan Perseroan yang

telah diaudit oten iladan Pengawasan Keuangan dan Pembangunan dengan pendapat Wajar

Tanpa Pengecualian.

URAIAN 31 Desember
2000 1999

AKTIVA
Kas dan setara kas
Deposito berjangka
PiJtang usaha kepada pihak ketiga (bersih)
Persediaan
Uang muka
Biaya dibayar dimuka
Aktiva lancar lainnya
Aktiva Lancar

Rekening bank yang ditetapkan penggunaannya
Aktiva pajak tangguhan
Aktiva real estat
Aktiva tetap bersih
Aktiva tidak lancar lainnya
Aktiva Tidak Lancar

41.211
6.771

107.255
3.333

10.952
3.702
1.132

174.356

4.384
1 3 7 . 1  1 6
246.926

6.984
395.410

61.409 34.931

56.298 16.205
3.151 1.321
9.224 9.694
4.143 2.309
1.126 1.030

135.351 65.490

23.755 30.669'10.064 8.760
105,058 99.743'189.953 148.308

8.926 7.955
337.756 295.435

79 .541 41 .042

6.089 12.069
741 667

d.55C COr

1 .612 1. ' t21
6.569 4.287

103.107 59.753

33.684 29.058
7.387 9.392

92.390 61.853
74.413 76.801
7.548 8.508

215.422 185.612

JUMLAH AKTIVA 569.765 473j07 360.925 318.529 245.365

KEWAJIBAN DAN EKUITAS
Hutang usaha

Pihak hubungan istimewa
Pihak ketiga

Hutang lain-lain kepada pihak ketiga
Hutang pajak
Biaya masih harus dibayar
Pendapatan diterima dimuka
Kewajiban lancar lainnya
Kewajiban Lancar

Kewajiban mantaat karyawan
Kewajiban pajak tangguhan
Hutang jangka panjang
Uang jaminan pelanggan
Jumlah Kewajiban Tidak Lancar
Jumlah Kewajiban

Keuntungan yang Ditangguhkan atas
Transaksi Penjualan dan Penyewaan Kembali

Hak Minoritas atas Aktiva Bersih Anak Perusahaan

Modal ditempatkan dan disetor
Saldo laba
Ekuitas

5.746
25.801
21.004
19.294
32.628
6.260
4.146

114.879

16.459
8.4'10
6.033
s.589

36.491
151.370

1.757

8t

20.000
396.558
416.558

'1.750
3.995 8.166

12.922 10.003
49.903 26.251
28.960 23.3'�19
31.460 2.318

308 153
129.298 70.210

13.229 8.303

5'19
4.953 2.524

18.701 11.227
147.999 81.437

203 250

20.000 20.000
304.904 259.238
324.904 279.238

6.018 4.329
8.065 4 .613

17.525 3.702
25 .201 12.878
22.155 1 .190

406 1.685
79.370 28.397

54 '107

3.'107 1.546
3.161 1 .653

82.531 30.050

224 211

20.000 20.000
215.774 195.104
235.774 215.104

JUMLAH KEWAJIBAN DAN EKUITAS 569.766 473.107 360.925 318.529 245.365
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LAPORAN LABA RUGI
(dalam juta Rupiah)

Uraian 3l Desember
2003 2002 2001 2000 1999 r)

Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Kotor
Laba Usaha
Laba sebelum Pajak Penghasilan
Laba dari Aktivitas Normal
Laba Sebelum Hak l\,linoritas
Laba Bersih

434.421
201.'t70
91.541

't02.734

81.839
1 1 1 . 0 6 8
111.029

380.821
1 9 6 . 0 1 9
88.167
88.863
60.658
63.197
63.166

294.722
150.127
60.467
71.242
49.437
55.815
55.772

207.487 145.268
97.815 66.339
29.999 11.058
42.385 24.113
28.214 23.255
28.214 23.255
28.171 23.183

RASIO-RASIO PENTING
(dalam persen)

RASIO PERTUMBUHAN 31 Desember
2003t2002 200212001 2001/2000 2000/1999 (1

Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Kotor
Laba Usaha
Laba Bersih
Jumlah Aktiva
Jumlah Kewajiban
Ekuitas

14,07
2,63
? R A

7 5,78
20,43
2,24

28,21

29,21
30,57
45,81
13,26
31,08
8't,73
16,35

42,04
53,48

1 0 1 , 5 6
07 0q

1 3 , 3 1
( 1 , 3 3 )
18,43

42,83
47 ,45

171 ,29
2 1 , 5 1
29,82

17 4,64
9,61

(dalam persen)

RASIO USAHA 3l Desember
20022003 2001 2000 1999 (1

I
I
I

47,14 45,67
14,46 7,61
'13,58 15,96
12,72 5,14
1' l ,95 10,78
8,84 9,45

46,31
2 1 , 0 7
25,56
21,98
26,65
19,49

51 ,47
2 3 , 1 5
16,59
2 7 , 1 4
'19,44

50,94
20,52
18,92
2 1 , 6 5
1 q  a 7

15,45

Laba Kotor / Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Usaha / Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Bersih / Penjualan dan Pendapatan Usaha
Laba Usaha / Ekuitas
Laba Bersih / Ekuitas
Laba Bersih/ Aktiva

(dalam persen)

RASIO KEUANGAN 31 Desember

20012002 2000 1999 f)

Aktiva Lancar terhadap Kewajiban Lancar
Jumlah Kewajiban Terhadap Aktiva
Jumlah Kewaiiban Terhadao Ekuitas

15't,77
26,57
36,34

104,68
31,28
45,55

93,28 129,91 210,42
22,56 25,9't 12,25
29,16 35,00 13,97

(-) Dihitung untuk menyesuaikan PSAK 46 dan penyesuaian pembebanan secara akrual tantiem, gratif ikasi,
biaya manajemen dan lain-lain berdasarkan pengeluaran yang sebelumnya dibebankan ke saldo laba.
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x. EKUITAS

Tabel dibawah ini menyajikan perubahan ekuitas Perseroan untuk tahun-tahun yang berakhir

p"Ja t"ngg"t 31 DesembLr zooi, zoo2 dan 2001 yang telah diaudit oleh KantorAkuntan Publik

ilans TuJnlkotta Mustofa & Halim, masing-masing dengan pendapat Wajar Tanpa Pengecualian:
(dalam iuta RuPiah)

31 Desember
2003 2002 2001Uraian

Modal Oasar
Modal Ditemoatkan dan Disetor penuh

Saldo Laba
Ditentukan penggunaannYa
Tldak ditentukan Penggunaannya

20.000 20.000
20.000 20.000

61.435 61.435
335.123 243.469

20.000
20.000

61.335
197.903

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Perseroan tanggal 2 oktober 1992, sebagaimana

tercantum datam AKa No.134 tanggai 27 Nopember 1992 dari sutiipto, S.H., Notaris di Jakarta,

antara lain memutusKan penrngkiian modal dasar ditempatkan dan disetor menjadi sebesar

20 .000 .000 |embarsahamdengann i |a inomina |Rp1 .000per |embarsahamatause |u ruhnya
sebesar R020.000.000.000.

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan Perseroaan tanggal 6 Agustus 2002

"Jagai.ana t"r;ntum datamAktJ No.58, tanggal 16 Oktober2002 dari Sutjipto, S.H., Notaris di

Jakaia, antara lain menetapkan peningkatan cadangan umum sebesar Rp100'000'000'

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa tanggal 1 April 2004 seblg-aimana

tercantum datamAkta No.13 tanggil 1 Aprit 2004 dariAulia Taufani, s.H., pengganti dari sutjipto,

S-ft., ruotarls Oi .lakarta, yang telJi mendapat petsetujuan dari Menteri Kehakiman dan HakAsasi

Manusia Republik Indonesii dalam surat keputusannya No.C08922.HT.01 .04. TH.2004 tanggal

14 April 2004, para pemegang saham memutuskan antara lain:

1. Perubahan nilai nominal dari Rp1.000 per lembar saham menladi Rp500 per lembar sah-am

sertapeningkatanmodaIdasar,di tempatkandandisetorPerseroandariRp20.000.000.000
meniadi:

Jumlah 416.558 324.904 279.238

Modal Dasar :  Ro'1.440.000.000.000,terdir idar i :
i 1 lembar saham SedA;
ii. 1 lembar saham Seri B;
iii. 2.879.999.998 lembar saham Seri C;

Modal DitemPatkan
Disetor : Rp360.000.000.000, terdiri dari:

i. 1 lembar saham Seri A;
ii. 1 lembar saham Seri B: dan
iii. 719.999.998 lembar saham Seri C;

2 .  Penye to ran  penuh  a tas  saham-saham yang  te lah  d i t empa tkan  ya i tu  sebesa r

Ro360.000.000.000 dilakukan dengan dengan cara:
a. sebesar Rp20.000.000.000 merupakan setoran lama Perseroan;
b'sebesarRp34o.000.000.o0odisetordengancaramengkapita| isasiatassebagianIaba

(saldo laba) Perseroan untuk tahun buku 2003'
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3. Menyetujui pelaksanaan Go Public dengan cara penawaran dan penjualan saham kepada
masyarakat melalui pasar modal sebanyak-banyaknya sejumlah 127.000.000 saham dengan
nilai nominal Ro500.

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan tanggal 1 April 2004, sebagaimana
tercantum dalamAkta No.104 tanggal 21 April 2004 dariAulia Taufani, S.H., penggantidari Sutjipto,
S.H.,  Notar is di  Jakarta,  para pemegang saham menyetuiui  pembagian div iden sebesar
Rp23.500.000.000 yang akan dibayarkan secara bertahap mulai bulan Mei 2004 sampai dengan
bulan Oktober 2004.

Komposisi Modal Saham Perseroan pada saat Prospektus ini diterbitkan adalah sebagai berikut:

MODAL SAHAM
Terdiri dari Saham Biasa Atas Nama

dengan Nilai Nominal Rp500,00 (lima ratus Rupiah) setiap saham

Keterangan Jumlah Saham Jumlah Nilai Persentase
Nominal(Rp) ("/"1

Modal Dasar

Saham Seri A

Saham Seri B

Saham Seri C

2.880.000.000 1.440.000.000.000
1 500

1 500

2.879.999.998 1.439.999.999.000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh

Pemerintah Daerah DKI Jakarta
Saham Seri A
Saham Seri C

PT Pembangunan Jaya
Saham Seri B
Saham Seri C

720.000.000

1
575.999.999

1
'143.999.999

360.000.000.000

500
287.999.999.500

500
71.999.999.500

100,00

0,01
7q qq

0,01
' io oo

Modal Dalam Portepel 2.160.000.000 1.080.000.000.000

Perseroan telah mengajukan Pernyataan Pendaftaran kepada Ketua BAPEPAM pada tanggal
5 Mei 2004 dengan surat No.148/D|R-PJAJIV/2004 tanggal 30 April 2004. Jumlah Saham yang
ditawarkan kepada masyarakat berkenaan dengan penawaran umum iniadalah sebesar 80.000.000
(delapan puluh juta) Saham Seri C Atas Nama yang dikeluarkan dari portepel dengan nilai
nominal Rp 500,- (lima ratus Rupiah) setiap saham.

Apabila seluruh Saham Biasa Atas Nama Seri C yang ditawarkan dalam Penawaran Umum ini
terjual, maka struktur permodalan dan susunan pemegang saham Perseroan sebelum dan sesudah
Penawaran Umum adalah sebagai berikut:

Sebelum Penawaran Umum
Jumlah Saham Nilai llomlnal

(Rp)

Selelah Penawaran Umum
./o Jumlah Saham Nilail{ominal %

(Rp)

Modal Dasar 2.880.000.000 1.440.000.000.000 2.8a0.000.000 1.440.000.000.000

Modal Ditempalkan dan Dlsetor Penuh 720.000.000
Saham Ser iA
Pemprov DKI Jakarta l

Saham Seri B
PT Pembangunan Jaya 1

360.000.000.000 100,00 800.000.000 400.000.000.000 100,00

500 0.01 1 500 0,01

500 0,01 500 0,01

575.999.999 287.999.999.500
143.999.999 71.999.999-500
80.000.000 40.000.000.000

Pemprov DKI Jakarta
PT Pembangunan Jaya

575.999.999 287.999.999.500
143.999.999 71.999.999.500

71,99

10,00

79,99
19.99

Modal Oalam Porreoel 2.160.000.000 1.080-000.000.000 2.080.000.000 1.040.000.000.000
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Seandainya perubahan ekuitas Perseroan karena adanya peningkatan modal ditempatkan dan

disetor melalui kapitalisasi saldo laba sebesar Rp340.000.000 000, perubahan nilai nominal menjadi

Rp500 per lembar saham, Penawaran umum saham kepada masyarakat sebesar 80.000.000
(delapan puluh juta) saham Biasa Atas Nama Seri C dengan nilai nominal RP500,- (lima ratus

ilupiah) setiap jaham dengan harga penawaran Rp1.025,- (seribu dua puluh lima Rupiah) setiap

saham dan pembagian dividen terjadi pada tanggal 31 Desember 2003, maka proforma ekuitas

Perseroan pada tanggal tersebut adalah sebagai berikut:

Tabel Proforma Ekuitas pada tanggal 31 Desember 2003

dalam jutaan

lrodal lilodal
Dasar Ditempatkan

& Dls€to.

Agio
Saham

Saldo LabaKeterangan

Dltentukan Tidakditentukan
penggunaannya penggunaannya

Posisi Ekuitas menurut laporan
keuangan per tanggal3l Desember
2003, dengan nilai nominal Rp1.000,-
setiap saham. 20.000 61.435 335.123 416.558

Perubahan Ekuitas setelah tanggal
31 Desember 2003 jika diasumsikan
terjadi pada tanggal tersebutl

. Peningkatan modal dasar menjadi
Rp1.,140.000.000.000,-, dengan
p€rubahan nilai nominal menjadi
Rp500,- dan modal ditempatkan &
disetor menjadi Rp360.000.000.000,' 1.420.000

. PenawaEn umum sebesar
80.000.000 saham baru dengan
nilainominal Rp500,- Per saham
dengan harga penawaran RP1.025,-
per saham

. Pembagian dividen sebesar
Rp23.500.000.000

340.000

40.000

14.877], (33s.123)

(23.500)

Proforna ekuitas Perseroan Per
tranggal 31 Desember 2003 setelah
peningkatan modal dasar, modal
ditempatkan dan disetor, Perubahan
nilaisaham dan Penawaran Umum
saham kepada masyarakat dengan

nilainominal Rp500,- per saham. 1.440.000
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XI. KEBIJAKAN DIVIDEN

Sesuai peraluran perundang-undangan di Indonesia, pembayaran dividen harus disetujui oleh
pemegang saham dalam RUPS tahunan berdasarkan rekomendasi Direksi. Anggaran Dasar
Perseroan menyatakan bahwa apabila Perseroan membukukan laba bersih pada tahun berjalan,
maka Perseroan dapat membagikan dividen kepada pemegang saham berdasarkan rekomendasi
dari Direksi setalah pembagian dividen tersebut disetujui dalam RUPS. Pembagian dividen
tergantung pada keuntungan Perseroan, tingkat kecukupan modal Perseroan, kondisi keuangan
dan likuiditas tahun berjalan, ketentuan perundang-undangan yang berlaku dan haFhal lain sesuai
dengan pertimbangan Direksi. Pemegang saham yang tercatat dalam daftar pemegang saham
Perseroan berhak menerima dividen yang disetujuidalam jumlah penuh setelah dikurangi dengan
pajak. Direksi dapat mengubah kebijakan dividen sewaktu-waktu, sepanjang memperoleh
persetujuan dari RUPS.

Pada tahun 2001 , 2002 dan 2003, Perseroan telah membagikan dividen masing-masing sebesar
Rp12.308 juta, Rp17.500 juta dan Rp19.375 juta yang mencerminkan rasio pembayaran dividen
masing-masing sebesar 30%, 31% dan 3'1 % dari laba bersih tahun buku sebelumnya. Perhitungan
rasio pembayaran dividen yang dlbayar pada tahun 2001 adalah berdasarkan laba bersih tahun
2000 yang diaudit oleh BPKP sebelum penyajian kembali oleh KAP Hans Tuanakotta Mustofa &
Hal im.

Perseroan merencanakan untuk membayar dividen kas kepada seluruh pemegang saham
sekurang-kurangnya satu kali dalam setahun. Besarnya dividen dikaitkan dengan keuntungan
Perseroan pada tahun buku yang bersangkutan, dengan tidak mengabaikan tingkat kesehatan
Perseroan, peraturan perundang-undangan yang berlaku dan tanpa mengurangi hak dari RUPS
untuk menentukan lain sesuai ketenluan Anggaran Dasar Perseroan.

Manajemen Perseroan merencanakan, namun tergantung pada kinerja keuangan dan konsolidasi
keuangan Perseroan untuk mempertahankan rasio pembayaran dividen sekitar 30% dari laba
bersih setiap tahunnya. Sehubungan dengan kewajiban dividen untuk tahun buku yang berakhir
pada tanggal 31 Desernber 2004, pemegang saham t idak akan mengalami penyesuaian
pembayaran sehubungan dengan jangka waktu kepemilikan sahamnya.
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XII. PERPAJAKAN

Pajak Penghasilan atas dividen saham dikenakan sesuai dengan peraturan perundangan yang
berlaku. Berdasarkan undang-undang Republik Indonesia No.17 tanggal 2 Agustus 2000 (berlaku
Efektif 1 Januari 20ol) mengenai perubahan atas undang-undang Republik Indonesia No.10
tanggal 9 Nopember 1994 tentang perubahan atas Undang-Undang No.7 Tahun 1991 tanggal
30 Desember 199'1 mengenai perubahan atas Undang-Undang No.7 Tahun 1983 tentang Paiak
penghasilan, penerima dividen atau pembagian keuntungan yang diterima oleh Perseroan Terbatas
sebagai wajib pa.lak dalam negeri, koperasi, yayasan atau organisasi yang sejenis atau Badan
usaha Milik Negara atau Badan usaha Milik Daerah, dari penyertaan modal pada badan usaha
yang didirikan dan bertempat kedudukan di Indonesia juga tidak termasuk sebagai obiek Pajak
Penghasilan sepanjang seluruh syarat-syarat dibawah ini terpenuhi:
o Dividen berasal dari cadangan laba yang ditahan; dan
e Bagi Perseroan Terbatas, Badan Usaha Milik Negara dan Badan Usaha Milik Daerah yang

menerima dividen, kepemilikan saham pada badan yang memberikan dividen paling rendah
25oh dai iumlah modat yang disetor dan harus mempunyai usaha aktif diluar kepemilikan
saham tersebut.

sesuai dengan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No.41 tahun 1994 tentang Pajak
Penghasilan atas Penghasilan dari Transaksi Penjualan Saham di Bursa Efek,.iuncto Peraturan
Pemerintah Republik Indonesia No.14 tahun 1997 tentang Perubahan atas Peraturan Pemerintah
No.41 tahun 1994 tentang Pajak Penghasilan atas Penghasilan dari Transaksi Penjualan Saham
di Bursa Efek dan Surat Edaran Direktorat Jenderal Pajak No.SE-07/PJ.42l1995 tanggal 21 Pebruari
1995, perihal Pengenaan Pajak Penghasilan atas Penghasilan Transaksi Penjualan saham di
Bursa Efek (seri PPh Umum Nomor 3 juncto sE-06iPj.4i1997 tanggal 20 Juni 1997 perihal:
Pelaksanaan pemungutan PPh atas penghasilan dari transaksi penjualan saham di Bursa Efek),
telah ditetapkan sebagar berikut:

Atas penghasilan yang diterima atau diperoleh orang pribadi dan badan daritransaksi penjualan

saham di Bursa Efek dipungut Pajak Penghasilan sebesar 0,10% dari jumlah bruto nilai

t ransaksi  dan bers i fa t  f ina l .  Pembayaran d i lakukan dengan cara pemotongan o leh
penyelenggara Bursa Efek melalui perantara pedagang efek pada saat pelunasan transaksi
penjualan saham;

Pemilik saham pendiri dikenakan tambahan Pajak Penghasilan sebesar 0,50% dari nilai saham
perusahaan pada saat Penawaran Umum Perdana;

Pemilik saham pendiri diberikan kemudahan untuk memenuhi kewajiban pajaknya berdasarkan
perhitungan sendiri sesuai dengan ketentuan di atas. Dalam hal ini, pemilik saham pendiri

untuk kepentingan perpajakan dapat menghitung final atas dasar anggapannya sendiri bahwa

sudah ada penghasilan. Penyetoran tambahan pajak penghasilan dilakukan oleh Perseroan

atas nama pemilik saham pendiri dalam.iangka waktu selambat-lambatnya 1 (satu) bulan

setelah saham diperdagangkan di Bursa Efek. Namun apabila pemilik saham pendiri tidak

memanfaatkan kemudahan tersebut, maka penghitungan Pajak Penghasilannya dilakukan

berdasarkan tarif Pa.iak Penghasilan yang berlaku umum sesuai dengan Pasal '17 Undang-

Undang No.7, tahun 1983 tentang Pajak Penghasilan sebagaimana telah diubah terakhir

dengan Undang-Undang No.10 tahun 1994.

1 )

J )

Sesuai dengan Keputusan Menteri Keuangan Republik Indonesia No.651/KMK.04/1994 tanggal
29 Desember 1994 tentang "Bidang-Bidang Penanaman Modal Tertentu Yang Memberikan
penghasilan Kepada Dana Pensiun Yang Disetujui Menteri Keuangan Republik Indonesia Tidak
Termasuk Sebagai Objek Pajak Penghasilan", maka penghasilan dari Dana Pensiun yang ijin
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usahanya disetujui Menteri Keuangan Republik Indonesia tidak termasuk sebagai Objek Pajak
Penghasilan, apabila penghasilan tersebut diterima atau diperoleh dari penanaman dalam bentuk
efek yang diperdagangkan pada Bursa Efek di Indonesia.

Sesuai dengan Surat Edaran Direktorat Jenderal Pajak No.SE-28/PJ.43/1995 tanggal 22 Mei
1995, perihal Pajak Penghasilan Pasal 23 atas bunga obligasi dan dividen yang diterima Wajib
Paiak Orang Pribadi (seri PPh Pasal 23 IPasal26 No.6), maka bunga obligasi dan dividen baik
yang berasal dari saham atau sekuritas, baik yang diperdagangkan di Pasar Modal maupun yang
tidak, yang terutang atau dibayarkan kepada Wajib Pajak dalam negeriorang pribadi dalam tahun
1995 dan seterusnya, dipotong Pajak Penghasilan Pasal 23 sebesar 15% (lima belas persen) dari
jumlah bruto.

Dividen yang dibayarkan kepada wajib pajak luar negeri akan dikenakan tarif sebesar 20% (dua
puluh persen) atau tarifyang lebih rendah dalam hal pembayaran dilakukan kepada mereka yang
merupakan penduduk dari suatu negara yang telah menandatangani suatu perjanjian penghindaran
pa jak  be rganda  dengan  Indones ia ,  dengan  memenuh i  Su ra t  Edaran  D i r j en  Pa jak
No.SE-03/PJ.101/1996 tanggal 29 Maret 1996 tentang Penerapan Persetu.iuan Penghindaran
Pajak Berganda (P3B).

Calon pembeli saham dalam Penawaran Umum ini diharapkan untuk berkonsultasi dengan
Konsultan Pajak masing-masing mengenai akibat perpajakan yang timbul dari pembelian,
pemilikan maupun penjualan saham yang dibeli melalui Penawaran Umum ini.
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XIII. PENJAMINAN EMISI EFEK

A. Ketentuan Tentang Penjaminan Emisi Efek

Berdasarkan persyaratan dan ketentuan yang lercantum dalamAkta Per.ianjian Penjaminan Emisi
Efek Penawaran Umum PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk No.180 tanggal 30 April 2004, juncto
Akta Addendum/Perubahan Perjanjian Penjaminan Emisi Efek No.116 tanggal 18 Juni 2004
keduanya dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, maka
Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan Para Peniamin Emisi Efek yang namanya tercantum di bawah
ini secara sendiri-sendiri dan tidak bersama-sama menyetujui untuk menawarkan dan menjual
saham Perseroan kepada masyarakat sebesar bagian penjaminannya masing-masing dengan
kesanggupan penuh (futl commitment) dan mengikat diri untuk membeli dengan harga perdana
sisa saham yang tidak habis terjual pada tanggal penutupan Masa Penawaran.

Perjanjian tersebut di atas merupakan perianjian lengkap yang menggantikan semua persetujuan
yang mungkin telah dibuat sebelumnya mengenai perihal yang dimuat dalam perjanjian yang
dibuat oleh para pihak yang isinya bertentangan dengan perjanjian tersebut.

Selanjutnya Para Penjamin Emisi Efek yang ikut dalam Penjaminan Emisi Saham Perseroan telah
sepakat untuk melaksanakan tugasnya masing-masing sesuai dengan Peraturan No.lX.A.7
Lampiran Keputusan Ketua BAPEPAM No.KEP-48/PMi 1996 tanggal 17 Januari 1996, yang diubah
dengan No.KEP-45/PM/2000 tanggal 27 Oktober 2000 tentang Tanggung Jawab Manajer
Penjatahan dalam Rangka Pemesanan dan Penlatahan Efek dalam Penawaran Umum.

B. Sindikasi Penjamin Emisi Efek

Adapun susunan dan jumlah porsi penjaminan serta persentase dari anggota sindikasi Penjamin
Emisi Efek ini adalah sebagai berikut:

NAMA PENJAMIN EMISI EFEK PORSI PENJAMINAN
Jumlah Saham Persentase (%)

4

6
7
8
I
1 0
1 1
1 2
1 3
1 4
1 5
1 6

Penjamin Pelaksana Emisi Efek:
PT Danareksa Sekuritas
Penjamin Emisi Efek :
PT Aloha Sekuritas lndonesia
PT Bahana Securities
PT Baoindo Bumi Sekuritas
PT BNI Securities
PT CIMB Niaga Securities
PT CiDtadana Sekuritas
PT Danasakti Securities
PT Danoac Sekuritas
PT Dongsuh Kobilindo Securities
PT lnvestindo Nusantara Sekuritas
PT Makinta Securities
PT Minna Padi Investama
PT Mitra lnvestdana Sekurindo
PT Nusadana Caoital Indonesia
PT Rifan Financindo Sekuritas
PT Sinarmas Sekuritas

60.000.000

450.000
1.000.000
2.000.000

500.000
300.000

3.000.000
3.000.000

300.000
300.000
8s0.000

1.000.000
3.000.000

500.000
2.000.000

300.000
1.500.000

75

0,56
' t ,25

2,50
0,63
0,38

3,75
0,38
0,38
1 ,06
1 ,25
3,75
0,63
2,50
0,38
1 ,88

Jumlah 80.000.000 100,00
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Berdasarkan UU Pasar Modal, yang dimaksud dengan afiliasi adalah sebagai berikut:

1. Hubungan keluarga karena perkawinan dan keturunan sampai dera.jat kedua, baik secara
horisontal maupun vertikal;

2. Hubungan antara para pihak dengan pegawai, direktur atau komisaris dari pihak tersebut:
3. Hubungan antara 2 (dua) Perusahaan dimana terdapat satu atau lebih anggota Direksi atau

Dewan Komisaris yang sama;
4. Hubungan antara Perusahaan dengan Pihak, yang secara langsung atau tidak langsung

mengendalikan, dikendalikan atau di bawah satu pengendalian dari Perusahaan tersebut;
5. Hubungan antara 2 (dua) Perusahaan yang dikendalikan, baik langsung maupun tidak

langsung, oleh Pihak yang sama; atau
6. Hubungan antara Perusahaan dengan pemegang saham ulama.

Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan para Peniamin Emisi Efek yang turut serta dalam penawaran
Umum ini menyatakan dengan tegas tidak terafiliasi baik secara langsung maupun tidak langsung
dengan Perseroan sebagaimana tertera di dalam UU Pasar Modal.

C. Penentuan Harga Penawaran Saham Pada Pasar Perdana

Untuktujuan perhitungan harga penawaran saham pada Penawaran Perdana, dibawah inidisajikan
data-data pendukung untuk tanggal 31 Desember 2003 dan proyeksi tanggal 3'1 Desember 2004:

Tahun
2003 2004 (Proyeksi)

Jumlah Saham Sebelum Penawaran Umum
Jumlah Saham yang Ditawarkan kepada Masyarakat
Jumlah Saham Setelah Penawaran Umum

Laba Bersih (Rp juta)
Laba Bersih per Saham (Rp)
Harga Penawaran Saham pada Pasar Perdana (Rp)

720.000.000

111  .030
154

720.000.000
80.000.000

800.000.000

103.392
129

1 .025

D. Keterangan Singkat Mengenai Proyeksi Tahun 2004

Proyeksi keuangan Perseroan untuk tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2004 dihitung
berdasarkan data Laporan Keuangan Perseroan yang telah diaudit dan rencana Perseroan di
masa yang akan datang, yang telah disajikan berdasarkan Standar Akuntansi Indonesia yang
ditetaokan Perseroan secara konsisten.

Dalam penyajian proyeksi keuangan, Perseroan menggunakan asumsi-asumsi termasuk namun
tidak terbatas pada sebagai berikut:
. Proyeksi Laba Bersih untuk tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2004 adalah

Rp103.392 ju ta.
. Penjualan tahun 2004 adalah sebesar Rp556.946 juta.
. Laju pertumbuhan ekonomi Indonesia sekitar 4% - 5% per tahun dengan tingkat inflasi

60/' - 8% per tahun.
. Suku bunga SBI anlara 9Yo- 10o/o.
r Kenaikan tarif l istrik dan air sebesar 20% (kumulatif 1 tahun).
. Tidak ada perubahan yang signifikan pada bidang-bidang ekonomi, politik, hukum atau

peraturan yang berlaku yang dapal merugikan/ mempengaruhi jalannya aktivitas Perseroan.
. Tidak ada perubahan material dalam peraturan perpajakan.

I
Rasio Harga Saham terhadap Laba Bersih per Saham
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Semua perhitungan dan asumsl dalam penyusunan proyeksi keuangan tahun 2004 telah dibuat

""""r" *"i"r, kJnsisten dan telah diseiujui oleh Direksi dan Komisaris Perseroan Direksi dan

Komisaris bertanggungJawao sepenuhnya atas tercapainya proyeksi tersebut termasuk asumsi-

asumsi yang diPakai.

Penjamin Pelaksana Emisi Efek telah melakukan Due Ditigence yang mencakup pembahasan

r",ig"nui kewaiaran asumsi yang digunakan dalam penyusunan proyeksi tersebut' Direksi dan

Dewan Komisaris Perseroan oJrtaiggung jawab sepenuhnya atas proyeksi tersebut yang

merupakan dasar penentuan harga penawaran saham yang diajukan'

Dengan memperhatikan hasil penelaahan proyeksi keuangan Perseroan dan berdasarkan

ronfimasiyang oiberikan oleh Diieksi dan Dewan Komisaris perseroan atas asumsi-asumsi dalam

;;;y;;;;" p;yeksi serta data yang drberikan sampai ProspeKus disusun' Penjamin Pelaksana

Emisi Efek berpenoap"t oan*a iroy""ksi keuangan perseroan tahun 2004 adalah wajar dan akan

tercapai jika seluruh data-data yang diberikan oleh Perseroan sampai dengan Prospektus ini

diterbitkan telah disampairan oengai benar dan jujur serta seluruh asumsi yang digunakan dalam

menyusun proyeksi tersebut dapat dipenuhi

I
1
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XIV. LEMBAGA DAN PROFESI PENUNJANG PASAR MODAL

Konsultan Hukum
Makes & Partners Law Firm

Menara Batavia, Lt. 7
Jl. K.H. Mas Mansyur Kav. 126

Jakana 10220

Tugas utama dari Konsultan Hukum dalam Penawaran Umum Saham oleh Perseroan adalah
melakukan pemeriksaan dari segi hukum dan memberikan laporan pemeriksaan dari segi hukum
serta memberikan pendapat dari segi hukum atas aspek-aspek hukum yang menyangkut Perseroan
serla aspek-aspek hukum dari Penawaran Umum, sesuai dengan standar prosedur dan substansi
pemeriksaan dan pemberian pendapat dari segi hukum yang berlaku bagi profesi hukum di bidang
Pasar Modal dan sesuai dengan ketentuan-ketentuan yang berlaku di bidang Pasar Modal. Hasil
pemeriksaan dan pendapat dari segi hukum mengungkapkan semua fakta, data serta informasi
penting yang menyangkut aspek-aspek hukum dari Perseroan serta Penawaran Umum'
sebagaimana diharuskan dalam rangka penerapan prinsip-prinsip keterbukaan informasi dan
transparansi yang berhubungan dengan sualu Penawaran Umum.

Akuntan Publik
Hans Tuanakotta Mustofa & Halim
Jl. Medan Merdeka Selatan No.17

Jakarta 10110

Tugas utama Auditor Independen dalam Penawaran Umum ini adalah untuk melaksanakan audit
berdasarkan stan dar auditing yang ditetapkan oleh lkatan Akuntansi Indonesia. Di dalam standar
tersebut Auditor IndeDenden diharuskan untuk merencanakan dan melaksanakan audil agar
diperoleh keyakinan yang memadai bahwa Laporan Keuangan bebas dari salah saji yang mate-
rial. Dalam hal iniAuditor Independen bertanggung-jawab atas pendapat yang diberikan terhadap
Laporan Keuangan yang diauditnya.

Audit yang dilakukan oleh Auditor Independen mencakup pemeriksaan atas dasar pengujian buktF
bukti yang mendukung jumlah-jumlah dan pengungkapan dalam Laporan Keuangan dan juga
penilaian atas prinsip akuntansi yang dipergunakan serta estimasi yang signifikan yang dibuat
oleh manaiemen tentang penilaian terhadap penyaiian Laporan Keuangan secara keseluruhan.

Perusahaan Penilai
Nilai Konsulesia \
Jl. Wijaya I no. 9G \

Jakat1a12170 \_

Ruang lingkup tugas Penilai selaku profesi penunjang dalam rangka Penawaran Umum ini sesuai
dengan Standar Profesi dan Peraturan Pasar Modal yang berlaku, meliputi pemeriksaaan secara
langsung pada lokasi-lokasi usaha Perseroan serta melakukan penilaian atas nilai pasar aktiva
tetap milik dan atau dikuasai Perseroan yang terdiri dari: tanah, bangunan dan sarana pelengkap
yang terletak di kawasan Ancol, Jakarta. Dalam melaksanakan tugas, Perusahaan Penilai
senantiasa mengacu pada Standar Penilaian Indonesia (SPl-2002).
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Notaris
Sutjipto, S.H

Menara Sudirman, Lt.18
Jl. Jend. Sudirman Kav.60

Jakarta 12190

Ruang lingkup tugas Notaris selaku profesi penunjang dalam Penawaran umum ini antara lain

menyiaptin dan membuatkan akta-akta dalam rangka Penawaran Umum, antara lain perubahan

seluruhAnggaran Dasar Perseroan, Perjanjian Pen aminan Emisi Efek, dan Perjaniian Pengelolaan
Administrasi Efek.

Biro Administrasi Efek
PT Adimitra Transferindo

Jl. Bukit Gading Raya Block AJ7'Gading Bukit Indah'
Kelapa Gading Barat

Jakaia 14240

Ruang lingkup pekerjaan Biro Administrasi Efek (BAE) dalam rangka Penawaran Umum ini sesuai

OengJn StanOar erofesi dan Peraturan Pasar Modal yang bedaku, meliputi penerimaan pemesanan

sahim berupa Daftar pemesan Pembelian Saham (DPPS) dan Formulir Pemesanan dan Pembelian

Saham(FPPS)yang te |ahd i |engkap idengandokumensebaga imanad isya ra tkanda |am
per"""nan pemlelilln saham dan telah mendapat persetujuan dari Penjamin Emisi sebagai
pemesan yang diajukan untuk diberikan peniatahan saham, serta melakukan administrasi
p",n""an"n dJn pembelian saham sesuai dengan aplikasi yang tersedia pada BAE. Peniamin
Pelaksana Emisi bersama-sama dengan BAE, memiliki hak untuk menolak pemesanan yang tidak

memenuhi persyaratan pemesanan ylng berlaku. Dalam hal terladinya pemesanan yang melebihi
jumlah saham yang ditawarkan, BAE melakukan proses penjatahan sesuai dengan rumus
penjatahan yani dit6tapkan oleh Manajer Penjatahan, mencetak Formulir Konfirmasi Penjatahan

dan menyiapkan laporan penjatahan. BAE juga bertanggung jawab menerbitkan surat Kolektif

Sanam (6fb), apabila diperlukan, dan menyusun laporan Penawaran Umum Perdana sesuai

dengan peraturan yang berlaku.

Seluruh Lembaga dan Profesi Penunjang Pasar Modalyang turut serta dalam Penawaran Umum

ini menyatakan iengan tegas tidak terafiliasi, baik secara langsung maupun tidak langsung dengan

Perseroan sebagaimana tertera di dalam UU Pasar Modal.
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XV. PENDAPAT DARI SEGI HUKUM
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No. Ref.: 45 7/PSI{/MP/IS/P J lSn/06104

Kepada:
PT Danareksa Sekuritas
Gedung Danareksa
Jl. Medan Merdeka Selatan 14
Jakarta 101 l0

U.p.: vfh- flireksi

Hal : Pendapat Segi Hukum Atas
Sehubungan Dengan Rencana
Pembangunan Jaya Ancol Tbk.

Jakarta, l8Juni 2004

PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk,
Penawaran Umum Saham PT

Dengan hormat,

Kami, konsultan hukum dari Makes & Partners Law Firm (selanjutnya disebut sebagai "M&P"), berkantor
di Menara Batavia Lantai 7, Jalan K.H. Mas Manslur Kav. 126, Jakarta 10220, yang teman-teman serikatnya
telah terdaftar pada Badan Pengawas Pasar Modal (BAPEPAM) sebagai Profesi Penunjang Pasar Modal
dengan nomor pendaftaran 3IISTTD-KH/PM/1993 dan nomor pendaftann 227IPWST'|D-KIV1998, telah
ditunjuk dan diminta oleh PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk., suatu perseroan terbatas yang didirikan
menurut dan berdasarkan peraturan perundangan yang berlaku di Republik Indonesia dan berkedudukan di
Jakarta (selaryutnya disebut sebagai "PERSEROAN), dengan surat PERSEROAN penhal Surat
Penunjukkan Sebagai Konsultan Hukum, untuk memberikan pendapat segi hukum (selanjutnya disebut
sebagai "PENDAPAT SEGI HUKUM') sehubungan dengan rencana PERSEROAN unhrk menawarkan
dan menjual kepada masyarakat dengan cara penawaran umum atas sebanyak 80.000.000 (delapan puluh

.1uta) saham biasa atas nama Seri C baru yang berasal dari simpanan (portepel) PERSEROAN, masing-
masing dengan nilai nominal Rp500,00 (lima rahrs Rupiah) atau seluruhnya dengan nilai nominal sebanyak
Rp,+().000.000.000,00 (empatpuluh miliar Rupiah) yang akan ditawarakan dengan harga Rp1.025,00 (seribu
dua puluh lima Rupiah) (selanjutnya saham-saham baru yang akan ditawarkan dan drjual kepada masyarakat
disebut "SAIIAM-SAIIAM" dan penawaran umum SAHAM-SAHAM selanjutnya disebut
"PENAWARAN UMUM SAHAM-SAHAM") yang akan dijamin secara kesanggupan penuh (full
conntilt ent) oleh para Penjamin Emisi Efek yang nama-namanya dan bagian-bagian penjaminannya
tcrcantum dalam akta Addendum,/Perubahan Perjanjian Penjaminan Emisi Efek No. I16, tanggal 18 Juni
2004 yang merupakan perubahan dari akta Perjanjian Penjaminan Emisi Efek No. 180 tanggal 30 April
200.1, keduanya dibuat di hadapan Aulia Taufani S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta.
Seluruh saham PERSEROAN akan dicatatkan dan diperdagangkan di Bursa Efek Jakarta.

Berdasarkan pemyataan tertulis Direksi PERSEROAN tanggal 30 April 2004 dan tanggal 18 Juni 2004
{ PERNYATAAN PERSEROAN'), dana yang akan diperoleh PERSEROAN dari hasil PENAWARAN
LiMUM SAHAM-SAHAM, setelah dikurangi biaya emisi, seluruhnya akan digunakan untuk:
a. Sekitar 70% (tujuh puluh persen) akan digunakan oleh PERSEROAN untuk pengembangan lahan;

dan
b. Sekitar 30% (tiga puluh persen) akan digunakan sebagai setoran modal kepada Anak Perusahaan

PERSEROAN yaitu PT Taman Impian Jaya Ancol untuk pengembangan usaha di antaranya untuk
revitalisasi Gelanggang Renang serta Taman dan Pantai.

Untuk memberikan PENDAPAT SEGI HUKUM. M&P telah memeriksa dan meneliti dokumen-dokumen

Iang M&P terima dalam rangka memberikan PENDAPAT SEGI HUKUM yang diungkapkan dalam dan
yrng fotokopinya dilampirkan pada Laporan Hasil Pemeriksaan Segi I{ukum atas PERSEROAN No. Rel
169/LPSH/MP/lS/PJlSil04l04 tanggal 30 April 2004 dan Informasi Tambahan Atas Laporan Hasil
Pcmeriksaan Segi IIukum atas PERSEROAN No. Ref. 454lL/I4P/lS/PJ/Sn/O6/04 tanggal l8 Juni 2004, yang
\l&P srapkan dan tuj ukan kepada PT Danareksa Sekuritas selak-u Penjamin Pelaksana Emisi Efek
dalanuangka PENAWARAN UMUM SAHAM-SAHAM, dengan tembusan kepada BAPEPAM dan
PLI{SEROAN (Laporan'Ilasil Pcmeriksaan Segi Hukum dan Inlormasi Tambahan Atas Laporan Hasil

\ l t  \  1 R  \  l J \ t  \ \  l \  - l  r l  t : t - (  ) (  ) R
l r .  r \ r  \ r \ 5  \ r \ \ s \ (  R K \ \  l t a . l \ K \ R t  \  l 1 l l 1 ,  l \ l ) ( ) \ 1 i \ 1 , \

I  / , ' . |  i - r - t r t .  I  a : : t  i - . r - l f r l
\ . 1 , .  r ,  \ \ \ , r  , l ( ' i r "  ( '  i r i  ( n r . r  f , r k ( \ n r n r . ' r . r \ . r { . ! , . 1
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Pemeriksaan Segi Hukum tersebut selanjubrya disebut sebagai "LAPORAN IIASIL PEMERIKSAA|I

SEGI IIUKIIM' atau "LPSH').

A, flasar dan Rrreng I. ingknF Pendanat Segi Hukum

Dasar dan ruang lingkup PENDAPAT SEGI HUKIIM adalah sebagai berikut:

l .

2.

3 .

PENDAPAT SEGI HUKIIM diberikan berdasarkan LPSH serta merupakan sahl kesatuan dan

bagian yang tidak terpisahkan dari LPSH yang memuat penjelasan rinci atas hal-hal yang

termuat dalam PENDAPAT SEGI HUKUM.

PENDAPAT SEGI HIIKUM diberikan berdasarkan keadaan PERSEROAN pada tanggal 31

Desember 2003, yaitu tanggal laporan keuangan PERSEROAN yang digunakan oleh

PERSEROAN dalam rencana PERSEROAN untuk melakukan PENAWARAN UMUM

SAHAM-SAHAM, . dengan memperhatikan bahwa untuk hal-hal tertentu, sebagaimana

disebutkan dalam PENDAPAT SEGI HUKUM dan LPSH, meliputi pula keadaan

PERSEROAN sampai dengan tanggal 18 Juni 2004 ("TANGGAL PEMERIKSAAN).

PENDAPAT SEGI HUKUM sama sekali tidak dapat digunakan untuk menilai kewajaran

komersial atau finansial atas (i) suatu transaksi, termasuk tetapi tidak terbatas pada transaksi di

mana PERSEROAN menjadi pihak atau mempunyai kepentingan atau harta kekayaan yang

terkait, (ii) rencana dan pelaksanaan penggunaan dana hasil PENAWARAN UMUM SAHAM-
SAHAM (iii) aspek nsiko yang akan diderita oleh pemegang saham-saham PERSEROAN'
yang berasal dari SAI{AI,I-SAIIAM, serla (iv) harga saham PERSEROAN, termasuk harga
SAHAM- SAHAM.

PENDAPAT SEGI HUKUM diberikan dalam kerangka hukum Republik Indonesia dan oleh

karenanya sama sekali tidak dimakudkan untuk berlaku atau dapat ditafsirkan menurut hukum

atau lunsdiksi lain.

Pendepat Segi Hnkrrm

Sepanjang pengetahuan M&P dan berdasarkan LPSH yang M&P siapkan dalam kerangka peraturan
perundangan yang berlaku di Republik Indonesia, khususnya peraturan perundangan di bidang pasar

modal berkenaan dengan rencana PERSEROAN untuk melakukan PENAWARAN UMUM SAHAM-

SAHAM, M&P memberikan PENDAPAT SEGI HUKUM sebagai berikut:

1 . PERSEROAN adalah suatu perseroan terbatas yang berkedudukan di Jakarta dan didirikan

berdasarkan akta Perseroan Terbatas No. 33, tanggal l0 Juli 1992 dibuat di hadapan Achmad

Abid, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, sebagaimana diubah dengan Akta

Pemyataan Perubahan Anggaran Dasar No. 98, tanggal 22 Agustus 1992, dan Akta Perubahan

Anggaran Dasar No. 34, tanggal8 september 1992, yang keduanya dibuat dihadapan Sutjipto,

S.H., Notaris di Jakarta, yang telah mendapatkan pengesahan dari Menteri Kehakiman Republik

Indonesia (sekarang Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik lndonesia)

berdasarkan surat Keputusan No. C2-7514.HT.01.01.TH.92, tanggal l l September 1992 dan

telah didaftarkan di Kepaniteraan Pengadilan Negeri Jakarta Utara pada tanggal 5 Okober 1992

di bawah No. 550/Legl1992 serta diumumkan dalam Tambahan No. 6071, Berita Negara

Republik Indonesia No. 95, tanggal 27 November 1992.

Anggaran Dasar PERSEROAN telah beberapa kali mengalami perubahan dan perubahan

Anggaran Dasar Perseroan terakhir adalah sebagaimana tercantum dalam akta Belita Acara

Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa Perubahan Anggaran Dasar PERSEROAN No l3'

tanggal I April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H, pengganti dari Sutlipto, S FI '

4 .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



3 .

M A K E S  E ! P A R T N E R s

Notaris di Jakarta yang telah mendapatkan persetujuan dari Menten Kehakiman dan Hak Asasi
Manusia Republik Indonesia dengan keputusannya No. C-08922 HT.0l.04.TH.2004, tanggal 14
Apnl 2004 dan Laporan Data Akta Perubahan telah diterima dan dicatat oleh Departemen
Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia di bawah No. C49259
HT.01.04.TH.2004, tanggal 16 April 2004, serta telah didaftarkan dalam Dafiar Perusahaan
dengan TDP No.09.01.1.70.06936 pada Kantor Pendaftaran Perusahaan Jakarta Utara pada
tanggal 30 April 2004 dengan Agenda Pendaftaran No.498/BH49.01tN/2004. Perubahan
Anggaran Dasar PERSEROAN yang terakhir sebagaimana dimaksud di atas masih dalam
proses pengumuman dalam Berita Negara dan Tambahan Benta Negara Republik Indonesia
sesuai dengan Undang-undang Republik Indonesia No. I Tahun 1995 tattang Perseroan
Terbatas.

Berdasarkan ketentuan Pasal 3 Anggaran Dasar PERSEROAN sebagaimana termaktub dalam
Akta Berita Acara Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa Perubahan Anggaran Dasar
PERSEROAN No. 13, tanggal I April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, PERSEROAN mempunyai maksud dan tujuan dan kegiatan
usaha sebagai benkut:
a. Maksud dan tujuan PERSEROAN ialah berusaha dalam bidang pembangunan dan jasa.
b. Untuk mencapai maksud dan tujuan tersebut di atas PERSEROAN dapat melakanakan

kegiatan usaha sebagai berikut:
i. Menjalankan usaha-usaha di bidang pembangunan:

- Bertindak sebagai pengembang;
- Pemborongan pada umumnya (general kontraktor);
- Pemasangan komponen bangunan berat/healy lifting;
- Pembangunan konstruksi gedmg, jembatan jalan, bandaradermaga;
- Pemasanganinstalasi-instalasi;
- Konstruki besi dan baja;
- Pengembangan wilayah pemukiman;
- Pemboronganbidangtelekomunikasi;
- Pembangunan lapangan golf.

ii. Menjalankan usaha di bidang jasa konsultasi bidang perencanaan dan
pembangunan.

Berdasarkan Pasal 4 Anggaran Dasar PERSEROAN sebagaimana termakh.rb dalam akta Benta
Acara Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa Perubahan Anggaran Dasar PERSEROAN
No. 13, tanggal 1 April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H,
Notaris di Jakarta yang diperkuat dengan PERIIYATAAN PERSEROAN, strukhu permodalan
PERSEROAN yaitu sebagai benkut:
Modal Dasar : Rp L440.000.000.000,00 (satu triliun empat ratus empat puluh

miliar rupiah), terbagr atas:
i. 1 (satu) saham Seri A;
ii. I (satu) saham Seri B; dan
iii. 2.879.999.998 (dua miliar delapan ratus tujuh puluh

sembilan juta sembilan ratus sembilan puluh sembilan
ribu sembilan ratus sembilan puluh delapan) saham Sen

masing-masing dengan nilai nominal Rp500,00 (lima ratus
rupiah);

Modal Ditempatkan : Rp360.000.000.000,00 (tiga ratus enam puluh miliar rupiah),
terbagi atas:
i. I (satu) saham Seri A;
ii. I (satu) saham Seri B; dan

4.

iii. 719.999.998 (tujuh ratus sembilan belas juta sembilan
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ratus sembilan puluh sembilan nbu sembilan ratus si:mbilan
puluh delapan) saham Seri C;

Modal Disetor Rp360.000.000.000,00 (tiga rahrs enam puluh miliar rupiah)
atau 100% (seratus persen) dari nilai nominal setiap saham
yang telah ditempatkan dalam PERSEROAN.

Berdasarkan Pasal 4 Anggaran Dasar PERSEROAN sebagaimana termaktub dalam akta
Berita Acara Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa Perubahan Anggaran Dasar
PERSEROAN No. 13, tanggal I April 2004, dibuat oleh Aulia Taufani, S.H., pengganti dari
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta yang diperkuat dengan PERNYATAAN PERSEROAN'
susunan pemegang saham PERSEROAN dan kepemilikan saham mereka dalam PERSEROAN
dengan strukhrr permodalan sebagaimana tercantum dalam butir 3 PSH adalah sebagai berikut:

Berdasarkan akta Pemyataan Keputusan Rapat PERSEROAN No 94, tanggal 20 April 2004'
dibuat di hadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S H., Notans di Jakarta, susunan
anggota Komisaris dan Direksi PERSEROAN adalah sebagai berikut:
Komisaris

Komisaris Utama : Drs.Ma'mun Amin
: Drs. Hari Sandjojo Malang Judo, M.Si
: Ir. H. KRMH Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat
: Ir. Palgunadi Tatit Setyawan

: h. Budi Karya Sumadi
: k. Pramonohadi Sayogyo
: Drs. Slamet Sudiro Pramono, MM
: Husin Djawas, S.E.

Komisaris
Komisaris
Komisaris

flireksi

Direktur Utama
Direkhr
Direkh.r
Direktur

Anggota Komisaris dan Direksi PERSEROAN tersebut di atas diangkat secara sah

berdasarkan keputusan Rapat Umum Pemegang Saham PERSEROAN sebagaimana

disyaratkan dalam ketentuan Anggaran Dasar PERSEROAN.

6.a Kecuali disebutkan lain dalam LPSH bahwa terdapat beberapa izin atau persetujuan yang

dimiliki PERSEROAN yang sedang dalam proses perpanjangan, PERSEROAN telah

memperoleh izin-izinlpersetujuan-persehrjuan pentlng, sebagaimana dirinci dalam LPSH,

sehubungan dengan pelaksanaan kegiatan usahanya sebagaimana dimaksud dalam Anggaran

Dasar PERSEROAN yang dilaksanakan oleh PERSEROAN pada tanggal PENDAPAT SEGI

HUKUM. Sehubungan dengan masih dalam proses perpanjangannya izin atau persetuJuan

tersebut, hal tersebut secara material tidak mengganggu jalannya kegiatan usaha PERSEROAN.

Hal ini diperkuat dengan PERNYATAAN PERSEROAN.

6.b. Sehubungan dengan rencana PENAWARAN UMUM SAHAM-SAHAM' PERSEROAN

antara Lain telah memperoleh persetujuan dari :

No. Nama Pemegang Saham
Jumlah Saham Persentase

(oh\Seri A Seri B Seri C

I Pemerintah Provinsi DKI
Izkarta

575.999.999 80,00

2. PT Pembanzunan Java 143.999.999 20.00

J u m l a h I I 719.999.998 100,00

Rapat Umum Pemegang Saham PERSEROAN yan diselenggarakan pada tanggal I
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6.c.

7.a

Apnl 2004 yang berita 

"u.u.unr" 

tercantum dalam akta Berita Acara Rapat Umum

Pimegang Saham Luar Biasa PERSEROAN No. 13, tanggal 1 April 2004, dibuat oleh

Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta; dan

ii. PT Bank DKI sebagaimana termaktub dalam surat PERSEROAN No 091/DIR-
pJ NW12OO4 tanggal 18 Maret 2004 yang ditandatangani oleh Direktur Utama PT Bank

DKI pada tanggal 31 Maret 2004 sebagai tanda pemyataan dan perseh'rjuan PT Bank

DKI selaku lseditur PERSEROAN.

Sehubungan dengan rencana PENAWARAN UMUM SAIIAM-SAIIAM, Gubemur Propinst

DKI Jakarta telah memperoleh surat dari Pimpinan Dewan Perwakilan Rakyat Daerah Propinsi

DKI Jakarta No. 28411.824.6, tanggal 26 Apnl 2004 perihal Dukungan Go Publik PT

Pembangunan Jaya Ancol Tbk..

PERSEROAN telah memperoleh Surat Keterangan Fiskal No. SR-17AVPJ.2 112004 tertanggal

8 April 2004, yang dikeluarkan oleh Kantor wilayah DJP Jakarta V, Direktorat Jenderal
pajak Departemen Keuangan Republik Indonesia, antara lain menyebutkan bahwa sampai

de;gan tanggal suiat tersebut pERSEROAN tidak memiliki tunggakan pajak termasuk untuk

pajak penghasilan , pajak pertzmbahan nilai dan pajakbumi dan bangunan. surat Keterangan

Fiskal berlaku sampat dengan 31 Desember 2004.

Dalam rangka melaksanakan kegiatan usaha yang sekarang drjalankannya, PERSEROAN

memilikr dan/atau -engUasai harta kekayaan material berdasarkan dokumen kepemilikan

dan/atau penguasaan yang disebutkan dalam LPSH antara lain berupa tanah dan bangunan serta

kendaraan bermotor yang dinnci dalam LPSH dan PERSEROAN telah mengasuransikan harta

kekayaan penting atau material yang berkaitan dengan kegiatan usaha PERSEROAN asuransi-

asuransi mana masih berlaku kecuali disebutkan lain dalam LPSH yang masih dalam proses

perpanjangan dan/atau pembaharuan. Pendapat ini diperkuat dengan PERNYATAAN

PERSEROAN.

Kecuali atas dua bidang tanah yang terletak di atas tanah sertifikat Hak Pengelolaan Nomor

1/ANCOL. terletak dalam Daerah Khusus Ibukota Jakarta, Kotamadya Jakarta Utara,

Kecamatan Pademangan (dahulu Kecamatan Penjanngan). Kelurahan Ancol Timur (dahulu

Kelurahan Ancol), seluruhnya seluas kurang lebih 3.843 m' ltiga ribu delapan ratus empatpuluh

tiga meter persegi), yaitu:
u. Blok E.5/D, sesuai Surat Penunjukan Pelaksanaan (SPP) Nomor:2610lPMJPIN2002

sebagaimana telah disertifikatkan ke atas nama PERSEROAN dengan sertifikat Hak

Guna Bangunan No.23g3 dengan luas 2.g35 m'�(dua ribu delapan ratus tiga puluh lima

meter persegi); dan
b. Blok b.5/D, sesuai Surat Penunjukan Pelaksanaan (SPP) Nomor:261llPMlPJN2002

sebagaimana telah disertifikatkan ke atas nama PERSEROAN dengan sertifikat Hak

Guna Bangunan No.2384 dengan luas i.008 m' (seribu delapan meter persegl);

beserta bangunan bertingkat 8 lantai dengan luas lantai I 1.578 m2 (sebelas ribu lima ratus tujuh

puluh delapan meter persegi) beserta segala fasilitasnya yang menurut peruntukannya atau

menurut undang-undang dapat dianggap sebagai barang tidak bergerak yang merupakan

sebagian dan sertifikat Hak Pengelolaan Nomor I/ANCOL, setempat dikenal sebagai Menara

cordova, Jalan Pasir Putih Raya I BIok 8.5, Kelurahan Ancol Timur, Kecamatan Pademangan,

Jakarta Utara, yang drjadikan jaminan untuk kepentingan PT Bank DKI, harta kekayaan yang

dimiliki oleh PERSEROAN sebagaimana disebutkan dalam LPSH tidak

diagunkan/dibebani/digunakan sebagai jaminan kepada pihak lain. Pendapat ini dipelkuat

dengan PERNYATAAN PERSEROAN.

Berkaitan dengan aspek ketenagakerjaan, PERSEROAN telah mengikutsertakan tenaga

keqanya dalam program Jaminan Sosial Tenaga Kerja, membayar upah atau gaji karyawan

7.b.

8 .
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PERSERoAN sesuai dengan ;;-;';; Minimum yang berlaku dan telah memrliki
Kesepakatan Ker1a Bersama. Pendapat ini diperkuat dengan PERNYATAAN PERSEROAN.

Berdasarkan dokumen-dokumen korporasi sebagaimana telah diungkapkan dalam LPSH,
PERSEROAN memilikr penyertaan saham yang sah pada perseroan terbatas - perseroan
terbatas sebaeai berikut:

c .

PT Taman Impian Jaya Ancol ("TIJA"), berupa penyerlaan sebanyak 1.096.449.861
(satu miliar sembilan puluh enam juta empat ratus empat puluh sembilan ribu delapan
ratus enam puluh satu) saham, masing-masing bemilai nominal sejumlah Rp100,00
(seratus rupiah) atau seluruhnya bemilai nominal sejumlah Rp 109.644.986.100,00
(seratus sembilan miliar enam rahrs empat puluh empatjuta sembilan ratus delapan puluh
enam ribu seratus rupiah) yang merupakan 99,99% (sembilan puluh sembilan koma
sembilan sembilan persen) dan seluruh modal yang telah ditempatkan dan disetor penuh
dalam TUA.

Sehubungan dengan sh'uktur permodalan, kepemilikan saham dan riwayat kepemilikan
saham dalam TUA, pada tanggal 19 April 2004 telah diselenggarakan Rapat Umum
Pemegang Saham Luar Biasa TIJA yang antara lain mengkonfirmasikan hal-hal tersebut,
termasuk kepemilikan PERSEROAN dalam TUA. Panggilan untuk penyelenggaraan
Rapat Umum Pemegang Saham TIJA tersebut dilaksanakan dengan iklan pada harian
Indo Pos yang terbit pada tanggal 4 Apfl 2004 dan harian Sinar Harapan yang terbit
pada tanggal 5 April 2004.

PT Seabreez Indonesia ("Seabreez"), berupa penyertaan sebanyak 1.490 (seribu empat
ratus sembilan puluh) saham, masing-masing bemilai nominal sejumlah Rp25.000,00
(dua puluh lima ribu rupiah) atau seluruhnya bemilai nominal sejumlah Rp37.250.000,00
(tiga puluh tujuh juta dua ratus lima puluh ribu rupiah) yang metupakzn 94,24%o
(sembilan puluh empat koma dua empat persen) dan seluruh modal yang telah
ditempatkan dan disetor penuh dalam Seabreez.

Sehubungan dengan struktur pennodalan, kepemilikan saham dan nwayat kepemilikan
saham dalam Seabreeze, pada tanggal 28 April 2004 telah diselenggarakan Rapat Umum
Pemegang Saham Luar Biasa Sea Breeze yang antara lain mengkonfirmasikan hal-hal
tersebut, termasuk kepemilikan PERSEROAN dalam Seabreeze. Panggilan untuk
penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham Seabreeze tersebut dilakanakan
dengan iklan pada harian Indo Pos yang terbit pada tanggal 4 April 2004 dan hanan
Sinar Harapan yang terbit pada tanggal 5 April 2004.

PT Philindo ("Philindo"), berupa penyertaan sebanyak 1.525 (seribu lima ratus dua
puluh lima) saham, masing-masing bemilai nominal sejumlah Rp.381.750,00 (tiga rah:s
delapan puluh satu ribu tujuh rahrs lima puluh rupiah) atau seluruhnya bemilai nominal
sejumlah Rp582.168.750,00 (lima ratus delapan puluh dua juta seratus enam puluh

delapan ribu tujuh ratus lima puluh rupiah) yang merupakan 50% (lima puluh persen)
dari seluruh modal yang telah ditempatkan dan disetor penuh dalam Philindo

PT Jaya Bowling Indonesia ("JBI"), berupa penyertaan sebanyak 106 (seratus enam)
saham, masing-masing bemilai nominal sejumlah Rp Rp378 000,00 (tiga ratus tujuh
puluh delapan ribu rupiah) atau seluruhnya bemilai nominal sejumlah Rp40.068.000'00
(empat puluhjuta enam puluh delapan nbu rupiah) yang merupakan 16,75% (enam belas
koma tujuh lima persen) dari seluruh modal yang telah ditempatkan dan disetor penuh
dalam JBI.

b.

; ^  I
t  - t l

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



10 .

MAKE S qPT!ryTryERs

PERSEROAN telah menandatai;r*";,; *ranjian yang bemilai material, sebagaimana
dimaksud dalam LPSH dan sebagaimana diungkapkan dalam dan yang fotokopinya
dilampirkan pada LPSH, dan berdasarkan PERNYATAAN PERSEROAN, PERSEROAN tidak
berada dalam keadaan lalai (default) dan tetap memenuhi kewajiban-kewajibannya
sebagaimana ditentukan dalam peqanj ian-peqanj ian yang dibuat dan ditandatangani
PERSEROAN sesuai dengan ketentuan Anggaran Dasar PERSEROAN.

Sehubungan dengan pembatasan-pembatasan yang berkaitan dengan kegiatan PENAWARAN
UMUM SAHAM-SAIIAM PERSEROAN, sebagaimana dimaksud dalam Perjanjian Kredit
dengan PT Bank DKI Jakarta ("Bank DKI") yang tercantum dalam akta Pe{anjian Krcdit No.
128, tanggal 30 Desember 2003, dibuat di hadapan Aulia Taufani, S.H., pengganti dari Sutjipto,
S.H., Notaris di Jakarta, PERSEROAN telah memperoleh persetujuan dari Bank DKI dalam
sumt No. 091/DIR-PJA/III/2004, tanggal l8 Maret 2004.

PERSEROAN memiliki perkara-perkara sebagaimana diungkapkan dalam LPSH. Selain dan
perkara-perkara PERSEROAN sebagaimana diungkapkan dalam LPSH, PERSEROAN tidak
sedang menjadi salah satu pihak yang berperkara baik pidana, perdata, tata usaha negara
maupun perkara kepailitan baik di Pengadilan Negeri, Pengadilan Tata Usaha Negara di mana
PERSEROAN berdomisili maupun di Pengadilan Niaga dan PERSEROAN tidak sedang
terlibat perkara perburuhan di Panitia Penyelesaian Perselisihan Perburuhan Daerah (P4D),
Panitia Penyelesaian Perselisihan Perburuhan Pusat (P4P) dan perkara arbitrase di Badan
Arbitrase Nasional C'BANI") yang secara matenal dapat mengganggu kegiatan usaha
PERSEROAN dan terhadap hal tersebut diperkuat dengan PERNYATAAN PERSEROAN

Berdasarkan pemyataan masing-masing anggota Direki dan Komisaris PERSEROAN, masing-
masing anggota Komisaris dan Direksi PERSEROAN tidak sedang menjadi salah satu pihak
yang berperkara baik pidana, perdata, tata usaha negara maupun perkara kepailitan baik di
Pengadilan Negen, Pengadilan Tata Usaha Negara di mana PERSEROAN berdomisili maupun
di Pengadilan Niaga dan PERSEROAN tidak sedang terlibat perkara perburuhan di P4P dan
perkara arbitrase di BANI.

Sehubungan dengan PENAWARAN UMUM SAHAM-SAHAM, PERSEROAN telah
menandatangani perj anj ian-perj anj ian sebagai berikut:
a. Akta Perjanjian Penjaminan Emisi Efek No. 180 tanggal 30 April 2004 sebagaimana

diubah dengan akta Addendum/Perubahan Perjanjian Penjaminan Emisi Efek No.l l6
tanggal 18 Juni 2004, keduanya drbuat di hadapan Aulia Taufani S.H., pengganti dari
Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, dimana PT Danareksa Sekuntas bertindak selaku
Penjamin Pelaksana Emisi Efek;

b. Perjanjian Pengelolaan Administrasi Saham No. 181 tanggal 30 April 2004 sebagaimana
diubah dengan akta Addendum/Perubahan Perjanjian Pengelolaan Administrasi Saham
No.l17 tanggal l8 Juni 2004, keduanya dibuat di hadapan Aulia Taufani S.H.,
pengganti dari Sutjipto, S.H., Notaris di Jakarta, dimana PT Adimitra Transferindo
bertindak selaku Biro Administrasi Efek PERSEROAN: dan

c. Perjanjian Pendaftaran Efek Bersifat Ekuitas Di KSEI No. SP-005/PE/KSEV0404,
tanggal 30 April 2004, dibuat dibawah tangan, antara PERSEROAN dengan PT
Kustodian Sentral Efek Indonesia.

d. Perjanjian Pendahuluan Pencatatan Efek, tanggal 3l Mei 2004, dibuat di bawah
tangan, antara PERSEROAN dengan PT Bursa Efek Jakarta.

Perjanjian-pelanj ian tersebut di atas telah dibuat dan ditandatangani oleh PERSEROAN sesuai
dengan ketentuan Anggaran Dasar PERSEROAN.

1 1 .

12.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



M A K E s  e !  P A R T N E R S
* ' ' " '

13. lnformasi yang disajikan dalam Prospektus Awal sehubungan dengan PENAW-ARAN IIMUM

SAHAM.SAHAM,khususnyaBaVImengenaiKeteranganTentangPERSERoANbutirl,
2, 3, 5, dan butir 8, sepanjang didasarkan pada LPSH, secara ringkas telah sesuai dengan

informasi yang termuat dalam LPSH'

PENTDAPAT SEGI HUKUM dibenkan berdasarkan pengertian-pengertian sebagai berikut:

b .

c .

e .

pelaksanaan dari dokumen dan peqanjian yang diperiksa oleh M&P dan/atau dibuat dalam rangka

PENAWARAN UMLrM sAHAM_Selrell dapat dipengaruhi oleh perahuan perundangan Republik

lndonesia yang bersifat memaka dan tunduk kepada asas itikad baik yang wajib ditaati sebagaimana

diatur dalam Pasal 1338 Kitab Undang-undang Hukum Perdata'

PENDAPATSEGIHUKUMsecarategashanyameliputihal.halyangdisebutkandi-da-lamnyadan
samasekalitidakmeliputihal-halyangmungkinsecaraimplisitdapatdianggaptermasukdidalamnya.

PEN.DAPAT SEGI HUKUM diberikan berdasarkan (i) dokumen dan/atau keterangan yang

iotokopinya dilampirkan pada LPSH dan (ii) PERNYATAAN PERSEROAN di mana disebutkan

bah*u dokumen dan/atau hal yang disampaikan dan/atau keterangan yang diberikan tenlf tUff

sama sekali tidak bertentangan dingan LPSH dan PENDAPAT SEGI HUKUM dan dalam hal

m"nurut pendapat PERSER-OAN teidapat dokumen dan/atau hal yang tidak perlu disampaikan

Ju,r/utuu k"t.ru'gan yang tidak perlu diberikan kepada M&P, dan karenanya tidak diterima/diketahui

oleh M&p, tidak-membuat pr,NoepAT SEGI nUkUV menjadi kurang benar dan/atau menyesatkan,

termasuk bahwa PERSEROAN memenuhi kewajiban-kewajibannya sesuai dengan rzin-izin dan/atau

perjanjian-peqanjran di mana PERSEROAN menjadi pihak'

PENDApAT SEGI HUKUM diberikan dengan asumsi bahwa semua tanda tangan yang tertera dalam

semua dokumen yang disampaikan atau ditunjukkan oleh PERSEROAN dan pihak ketiga kepada

M&Padalahaslidandokumen{okumenasliyangdiberikanatauditunjukkankepadaM&Padalah
otentik dan bahwa dokumen-dokumen yang disamfaikan kepada M&P dalam bentuk fotokopi adalah

benar, akurat, sesuai, tidak bertentangan dengan aslinya dan trdak menyesatkan'

Dengan tidak mengesampingkan huruf d tersebut di atas, PENDAPAT SEGI HUKUM diberikan

deng"an asumsi bahwa dokumen-dokumen, pemyataan-pemyataan dan keterangan-keterangan yang

disa"mpaikan kepada M&P untuk memberikan iENoefer SEGI HUKUM telah lengkap' sesuai

dengan keadaan yang sebenamya dan tidak mengalami -perubahan 
sampai dengan tanggal menjadi

.f"tiifnyu te-yataun pendallran PENAWARAN UMttM SAI{AM-SAHAM, kecuali jika

dinyatakan lain ialam informasi tambahan yang akan disampaikan kepada Bapepam dalam rangka

untrik melengkapi informasi aspek hukum setelah tanggal PENDAPAT SEGI HUKUM'

PENDAPAT SEGI HUKUM diberikan berdasarkan peraturan perundangan tt-\t1:ng1-YlnC
berlaku di Republik lndonesia pada tanggal ditandatanganinya PENDAPAT SFq-H"IUM' '

termasuk peraturan Jabatan Notaris oatam slut lg60-3, serta dengan asumsi bahwa PERSEROAN

tetap memenuhi perahrran perundangan tersebut'

Tanggung jawab M&P sebagai Konsultan Hukum PERSEROAN yang independen- sehubungan

dengan hal-hal yang diberrkan Jalam PENDAPAT SEGI HUKUM adalah terbatas pada dan sesuai

denlan ketentuan dilam pasal g0 Undang-undang Republik Indonesia No. 8 tahun 1995 tentang Pasar

Modal.

PENDAPATSEGIHUKUMdiberikansemata.matauntukdigunakanolehPTDanareksaSekuritas
yang bertindak sebagai PENJAMIN PELAKSANA EMISI EFEK dalam rangka PENAWARAN

UMUM SAHAM-SAHAM, *uturfun rcmbusannya disampaikan kepada pihak yang disebutkan di

bawah ini.

PENDAPATSEGIHUKUM,M&Pbua tdengansebenamyase lakuKonsu l tanHukumyang
ind.p"nden dun tidak terafiliasi dan atau terasosiasi dengan PERSEROAN'
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I M A K E S  E ! P A R , T N E R S

Diberikan di Jakarta pada tanggal yang disebutkan pada bagian awal PENDAPAT SEGI HLIKUM.

Hormat kami,
untuk dan atas nama

r . 2mp1mn:

- LAPORAN HASIL PEMERIKSAAN SEGI HI]KUM
No. Ref.: 269lLPStyMP,{S lPJlSnl04l}4, tanggal 30 April 2004.

- INFORMASI TAMBAHAN ATAS LAPORAN HASIL PEMERIKSAAN SEGI HUKUM ATAS
PERSEROAN
No.Rel: 454lLil\,IP[S/PJ/Sn/06/04, tanggal I 8 Juni 2004'

Temhuan:
l. Kepada:

Badan Pengawas Pasar Modal @apepam)
Gedung Baru Departemen Keuangan R.I., Lantai 3
Komplek Departemen Keuangan R.I
Jl. Dr. Wahidin, Jakarta 10710
Iaktrtz Prtsat

U.p.: Yth. Ketua Badan Pengawas Pasar Modal

2. Kepada:
PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk
Gedung Cordova Tower Lt.7
Jl. Pasir Putih Raya I Blok E5, Ancol Timur
Jakarta Utara
f.l.p. Yth fiireksi

Iwan Sefiawan- S-H-
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IEIJAYA ANcoL

xvt. SURAT PERNYATAAN D|REKS|, LAPORAN AUDTTOR
INDEPENDEN DAN LAPORAN KEUANGAN

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



JAYA ANCOL
STJRAT PERIIYATAAN DIREKSI

TENTANG
TANGGUNG JAWAB ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI

(31 DESEMBER 2003,2002 DAN 2001)
P.T. Pembanguu Jaya Ancol Tbk dan anak perusahaan

Kami yang bertanda tangan dibawah ini:

l. Nama
Alamat kantor
Alamat domisili sesuai KTp
atau kartu identitas lain
Nomor Telepon
Jabatan

2. Nama
Alamat kantor
Alamat domisili sesuai KTP
atau kartu id€ntitas lain
Nomor Tele?on
Jabatan

menyatakan bahwa:

l. Bertanggungjawab atas penlusunan dan pelryajian laporan keuangan konsolidasi;

2. Laryan keuangan konsolidasi telah disusun dan disajikan sesuai dengan prinsip
akuntansi yang b€rlaku umum;

3. a. semua informasi dalam laporan keuangan konsolidasi telah dimuat secara lengkap
dan berur;

b. Laporan keuangan konsolidasi tidak mengandung informasi atau fakta material
yang tidak benar, dan tidak menghilangkan informasi atau fakta material;

4. Bertanggung jawab atas sistem pengendalian intem dalam perusahaan dan anak
perusahaan.

Dernikian pernyataan ini dibuat dengan sebenamya.

Jakarta, 16 Juni 2004

Direktur Utarna Direktur Keuancan

]i. t t'' .,' :''i 
'

t EMr 8AU RUnft

Ir. Budi Karva Sumadi

PT PEMBANGUNAN JAYA ANCOL
:'Jova Tower, Jl. Pasir Pulih Raya Blok E5, Jakarta 14430, Tetp. (021) 6453456, 6454567, Fax. (021) 6452986,680502

Ir. Budi Karya Sumadi
Jl. Pasir Putih Raya Blok E5 Jakarta 14430
Jl. Garuda Blok C.2 No. 14 RT /RW 013/08
Kel. Bintaro Kec. Pesanggrahan Jak-Sel.
645345G6454567
Direktur Utama

Drs. S. Sudiro Pramono, MM.
Jl. Pasir Putih Raya Blok E5 Jakarta 1.1430
Perumahan Gading Griya kstari Blok Hl/ E
Kelapa Gading JakartaUtara
6453456-6454567
Direktur Keuansan

':tiA
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Deloitte"

lz in No. 00.1.0737

16 Juni 2004

Laooran Auditor lndeoenden

No. 160604 PJA SY SA

Pemegang Saham, Dewan Komisaris dan Direksi

P.T. Pembangunan JaYa Ancol Tbk

Kamite|ahmengauditneracakonso| idasiP.T.PembangunanJavaAnco|Tbkdananakperusahaan
tanggal 31 Desember 2003, 2001';;;'ob1' serta tapor6n laba rugi' perubahan ekuitas dan arus kas

konsotidasi untuk tahun-ranu" ;;i' ;;;;ih-i; paJ5-tanggat terlebut.. Laporan k"Y^as-"1^:9tl"h

tanggung jawab manajemen Perlsaiaan' Tanggung iawab kami terletak pada pernyataan pendapat

atas laporan Keuangan 0"r.o"-t"iii"n 
'"'oii""iutil' 

r"ti tidak mengaudit laporan keuangan

anakperusahaanp.r .Seaoreeztnoonesiauntuktahunyangberakhir3lDesember2003.Laporan
keuanqan anak perusahaan ,"rl"Ori r"*"^infan lumian aniva sebesar 1,2o/o dari jumlah aktiva

ffiilffi;:iil"'[iJg"iir o"""ru"i zooa, o"n jumtah penjualan dan pendapatan usaha sebesar

2,7o/o darijumlah penjualan o"^'p-""i"-iJti-"t!n" 191-tat1'13ti 
pada iahun vang berakhir pada

tanggat tersebut. uaporan xeuaiga'iirn"ll".rutt""n tersebut di;udit oleh auditor independen lain

dengan pendapat *alar tanpa'pengecu;lian' Laporan auditor independen lain tersebut telah

diserahkan kepada kamr, o"n 
-p"lo.iut 

kami, seiauh yang berkaitan dengan jumlah-jumlah yang

ditaDorkan untuk anak p"ru.!i"""il?i"lnut,--ic"rirfu-n semata-mata atas laporan auditor

independen lain tersebut 
itetapkan lkatan Akuntan lndonesia'

Kami melaksanakan audit berdasarkan standar auditing yang d

standar tersebut mengnarusxari"riamir"r*""n"ij" oin metat<sanixan audit agar kami memperoleh

keyakinan memadai banwa tapor-an r"u"ng; 0"n". dari. salah saji material. suatu audit meliputi

oemeriksaan, atas dasar p""gil;;, i"iiib-*ti vap. mel9lku-ns jumlah-iumlah dan pengungkapan

dalam laporan keuangan. Audii iuga meliputi penilaian atas^lrinlp aku;ltansi yang digunakan dan

estimasi signifikan yang oiuuat oiJhl;anajemen, serta penitaian terhadap penyajian laporan keuangan

secara keseluruhan. Kami y"*i#;;;;;it xami m'emberikan dasa; memadai untuk menyatakan

pendapat.

! !?t! !!
i r i l [ + l l
Han3T@nakona Munota & H.lim
Reqiner€d Publi( Acountanls
Lic;nre No XEP 219/kM 6/2001
wilma Antara l2rnFl@.
ll Medan Merdeka selatan No 17

Ie l  +62 21  2312879,2112955,  2 l l2 l8 l
Fax +62 21 1840187, 2llll25
e  maL dn ndo@delone<om

Menurut pendapat kami' berdasark?" q'9lt- \"T i ̂ .dA lT:. f l)#::::,*"?'llTL""fl i Jffi Tjiili:i#'-fi:ffi::'-:""9i',?'J'T&:iidi*ilt.,l*i:lllm".:lix'iii"Llii?1tl:i:i.!:liT^:J"ili:Hil';Li:ffi,f :fi:'i:;^ i illi1e1t{];r"-*.""1"':1,fl :l ff :i:'[:l^,Xil,J?:ffflyang material, poslsl Keuangarr_r' r ' rsrrrvq"!'s'rv 
n ekuitas dan arus kas untuk tahun-

ii'il;;;;'r6ot,zooz ai" 2001' serta hasil usaha' perubaha,^ 
^1,,.r.^ci vrnd herreku umum di

ljrffi"#3";;:1il;,.'J"'o'""1?,6n"1"t";;;"'i::;;ru;!I^ p,i""ip "i"^tansivans berraku umum di
lndonesia.

Sebelum laporan ini kami telah menerbitkan laporan No.17O3O4 PJA SY SA tanggal 17 Maret 2004

aras taooran keuangan konsotid;s;';.;.'i;ru5ngrn"n Jaya Ancot-ioi dan anak--perusahaan untuft

tahun_iahun yang berakhir 31 il:#b";' i-o;sl-2ooz ,i"n 2001 dengan pendapat-wajar lanpa

pengecualian. Dalam Rangka ffiil;;" 
-J;t]rn -ietoana 

saham tiiasa Atas Nama seri c'

perusahaan terah menerorrKan 1.jffifi'6";;;-ieuangan .konsoridasi 
tersebut untuk disesuaikan

dengan peraturan pasar Modat i",ii O.f"-f:" il"gair"-n" diielaskan dalam Catatan 40 atas laporan

keuangan konsolidasi.

HANS TUANAKOTTA MUSTOFA & HALIM

Deloitre Tou(he Tohm'te!

e0 l=--
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PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN
ERACA KONSOLIDASI

11 DESEMBER 2003, 2002 oAN 2001

catatan 2003 2002 2@1
Rp RP RP

dan setara kas 2d,3,33 41.21'1.323.7a9 61.409.452.056 34.931 246 0oo
eposito berjangka 4,15 6.771.093.486

I KIIVA

A LANCAR

utang usaha kepada pihak selelah
dikurangi penyisihan piutang ragu-ragu
sebesar RD 1.0E0.596.267 tahun

456.367.20E tahun 2002 dan

A TIDAK LANCAR

566.456.261 tahun 2OOl 2e,5 107.2 .8r''2.776 ffi.297 55/..79 t6'205 320'991xp ooo.9o(,,zo I ianun zvu I

Jtang laiFrr.lain - pihak ketiga 6 1.0r';9.823.752 876.214.009 742.762.071
ersediaan 21 3.332 701.0S4 3.150.830.03E 1.321'911 095
ano muKa 7 10.951.999 712 9.22.3.854..070 9 694 096 775
-rak Perlambahan Nilai dibavar dimura 81.025.392 249.376'6rtt) 285 354.'012

3ya dibayar dimuka 29 3.702.y2.2W 4.'143.323.76 2.309.385.580

-'riah AKiva Lancar '174 38.212.285 135 350'605258 65 49f.O8/. 524

=kening bank yang ditetapkan pnggunaannya 6,37 ' 23.755 333.947 30 668 818 138

-r"ng pinar nuuungan istirnewa 33 924.146..1a5 2.54E.084.935 1.058.495 015
p a j a k t a n g g u h a n 2 c . , 2 8 4 . 3 8 3 . 5 5 2 . 0 7 4 1 0 . 0 0 3 9 t 6 ' 9 1 6 8 7 5 9 6 1 3 1 0 5

estasi saham 2n,g 4.370.614.2E5 3.990.915 450 3 446 468 103

real estat 2i'1O 137.115.621 7aA 105 058 1E3 975 99 742774'AAO
tetap - setelah dikurangi akumulasi penyusutan

RD 186.846.054.112 tahun 2003,
55.390.660.459 tahun 2002 dan
33.3119.487.320 tahun 2OO'l 4,2R'l'l 246.525.498.723 189.953.074.392 148.307.E9s.097

:odwill- bersih 2b,12 1.@1.113.495 2.0E2 2ft'992 3 123 340'489

tangguhan - hak atas tanah 21,13 618.307.114 298.306.703 321.253.373
jaminin kepada pemasok 30.878.200 5'878'200 5 878 200

,iah Aktiva Tidak Lancar 395 409 731 E68 337755921 510 295 434 536 400

'.f LAH AKTIVA --569.765.944.199- -47311cF.'52616E- -3eo 924.6n'92+-

- at catatan atas laporan keuangan konsolidasi yang rnerupakan bagian
:-l tidak terpisahkan dari laporan keuangan konsolidasi.
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN

NERACA KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003, 2oo2 DAN 2001 (Laniutan)

catatan --#---#--Jtr-
KEWAJIBAN DAN EKUITAS

KEWNIBAN LANCAR
Hutang usaha

Pihak hubungan istirnewa
Pihak ketiga

Hutang lain-lain
Pihak hubungan istir€wa
Pihak ketiga

Hutang pajak
Biaya masih harus dibayar
Pandaoatan diterima dilruka
Hutang jarEka panjang yang iatuh tempo

dalam salu tahun
Bank
Sewa guna usaha

Jurnlah Kew4iban Lancar

KEWAJIBAN TIOAK LANCAR
Kewajiban rnanfaat karyawan
Kewaiiban Pajak tangguhan
Hutang iangka Paniang - setelah dikurangl

bagiln yang iatuh temPo dalam satu tahun
Bank
Sewa guna usana

Uar€ iaminan Pelanggan

Jurnlah Kewajiban Tidak Lancar

KEUNTUNGAN YANG OTTANGGUHKAN ATAS TRANSAKSI

btlriunr-nH onr'r pENYEWAAN KEMBALI 2k

HAK MINORITAS ATAS AKTIVA BERSIH
ANAKPERUSAHAAN 22

1.757.035.867

81.062.556 203.6EE.419 249.692.713

14,33

J J

I E

2o,16
't7

2m,'l8

5.745.090.909
25.600.739.364

21.003.662.E86
19.294.074.659
32.628.375.44
6.200.504.002

1.749.990.000
3.994.961.921

12.92'1.63/..924
49.903.160.096
28.960.085.423
31.459.520.567

30E.6E6.702

8.165.92E.590

100.000.000
10.@2.5/'2.492
26.250.966.068
23.3'18.965.180
2.31E.O58.353

53.600.000
19 45E.139.140

2k,20 3.6E7.50O.000

t 14.879.086.604

2n,g2 
'16.458.661.09E

2c.,28 8.410.099.3116

19 14OjO2.@2
2k,2o 5.892.500.000
21 5.589.193.2E7

129.298.039.633

13.228/r'7.@8

70.210.060.683

E.302.A22.36

519.409.721

4.953.255.E08 2.924.OO5.211

f .2?f�.A27 .557
36.490.555.823 1E.701.132.537

EKUITAS
i/tcdal saham - nilai nominal Rp 1.000 Per saham

Modal dasar, ditempatkan dan disetor -

20.000.000 saham
Saldo laba
Oitentukan P€nggunaannya
Tidak ditentukan P€nggUnaannya

Jurnlah Ekuitas

JUMLAH KEWAJTBAN DAN EKUITAS

20.000.000.000

61.4iI5.000.000
335.123.203.303

416.55E.203.303

_56r.?65.944.153

20.000.000.000

61.435.000.000
243.468.666.179

324.903.666.179

20.000.oo0.000

61.335.O00.000
197.903.039.971

279.238.039.971

-41316sssssssssssssss�5526 168 -360.124 6n 9?4-

Lihat catatan atas laPoran keuangan konsolidasiyang rneruPakan baglan

yant tioaf terpisalXan dari laporan keuangan konsolidasi'
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
LAPORAN LABA RUGI KONSOLIDASI

PENJUALAN 2m.24
PENOAPATAN USAHA

JUMLAH PENJUALAN DAN PENDAPATAN USAHA

BEBAN POKOK PENJUALAN 2m.25
BEBAN LANGSUNG

JUMLAH BEBAN POKOK PENJUALAN DAN
BEBAN LANGSUNG

UNTUK T

LABA KOTOR

BEBAN USAHA
Penjualan
Umum dan administrasi

Jumlah Beban Usaha

LAEA USAHA

PENGHASILAN (BEBAN) LAIN-LAIN
Penghasilan bunga
Keuntungan (kerugian) kurs mata uang asing
Bagian laba bersih perusahaan asosiasi
Keuntungan (kerugian) penjualan aktiva tetap
Amorlisasi goodwill
Beban bunga dan keuangan
Lain-lain - bersih

Penghasilan Lain-lain - Bersih

LABA SEBELUM PAJAK

BEBAN PAJAK

LABA DARI AKTIVITAS NORMAL

POS LUAR BIASA - bersih setetah pajak

LABA SEBELUM HAK MINORITAS

.1AK MINORITAS ATAS LABA BERSIH
ANAK PERUSAHMN

LABA BERSIH

LABA PER SAHAM OASAR
Laba usaha
Laba tidak termasuk pos luar biasa
Laba bersih

DESEMBER 2OO2 DAN

C€tatan 2003 2002
Rp

166.045.822.190
268.374.984.313

434.420.806.503

(36.258.408.494)
(196.992.448.583) .

(233.250.857.077\

201.169.949.426

(14.18r .632.261)
(95.447.442.3431

(109.629.074.604)

91.540.874.822

Rp

136.979.738.050
243.U1.127 .318

380.820.865.368

(16.489.268.703)
(168.312.765.706)

(184.802.034.409)

'196.018.830.959

(21.095.698.922)
(86.756.116.324)

(107.851.815.246)

88.167.015.713

8.277.220.104
(7 17 .606.042)

1.088.894.694
391.739.423

(1.041.113.497)
(435.058.647)

(6.868.312.059)

695.763.976

88.862.779.689

(28.204.308.07s)

60.656.47 t.614

2.538.045.119

63.196.516.733

(30.890.525)

63.165.626.208

Rp

95.r69.804.992
199.552.221.147

294.722.026.13s

(23.471.082.989)
('121.123.511.9461

(144.594.594.935)

150 .'t27 .431 .204

(15.058.785.s03)
(74.601.511.699)

(89.660.297.202)

60.467.134.002

9.651.081 .008
(100.562.191)
778.48't.946

(484.511.7r8)
(1.04'1.r 13.497)

(585.263.809)
2.555.435.871

'1o.774.447.610

71 .241.581 .612

(21.804.217 .5O1\

49.437.364.1 11

6.377.315.567

55.814.679.678

(42.982.6441

55.771.697 .034

2m,26

3,4,8 6.074.549.077
2c 'l.163.048.453

2h,9 759.397.677
2j,11 356.802.709
2b,12 (r.041.113.497)
19,20 (1.781.775.7551
27 5.662.637.666

11.193.546.330

20,28

102.734.421.152

(20.895.376.664)

8'1.839.0,14.488

29.228.756.773

111.067.801.261

(38.264.137)

111.029.537 .124

29

22

2p,30

Lihat catatan atas laporan keuangan konsolidasi yang merupakan bagian
yang tidak terpisahkan dari laporan keuangan konsolidasi.

122
E4
88

127
114
154

84
69
77
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Saldo por I Januari 200'l

Labe b€rslh bhun berFlan

Dividon

Cadanggn umum

Saldo p€r 31 Ds€mbor i{o'l

Labe bsslh tahun borialan

Dh,iden

Cadam6n umum

Saldo p€. 3l Ds€mb€r 2002

taba beIElh tahun berJahn

Dlld"tt

Saldo psr 31 D€3€mb6r 2003

Modaldisetor Penggunaannya
RP RP

2o.ooo.ooo.o00 6'1.235.000.000

penggunaannya
Rp

154.539.342.937

55.771.697.034

(12.308.000.00o)

( I 00.000.000)

197.903.039.971

63.165.626.208

(1 7.s00.000.000)

{ 1 00.000.000)

243.468.666.'�| 79

f 1.029.537.124

r19.375.000.000)

335. I 23.203.303

Jumlah ekuilas
Rp

235.774.U2.937

55.21.697.034

( 1 2.308.000.000)

279.238.039.971

63. r 65.626.208

(1 7.500.000.0o0)

324.903.666. t 79

111.029-531.124

(19.375.000.0o0)

4 t 6.558.203.303

31

31

20.000.000.0@

100.000.000

61.335.000.0@

31

3 1  . -

20.000.000.m0

100.000.000

6t.435.000.000

-?9@-qlllglw.

3t

Lihat ca&n &8 laporan ksuangan ko|FolHasi yang msrupakan bagian

V"m tO"t t"Ot"ttkan dari laporan kalar€an korlsolidasi

P.T. PEMMNGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAFIMN
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUS$AAN
-APOMN ARUS KAS KONSOLIDASI
JNTUK TAHUN.TAHUN YANG BERAKHIR 3I DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1

ARUS KAS DARI AKTVITAS OPEMSI
Penorimaan dari p€langgan
Pernbayaran kgpada pemasok dan karyawan

Kas dihasilkan dari op€rasi
Pembayaran boban bunga dan keuangan
Pembayaran pajak penghasilan

Kas B€rsih Dipetoleh Dari Aktfuitas Operasi

ARUS KAS DARI AKTIVITAS INVESTASI
'lasil penjualan aktlva tstap
oensrimaan klaim asuranai
Penorimaan bunga
tenorimaan dividen dari p€rusahaan asosiasi
temlehan aktiva tetap
"enambahan akliva rEal oatat
eenempatan doposib bedar€ka
eenemoatan investagi

<as Bersih Dlpetoleh Dari (Digunakan Untuk)
Aktivitas lnvostasi

\RUS KAS DARI AKTMIAS PENDANMN
'ensrimaan dari (pombayaran kepada) pihak hubungan

isf mewa
>enambahan hutang bank
>embayaran hutang bank
tembayaran hulang sewa guna usaha
tembayaran dividen

<as Bsrsih Digunakan Untuk Aldvitas Pondanaan

<ENAIKAN (PENURUNAN} BERSIH KAS
DAN SETARA KAS

<AS DAN SETARA KAS AWAL TAHUN
)enggunaan rekening bank yang ditetapkan

psnggunaannya

<AS DAN SETARA KAS AKHIR TAHUN

Catatan 2003
Rp

359.239.546.803
(32't.74s.212.U41

37.490.333.959
3,19,20 (1.787.086.785)
16,28 __WW!I

1 1 .647.526.600

2002
Rp

3f 1 .U5.176.224
(274.ilz.525.75O1

96.802.650.478
(425.005.847)

(15.022.301.409)

81.355.U3.222

s97.901.600
3.Azs.778.741
8.164.002.668

(52.570.s70./t46)
(4.699.rn.473)

(64.000.000)

(44.946.660.910)

2001
Rp

2U.816.842.234
(194.710.680.769)

70.106.201.465
(585.263.809)

(16.403.297.407)

53.117.6/�0-249

483.112.538
17.208.800.000
9.651.981.008
1.730.013.457

(88.173.499.578)
(26.O11.117.2M't

(85.1r0.709.779)

1 1
29

3,4,8
I

11,15,20
1 0
4
o

48.771.203.5W
41.730.366.818
5.870.296.984
1.003.331.707

(69.245.131.225)
(r9.807.165.518)
(6.77r.093.48S)

1.551.808.780

33
19
't9

20
31

817.272.063
E0.957.281

(310.812.4t21
(38.320.000.000)
t19.420.214.4661

r.57.152.797.5941

(43.C53.462.2't4l

6l./t09.452.056

23.755.333.947

41.211.323.755:

(100.000.000)
1.000.000.000
(225.503.5771

(17.518.456.870)

(16.843.960.447)

19.564.721.865

34.931.2/t6.000

6.913.484.191

61.409.452.056

(25o.00o.ooo)

(53.600.000)

(15.32S.201.961)

(15.631.801.961)

147.624.871 .4511

79.540.885.334

3 .015.232.157

8.413.737.191
1.827.303.480

]ENGUNGKAPAN TAMBAHAN
tktivitas invostasi dan psndanaan yang tidak mempengaruhi kas:

Penambahan aKiva tetap melaluihuiang se\ a guna usana

Penambahan aktiva tetap melalui hutang lainlain

Penambahan aktiva real estat melalui hutang usaha

,hat catatan alas laporan keuangan konsolidasi yang merupakan bagian

. ang tidak tsrpisahkan dari laporan keuangan konsolidasi

47.900.000.000
20.6't9.898.912
12.250 .272.295

12.121 .430 .114
615.635.622
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P.T, PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003, 2002 DAN 2001 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BEMKH|R PADA
TANGGAL TERSEBUT (

, I ,  UMUM

a. Pendirian Dan lnformasi Umum

P.T. Pembangunan Jaya Ancol (Perusahaan) didirikan berdasarkan akta No. 33 tanggal
10 Juli 1992 dari sutjipto, s.H., notaris di Jakarta, yang diperbaiki dengan akta No. 98 tanggal
22 Agustus 1gg2 da; akta No. 34 tanggal g september'1992 dari notaris yang sama. Akta
pendirian dan perbaikan ini disahkan oleh Menteri Kehakiman Republik Indonesia,dengan
burat Keputusannya No' C2-7514.HT.01.01.TH.92 tanggal 11 September 1992' .serta
diumumkin datam Berita Negara Republik Indonesia No. 95, tanggal 27 Nopember 1992'
Tambahan No. 6071 . Anggaran dasar Perusahaan telah mengalami beberapa kali perubahan'
yang terakhir dengan akFnotaris No. 17 tanggal I Nopember 2001 dari sutiipto, s.H., notaris

ili .tit<arta, antar; lain mengenai perubahan anggaran dasar Perusahaan sesuai dengan

Undang-undangNo.l tahun-1995.Aktaperubahanini te|ahmempero|ehpersetujuandari
Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik lndonesia dengan Surat Keputusannya

No. C-07890 HT.01.04.TH.2002 tanggal 7 Mei 2002'

Dalam rangka pengembangan kawasan Ancol sebagai kawasan wisata terpadu' pada

tahun 1966, Pem6rintah baerah Khusus lbukota Jakarta (Pemda DKI) rnenuniuk

PTPembangunan|buKotaJakartaRaya(PTPembangunanJaya)sebagaiB€danPe|aksana
Pembangunin Proyek Ancol (BPPP Ancol) berda:9ll-Gll Surat Keputusan Gubernur-Kepala

DaerahKhusus|buxotaJakartaRayaNo.lb!3t1126|1966t iangga|19oktober1,966.Pada
tanggal 10 Juli .1992, status Bppp Ancol diubah menjadi suatu badan hukum, yaitu menjadi

PTPembangunanJayaAncol,dengankomposisikepemi| ikansahamnyaada|ahPemdaDK|
sebesar 80% dan PT Pembangunan Jaya sebesar 20%'

perusahaan berdomisili di Jakarta. Kantor pusat Perusahaan beralamat di Gedung Cordova

Tower,J| .PasirPut ihRayaB|okESAnco|Timur,JakartaUtara.Perusahaanberoperasi
secara komeBial tahun 1966.

S$uai dengan pasal 3 anggaran dasar Perusahaan' maksud dan tujuan Perusahaan adalah

berusaha dialam uidang 
-p-embangunan 

dan jasa. untuk mencapai maksud dan tujuan

tersebut, Perusahaan dapai melaksanakan kegiatan usaha sebagai berikut:
. Meniatankan usaha-usaha dibidang pembangunan, antara lain dapat bertindak sebagai

pengembang, pemborong pada umumnya, dan pengembang wilayah pemukiman;

. 
'tilenjatant<ari 

Jsaha diUidiirg jasa, yaitu konsultasi bidang perencanaan dan pengawasan

pembangunan.

Pada saat ini Perusahaan berusaha dalam bidang:
. Real estat, yaitu pembangunan, penjualan dan penyewaan bangunan; penjualan tanah

kaPling:
. Pariwilata, yaitu mengelola pasar seni' hotel wisata, padang golf dan dermaga'

Jum|ahrata-ratal€ryawanPerusahaandananakperusahaantahun2003,.2002dan200l
masing-masing adalah 1.436, 2 618 dan 2'326 karyawan

Perusahaan tergabung dalam kelompok usaha (grup) Jaya Ancol' Susunan. pengurus

Perusahaan paoa tanggai ai Desember 2003 sesu'i dengan akta No' 50 tanggal 20 Maret

2002 dari Sutipto, S.n.' notaris di Jakarta' adalah sebagai berikut:

Komisaris Utama
Komisaris

Direktur Utama
Direktur

Ma'mun Amin
Erry Riyana Hardjapamekas
Daryanto MangoenPratolo
Sukri Bey

Jahja Bambang Riabudi
Husin Djawas
Budi Karya Sumadi
Pramonohadi SaYogYa
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P.T. PEMBATIGUNAN JAYA ANCOL Tbk DAl.l ANAK PERUS,qHAAN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUAI.IGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003. 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN.TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (LanJutan)

Jumlah imbalan yang diberikan untuk komisaris dan direksi Perusahaan pada tahun 2003,
2002 dan 2001 masing-masing sebesar Rp 11.992.500.000, Rp 9.635.m0.000 dan
Rp 6.264.949.615.

b. Anak Perusahaan

P€rusahaan memiliki saham anak oerusahaan berikut:

@Kryrl('l T.rurQsd
Ld(kldEl H .!i'l,Ltt zrB m fr1 l@ trrrl*r&n€

&
PITrtsrfnFr.E€^.rdOJA) .E€r. Hi'|S S,gtl I,St6 1@t6 1Cn ZAUZLW.Ta0

PTSd*ffi(S) .!qta Prr,irE 9a3r% s21% g4 1gn 8.si(8.46
p.dryF dtrF..

Pada saat ini TIJA mengelola pintu gerbang, taman dan pantrai, dunia fantiasi, kolam renang,
pertunjukan binatang dan penginapan wisata, sedangkan Sl mengelola penginapan wisata
dan sarana transportasi di Kepulauan Seribu, penyewaan gudang dan stasiun pompa bensin.

KEBIJAKAN AKUNTANSI

a. Penvaiian Laooran Keuanoan Konsolidasi

Laporan keuangan konsolidasi disusun dengan menggunakan prinsip dan praktek akuntansi
yang borlaku umum di Indonesia.

Dasar penyusunan laporan keuangan konsolidasi, k€cuali untuk laporan arus kas, adalah
dasar akrual. Mata uang pelaporan yang digunakan unluk penyusunan laporan keuangan
konsolidasi adalah mata uang Rupiah (Rp). Laporan keuangan konsolidasi tersebut disusun
berdasarkan nilai historis, kecuali beberapa akun tertentu disusun berdasarkan pengukuran
lain sebagaimana diuraikan dalam kebijakan akuntansi masing-masing akun tersebut.

Laporan arus kas konsolidasi disusun dengan rnenggunakan metode langsung dengan
mengelompokkan arus kas dalam aktivitas op€rasi, investasi dan pendanaan.

b. Prinsio Konsolidasi

Laporan keuangan konsolidasi meliputi laporan keuangan Perusahaan dan anak perusahaan
dongan pemilikan lebih dari 5O%, baik se€ra langsung maupun tidak langsung. Saldo dan
fansaksi temasuk keuntungan/kerugian yang belum direalisasi atas transaksi antal
perusahaan dieliminasi untuk mencerminkan posisi keuangan dan hasil usaha Perusahaan
dan anak perusahaan sebagai satu kesatuan usaha.

Selisih lebih antara bagian Perusahaan atias nilai waiar aktiva dan kewaiiban anak
perusahaan dongan biaya perolehannya diakui sebagai goodwill dan diamortisasi dengan
menggunakan metode garis lurus selama 5 tahun.

c. Transaksi Dan Saldo Dalam Mata Uanq Asino

Transaksi-transaksi selama tahun beialan dalam matra uang asing dicatat dengan kurs yang
berlaku pada saat teriadinya transaksi. Pada tanggal neraca, aktiva dan kewajiban monetet
dalam mata uang asing disesuaikan untuk mencerminkan kurs yang berlaku pada tanggal
tersebut. Keuntungan atau kerugian kurs yang timbul dikreditkan atau dibebankan dalam
laporan laba rugi tahun yang bersangkutian.
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31DESEMBER2003,2002DAN2001SERTAUNTUKTAHUN-TAHUNYANGBERAKH|RPADA
TANGGAL TERSEBUT

i .

t .

Kas dan Setara Kas

Kas dan setara kas terdiri dari kas, bank dan semua investasi yang iatuh lempo dalam waktu

tiga bulan atau kurang dari tanggal perolehannya dan yang tidak dijaminkan serta lidak

dibatasi penggunaannYa.

Penvisihan Piutanq Raqu-Ragu

Perusahaan dan anak perusahaan menetapkan penyisihan piutang ragu-ragu berdasarkan

penelaahan terhadap keadaan masing-masing akun piutang pada akhir tahun

Persediaan

Persediaan dinyatakan berdasarkan biaya perolehan atau nilai realisasi bersih, mana yang

lebih rendah. 6iaya perolehan ditentukan dengan metode masuk pertama keluar penama

(first-in, first-out).

Biava Dibavar Dimuka

Biaya dibayar dimuka diamortisasikan selama masa manfaat masing-masing biaya atau

selama 1 tahun dengan menggunakan metode garis lurus (straight-line method)'

lnvestiasi

lnvestasi oada oerusahaan asosiasi

lnvestasi dengan pemilikan 20016 sampai dengan 50%,-baik langsung maupun tidak langsung'

dinyatakan sebesar biaya perorerlan,'oLmOlh atau dikurangi dengan bagiar laba atau rugi

perusahaanasosiasise|al(pero|ehansebesarpersentasepemi|ikandandikurangid€ngan
liuiO"n y"ng diterima (metode ekuitas)' Bila teriadi penurunan nilai yang bersifat permanen'

maka nilai tercatatnya dirurangi untuf mengakui penurunan tersebut yang ditentukan untuk

l"tiup inuu.t"ti secara individi dan kerugiinnya dibebankan pada laporan laba rugi tahun

berjalan.

lnvestiasi lainnva

fnvestasi dalam bentuk saham dengan pemilikan kurang dari 2oo/o \anQ nilai wajamya.tidak

te rsed iadand imaksudKanun tuk inves tas i j angkapan jangd inya takansebesarb iaya
;;;"1;i,""- (t "t"de biaya)' eii" t"A"ai penjrunln . nilai yang bersifat permanen' nilai

tercatatnya dikurangi untur< mengafui ;enurunan tersebut dan kerugiannya dibebankan pada

laporan laba rugi tahun berjalan.

Aktiva Real Estat

Akt ivarea|estatberupatanahdanrumaht ingga|dini |a iberdasarkanbiayapero|ehan.Biaya
plriJ"n"" r,u*n tinbg"f dan rumah tinggai dalam -penyelesaian 

meliputi seluruh biaya

konstruksi bangunan, oituar oiaya peroteiin tanan' Biaya porolehan tanah moliputi biaya

pembelian tanah mentan, pematangan dan pengembangan tanah' periiinan dan iasa

konsultasi, taksiran kewaiiban p"ng"ti"ttg"n tanah dan lingkungan kepada pembeli'

Aktiva Tetap - Pemilikan lanosuno

Aktiva tetap dinyatakan berdasarkan biaya perolehan .setelah 
dikurangi akumulasi

p;;ilt"i;'n<tiva tetap p"tt"n""n oan ri"rn' kecuali tanah' disusutkan dengan

menggunakan metode garis lurus berdasarkan taksiran masa manfaat ekonomis aktiva tetap

sebagai berikut:
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN.TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjulan)

Bangunan
Sarana dan prasarana
Mesin dan perlengkapan
Peralatan
Kendaraan
Binatang

Prasarana, mesin dan pedengkapan, peralatan, kendaraan dan kapal milik Sl disusutkan
dengan menggunakan metode saldo menurun ganda dengan larif antara 25% sampai 50%.

Tanah dinyatakan berdasarkan biaya perolehan dan tidak disusutkan.

Bila nilai tercatat suatu aktiva melebihi taksiran jumlah yang dapat diperoleh kembali
(estimated recoverable amount) maka nilai tersebut diturunkan ke jumlah yang dapat
diperoleh kembali tersebut, yang ditentukan sebagai nilai tertinggi antara harga jual neto dan
nilai pakai.

Beban pemeliharaan dan p€rbaikan dibebankan pada laporan laba rugi konsolidasi pada saat
teriadinya; pengeluaran yang memperpanjang masa manfaat atau memberi manfaat
ekonomis di masa yang akan datang dalam bentuk peningkatan kapasitas, mutu pelayanan
atau peningkatian standar kineria dikapitalisasi. Aktiva tetap yang sudah tidak digunakan lagi
atau yang dijual dikeluarkan dari kelompok akliva tetap berikut akumulasi penyusutannya.
Keuntungan atau kerugian dari penjualan aktiva tetap tersebut dibukukan dalam laporan laba
rugi konsolidasi pada tahun yang bersangkutan.

Aktiva dalam penyelesaian dinyatakan sebesar biaya perolehan. Akumulasi biaya perolehan
akan dipindahkan ke masing-masing aktiva tetap yang bersangkutan pada saat selesai dan
siap digunakan.

Aktiva Sewa Guna Usaha

Transaksi sewa guna usaha dikelompokkan sebagai capital lease apabila memenuhi kriteria
sebagai berikut:

1) Penyewa guna usaha memiliki hak opsi untuk membeli aktiva yang disewa guna usaha
pada akhir masa sewa guna usaha dengan harga yang telah disetujui bersama pada saat
dimulainya perianjian sewa guna usaha.

2) Seluruh pembayaran berkala yang dilakukan oleh penyewa guna usaha ditambah dengan
nilai sisa dapat menutup pengembalian biaya perolehan barang modal yang disewa guna
usaha beserta bunganya sebagai keuntungan perusahaan sewa guna usaha.

3) Masa sewa guna usaha minimum dua tahun.

Transaksi sewa guna usaha yang tidak memenuhi kriteria tersebut di atas dikelompokkan
sebagai transaksi sewa menyewa biasa (operating lease).

Aktiva dan kewajiban sewa guna usaha dicatat sebesar nilai tunai dari seluruh pembayaran
s€wa guna usaha ditambah nilai sisa (harga opsi). Aktiva sewa guna usaha disusutkan
dengan metode dan berdasarkan taksiran masa manfaat ekonomis yang sama dengan aktiva
tetap - pemilikan langsung (lihat kebijakan akuntansi mengenai aktiva tetap - pemilikan
langsung).

Tahun

10-20
c

5
c
5
5
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TANGGAL TERSEBUT (Laniutan

P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN

bninrn[ nras uPoRAN KEUANGAN KoNSoLIDAS
31 DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 

,2;;;'iiiiN 
UT.TiUT TAHUN.TAHUN YANG BERAKHIR PADA

I

Keuntungan atau kerugian yang teriadi ..t"h'b':9-"1-^d-"ngan 
transaksi peniualan dan

penyewaan kembali (sale and lea;e ba;K) ditangguhkan dan diamortisasi secara proporsional

Oenian p.nyr"utan aktiva yang disa/va guna usaha'

t.

Biaya yang terjadi sehubungan dengan pensl'y":ll:-g-"1-.1,11-** tanah ditangguhkan dan

diamortisasi dengan metode g"'i" dl" sep;njang umur. hukum hak atas tanah atau selama

;;";i;r;;rur hukum-hak atas tan;h teiih pendek dari umur ekonomisnva.

m. Penqakuan Pendaoatan dan Beban

Pendapatan diakui pada saat penyerahan barang dan jasa kepada pelanggan'

Pendapatan dari penjualan real estat berupa bangunan rumah beserta tanah dimana

bangunan tersebut didiril€n, d* ;;ft*iuJan tan;h. yang. oendirian bangunannya akan

dilaksanakan oleh pembeli t""'r"j'x"i"tri'u"t* fin;uat diai<ui oengan metode tull accrual iika

seluruh syarat berikut dipenuhi'

1) pengikatan iual beli telah berlaku:
2) harga iual akan tertagh, d-i;n; iumlah pembayaran yang diterima sekurang-kurangnya
-' 

iJ""n-ri"n""pai 20% Jari harga iual yang telah disepakati;

3) tagihan peniual terhadap J"ilO'Ji p"O"-t"sa yang akan datang bebas dari subordinasi

terhadap hutang lain dari Pembeli;
4) - untuk peniu"r"n o"ngun"i ';iiutt u"s"'t" tanah jika telah teriadi p€ngalihan seluruh

risiko dan ."nt""t r"pJtiiii"il;;-;;" terdapat pada suatu transaksi penjualan'

dan peniual ""r"njutny"'iio"f-titp"'nyui kew€iiban atau t€rlibat lagi secara signmkan

densan aktiva (p'"p"'V;:;;;;'i' 
"d"Lt 

n"r ;ni setidak-tidaknva bansunan tersebut

11il;;T',d"'li#efll{lit;liIilff1?" b"'sYyllli^:lan diraksanakan oreh pemberi
iika selesainya p"ng"tilni;n ringkungaridimana.tianah tersebut b€rada' yaitu peniual

tidak memPunyai k."qo"n"v"ng ;ignif;l€n lagi untuk.menyelesaikan lingk"'ig:L-t:p^"i

pematangan t"n"n y"nl*oij'"-"t,'p"-tu"ngunJn lltl'f: 
t"ns diianiikan ataupun yang

menjadi kewajiban oan'be6an plnjual, iesuai dengan perianjian antaE peniual oan

pembeli yang u"""ngi;;"i;'-kJentuan peraluran perundang-undangan yang

berlaku.

Apabila semua persyaratan tersebut di atas tidak dipenuhj' semua penerimaan uang yang

berasal dari pelanggan o""i]i"J"u"g;ii;ne mura 11r. 
p-elansgan dengan menggunakan

metode deposit (deposit metnJl' samipai semua percyaratan dipenuhi'

Pendapatan sewa diakul sesuai dengan periode. yang s^udah berjalan pada tahun yang

bersangkutan. pendapatan r"*j vI"d o,,,lr,ma <rimuka atas periode yang berum beqaran

OrcatatieUagai pendapatan diterima dimuka'

Beban diakui sesuai dengan masa manfaatnya pada tahun yang bersangkutan (accrual

basis).

n. Manfaat Karvawan

Perusahaan dan anaK perusahaan menyelenggarakan program pensiun manfaat pasti untuK

semua karyawan tetapnya'

Sesuai dengan Kesepakatan Keria Bersama' Perusahaan dan anak perusahaan iuga aKan

membayar u"nn o","nnon,' ;;ilfi;; ;"sa kerla dan ganti kerugian sesuai dengan

Undang-Undang nepuor < lnio-ne"sl" fr" rg tahun 2b03^pada tahun 2003 dan Keputusan

Menteri Tenaga Kerja No. i';il;il se-belum tahun 2003. Tidak terdapat pendanaan yang

disisihkan oleh Perusahaan dan anak perusahaan'
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CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan)

o.

Biaya jasa kini diakui sebagai beban pada tahun berjalan. Biaya jasa lalu, koreksi aktuarial
dan dampak perubahan asumsi bagi peserla pensiun yang masih aktif diamortisasi dengan
metode anuitas pasti selama estimasi sisa masa kerja rata-rata karyawan sebagaimana
ditentukan oleh aktuaris.

Metode penilaian aktuaria yang digunakan oleh aktuaris adalah Projected Unit Credit.

Paiak Penghasilan

. Pajak Penghasilan Tidak Final

Beban pajak kini ditentukan berdasarkan laba kena pajak dalam periode yang
bersangkutan yang dihitung berdasarkan tarif pajak yang berlaku.

Aktiva dan kewajiban pajak tangguhan diakui atas konsekuensi pajak periode mendatang
yang timbul dari perbedaan jumlah tercatat aktiva dan kewajiban menurut laporan
keuangan dengan dasar pengenaan pajak aktiva dan kewajiban. Kewajiban palak
tangguhan diakui untuk semua perbedaan temporer kena pajak dan aktiva pajak
tangguhan diakui untuk perbedaan temporer yang boleh dikurangkan, sepanjang besar
kemungkinan dapat dimanfaatkan untuk mengurangi laba kena pajak pada masa datang.
Pajak tangguhan diukur dengan menggunakan tarif pajak yang berlaku atau secara
substansial telah berlaku pada tanggal neraca. Pajak tangguhan dibebankan atau
dikreditkan dalam laporan laba rugi, kecuali pajak tangguhan yang dibebankan atau
dikreditkan langsung ke ekuitas.

Aktiva dan kewajiban pajak tangguhan disajikan di neraca, kecuali aktiva dan kewajiban
pajak tangguhan untuk entitas yang berbeda, atas dasar kompensasi, sesuai dengan
penyajian aktiva dan kewajiban pajak kini.

. Pajak Penghasilan Final

Pajak penghasilan atas sewa dihitung berdasarkan Peraturan Pemerintah (PP) No. 29
tahun 1996 tanggal 18 April 1996 tentang pajak penghasilan final atas penyewaan tanah
dan/atau bangunan.

Nilai tercatat aktiva atau kewajiban yang berhubungan dengan pajak penghasilan final
yang berbeda dengan dasar pengenaan pajak (DPP) nya tidak diakui sebagai aktiva atau
kewajiban pajak tangguhan.

Atas penghasilan yang telah dikenakan pajak penghasilan final, beban pajak diakui
proporsional dengan jumlah pendapatan menurut akuntansi yang diakui pada periode
berjalan.

Pendapatan dari penyewaan ruangan merupakan subjek pajak final sebesar 6% dan '10%

Laba Per Saham

Laba per saham dasar dihitung dengan membagi laba bersih residual dengan jumlah rata-rata
tertimbang saham beredar pada tahun yang bersangkutan setelah memperhitungkan
pemecahin nilai nominal saham yang ter.iadi dan kapitalisasi saldo laba. Jumlah rata-rata
iertimbang saham beredar tahun 2003, 2OO2 dan 200'1 adalah sebesar 720.000.000 saham
(Catatan 30).

Informasi Seqmen

Informasi segmen disusun sesuai dengan kebtjakan akuntansi yang dianut dalam penyusunan

dan penyajian laporan keuangan konsolidasi Bentuk pelaporan segmen adalah segmen
usaha.

Y '
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2001

segmen usaha adalah komponen Perusahaan yang dapat dibedakan dalam menghasilkan
pro-duk atau lasa (baik produk atau iasa individual maupun kelompok produk atau jasa terkait)
dan komoonen itu memiliki risiko dan imbalan yang berbeda dengan risiko dan imbalan
segmen lain.

r. Penqounaan Estimasi

Penyusunan laporan keuangan konsolidasi sesuai dengan prinsip akuntansi yang berlaku
umum mengharuskan manajemen mgmbuat estimasi dan asumsi yang mempengaruhijumlah
aktiva dan kewajiban yang dilaporkan dan pengungkapan aktiva dan kewajiban kontiniensi
pada tangga | |apo rankeuanganser t i a jum|ahpendapa tandanbebanse |amaper iode
pelaporan. Realisasi dapat berbeda dengan iumlah yang diestimasi'

3. KASDANSETAMKAS

lGs
Bank
Rudah

Pihak huhtngEn istirTFriva (Catatdt 33)
Bank DKI Jakarta

P'hak kdga
Bdlk|\leg@ln&n€da
Bsnk lvlandd
Bank Centsd Asb
Bank Oansno.l
Bank Ralq/at lndonetia
Bank fi,lega

Hhr AfiFrika S€rikat
Pihak kstiga

Bank l,,lsgara lrdonGia (US$ 9.566
bllrn 2003, US$ 17'089 tahun 2002
dan US$ 234.31 0 tahun 2001 )

Depocito bdjangka
Ruriah

Pihak hubunger iB0Es a (Catatan 33)
Bank Dl{ Jakda

Pihak ketga
Bank Negara lndon€sia
Bank Rakyad Indm€sh
Bank t\,|€a
Bank lvbndrl

Blar AY€rlka Serikat
Bhak kettga

Bank NeFra Indon€sia (US$ 535.000
tahun 20O3 dan 2002 dan US$ 350'000
tahun 2001)

Jutrilah

Tingkat burEa depodto b€rjangka per tahun
RuDiah
Dollar Anerika Serikat

80.97.967 152.m.7'�t6 2.4$.827.UO

Rp

1 .388.667.923

m2-E__

1.2&.ea4.W.

Rp

871.989.796

461.146.664

3?3.753.247
1.180.001.708

6.465.308
105.176.388
155.885.189

4.000.000.0m

1 6.500,000.000

5.250.000.000

1,li!.928.819

4.689. r r 3.847
3.,161.188.828
r .01 7.489.430

211.1b3.&

3.500.0@.0m

12.500.000.@
6.ffi.%.741
3.000.m0.m0

200.000.000

413.527.955

7.110.195.327
4.970.606.487

49.242.W
71.324.988
4.4n.n9

4.5@.m0.0@

20.000.000.000
3.&.ut.741

14.562.136.566

4.52A.n5.ffi 4.782.900.000 3.640.000.000

41.211.323.789 61.409.452.056 34.931.246.000

6,5% - 9,5oi6
'l,75yo - 2,50/0

13,5% - 16,57%
2,75Yo - soh

12V" - 18.k
sVo - 6%
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Rp

4. DEPOSITO BERJANGKA

Akun ini merupakan deposito beriangka TUA pada Bank Negara Indonesia sebesar
Euro 636.198 (ekuivalen Rp 6.771.093.486) dengan jangka waktu 1 bulan. Pada tanggal 29 Mei
2003, TIJA menjaminkan deposito tersebut sehubungan dengan pembukaan fasilitas Letter of
Credit dari bank tersebut (Catatan '15).

5. PIUTANG USAHA KEPADA PIHAK KETIGA

Akun ini merupakan piutang usaha Perusahaan dan anak perusahaan
dalam mata uang Rupiah.

Rincian piutang usaha berdasarkan pelanggan adalah sebagai berikut:

2003 N2

kepada pihak ketiga

PT Sarana Multiland t\/bndiri
PT BarEun Setia Cipta
PefiF{intah lGhJpat€n Kutai lcrtanegara
PT Ancol fusaka
|.3in-lain

Jurdah
Penyisihan piutang ragu-r4u

B€rsih

Belum jatuh ternpo
Le\ |at latuh terpo

1 Yd 30 hari
31 dd m hari
61 s/d 90 hari
> 91 hari

Jurfllah
Penyislhan piutarE ragu-ragu

Benih

Saldo a al
Penarnbahan
Penghapusan

Saldo akhir

Rp

/16.200.000.000
31.72..411.17E
8.672.727.272
8.118.000.0@

13.623.300.593

4r.01;jJ7l.re
3.5m.715.n2

6.^^^.836.504
5.982.246.0@

10.789.537.252

Jumlah piutang usaha berdasarkan umur (hari) adalah sebagai berikut:

2003 M2

108.336.4{}9.043
(1.080.596.267)

107.2ffi.U2.n6

56.753.921.942
(456.367.208)

56.297.554.734

16.n1.783.252
(566.456.261)

'16.2!5.326.991

2001-------.---..=-
Kp

6.399.699.807

8.008.806.094
823.159.833

1.121.3e1.756
418.752.762

Rp

92.034.912.986

3.747.595.911
816.857.795

10.20,3.249.78
'L533.822.563

Rp

48.768.080.113

2.923.236.244
2.29t.446.611
1.611.095.452
1.155.063.522

108.336.439.043
(1.080.596.267)

107.255.U2.n6

56.753.921.942
(456.367.208)

56.297.554.734

16.n1.783.252
(566.456.261)

'16.205.326.991

Mutasi penyisihan piutang ragu-ragu adalah sebagai berikut:

mo3
Rp

456.367.208
658.038.759
(33.809.700)

1.080.596.267

N2
Rp

566.456.261
'170.893.036

(286.982.08e)

456.367.208

Rp

4n.5&.77'l
375.908.065
(287.032.s75)

566.456.261
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Manajemen berpendapat bahwa penyisihan piutang lagu-ragu atas piutang usaha adalah cukup
untukmenutupi kerugian yang mungkin timbul dari tidak tertagihnya piutang tersebut'

Manajemen .iuga berpendapat bahwa tidak terdapat risiko yang terkonsentrasi secara signifikan
atas piutang kepada pihak ketiga

Pada tanggal 31 Desember 2001, piutang usaha Sl .9engql 
jumlah bersih sebesar

Rp 379.102:576 digunakan sebagai jaminan hutang bank (Catatan 19)'

6. PIUTANG LAIN-LAIN _ PIHAK KETIGA

Pinjarnan karyawan
Piutang bunga deposito
Lain-lain

Jumlah

7. UANG MUKA

Uang muka operasional
Uang muka Pesangon karyawan

Jumlah

1.0/i9.823.752 876.214.009 742.762.07'�l

2003 2@2
Rp

5.987.855.097
4.964.144.615

10.951.999.712 9.223.85/..O70 9.694.098.77 5

Rp

845.571.659
n4.252.093

2@2--Ee=-

445.429.9n
113.2't7.46
317.566.6,14

Rp

ffi7.243.U4

't35.518.227

2001

Rp

4.714.6/.'�|.127
4.5@.2'�12.93

Rp

8.750.566.,100
943.532.375

Uang muka operasional terutama merupakan uang muka pelaksanaan kegiatan usaha atau

aca;-acarc yang diselenggarakan TIJA, sedangkan uang muka pesangon karyawan rn91q"1tl

pembayaran di;uka (1 iahun sebelum masa pensiun) kepada karyawan sebesar 50o/o dari

.jumtaniesangon yang akan diterima karyawan Perusahaan dan anak perusahaan'

8 .

Bank
Rupiah

Bank Mandiri
Bank Mega
Bank Negara Indonesia
Bank Danamon
Bank JaYa

Dollar AfiErika Serikat
Bank Negara Indonesia (US$ 15165)

Deposito berjangka
Rupiah

Bank tvlandiri
Bank M€a
Bank Negara Indonesia
Bank Rakyat lndonesia

Sertifi kat Bank Indonesia

Jumlah

Tingkat bunga Per tahun
Deposito berjangka RuPiah
Sertifikat Bank Indonesia

Rp

4.557.972.032
339.676.810
201.858.568
155.826.537

Rp

3.000.000.000
1.000.000.000

u2.280.464

188.818.138

157.7'19.536

13.200.000.000
5.500.000.000
2.780.000.000
1.000.000.000
3.000.000.000

8.500.000.000
6.000.000.000
3.000.000.000
1.000.000.000

23.755.333.947 30.668.818.138

12o/o - 
'tio/.

14,75V, - 17,64%

2003

13,5L - '16,57"/o
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Akun ini merupakan dana ganti rugi pembebasan tanah psrusahaan untuk pembangunan jalan
tol oleh DireKorat Jenderal Bina Marga, Depart€men Pekerjaan Umum (Catatan 37b). Sesuai
dongan Surat Gubemur Kepala Daerah Khusus lbukota (KDKI) Jakarta No. 2787i073.3 tanggal
I Oktober 1996, telah ditetapkan antara lain bahwa dana ganti rugi yang telah diterima
Perusahaan merupakan pendapatan Perusahaan untuk tahun 1996 dan digunakan untuk
kepentingan reklamasi sesuai dengan perencanaan yang telah disetujui Pemda DKI Jakarta.

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa (RUPSLB) sebagaimana tercantum
dalam akta No. 60 tanggal 30 April 1999 dari Sutjipto, S.H., notaris di Jakarta, pemegang saham
menyefujui bahwa selama perijinan reklamasi belum dapat disetujui, maka dana hasil ganti rugi
jalan tol sesuai surat Gubernur KDKI Jakarta yang diperuntukkan membiayai reklamasi, sebagian
dapat dimanfaatkan untuk pengembangan usaha.

Sampai dengan tanggal 31 Desember 2001, Perusahaan telah menerima dana ganti rugi
sebesar Rp 76.259.822.500. Berdasarkan RUPSLB tanggal 13 November 2001, yang
membahas Rencana Keria dan Anggaran Perusahaan Tahun 2002 telah disetujui dan disahkan
bahwa dana yang ditetapkan penggunaannya pada tanggal 31 Desember 2000 sebesar
Rp 33,684 milyar dapat dipakai untuk kepentingan reklamasi dan pengembangan usaha.

e. INVEqIASLSAEA,M
TenFat Pe,ssnass

kedJdukan keoerTilil€n

irdode €kuitas
FT Ptitino

t\,ldode Uaya
Pf Jaya BoMirE IndorEsia

Junlah

Mutasi investasi dengan metode ekuilas:

PT Phllindo
Saldo anal
Bagian laba b€rsih p€rusahaan asosiasi
Pernbagian divid€n

Saldo akhir

10. AKTIVAREALESTAT

Tanah yang siap dijual
Tanah yang sedang dikembangkan
Tanah yang b6lum dikembangkan
Tanah roklarnasi pantai Ancoi Barat
Runuh tinggal yang siap dijual

Jumlah

2m3 N2 2@1--_...=-_-.-..-=-
Rp Rp Rp

3.732.858.48't 3.353.153.642 2.W.7p.45

637.756.808 637.756.808 637.755.SE

4.370.614.289 3.990.915.4s0 3.446.468.103

'16,7soh

2@3--=-
xp

3.353.159.642
759.397.6n

(379.698.838)

3.732.858./181

Rp

2.808.712.n5
1.088.894.694
(544.447 .y7)

3.353.'159.642

Rp

2.287.2n.24
r/8.481.946
(257.046.875)

2.8@.712.295

Rp

23.88'1.519.960
30.269.124.U6
29.438.370.914
41.137.U0.245
12.389.565.823

Rp

13.061.133.007
9.780.766.373

56.422.069.155
13.4U.U9.617
12.389.565.823

Rp

13.104.666.765
2.335.867.302

58.951.950.417
12.778.n1376
12.571.999.020

137 .'115.621.788 105.058.183.975 99.742.774.880
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Reklamasi Pantai Ancol Barat merupakan bagian dari pelaksanaan reklamasi Pantai Utara

Jakarta (catatan 35) Menurut p"no"bui t"n"i"t"n Perusahaan' izin pelaksanaan reklamasi

Pantai Ancol Barat didasarkan pada:

. Keoutusan Presiden Republik Indonesia No' 52 tahun 1995 tanggal 13 Juli 1995 tentang

Reklamasi Pantai Utara Jakarta;
o Surat Gubernur Propinsi Daerah Knusus lbukota Jakarta No 2976f1 7'115 tanggal

26 September 2000 tentang dapat dimulainya Pgluf:ul?1n 
reklamasi Pantai Ancol Barat

seluas 60 ha, dengan terteOin Olnutu memproses izin teknis reklamasi dengan instansi terkait

dan penyesuaian kemOati nMOel proyek reklamasi yang disetujui Komisi Pusat AMDAL

Bapedal.
. Surat Komisi AMDAL No. 01t-1 777 '6 tanggal 29 Mei 2001 menoenai Rekomendasi Updating

Rencana Penselolaan ,,ng*ung";' 
'iivKli -/R;l'4; 

PemJntauan Linskungan (RPL)

Reklamasi Ancot Barat oioeiitahrikan antara lain bahwa sesuai sidang Komisi AMDAL DKI

Jakarta tanggal te Mei zoor mli; upo"ting RKL dan RPL tersebut dinyatakan cukup lengkap

dan disetujui Komisi AMDAL DKI Jakarta'
. Keputusan Menteri Pernuoungan No fp gf tahun 2003 tanggal 20 Januari 2003

;;;;;;; tzin nertamasi pintai oi Dalam Daerah Lingkungan Kerja Pelabuhan

i"niung ptiox, DKI Jakarta kepada P T Pembangunan Jaya Ancol'

sebasai pe,aksanaal r::i"tsfil*Tl1"iff:!"::i:',;:uil:" l?"i";"f ii3il?.xl.i",l3l
["]3|;1il" :"j'fiilil,::i:il, i ;;'"; il;; ; ;;;; i+'s n..u p'ol tunssar 3 1 Desember
2003, pekerjaan tersebut telah t""itt"puiis'zy" atau seluas 12'99 ha (catatan 39i)'

Pada tanggal 31 Desember 2003, luas tanah aktiva real estat Perusahaan adalah seluas

753.061 m2 yang terletak oi ;ararta'utara Vaitu kawasan Ancol Barat' Ancol Timur' Pademangan

(Jt. RE Marradinata) dan Tugu ;;ffijK#;;n xola Utara, tanjung Priuk) dan jumlah rumah

irgg"l yrng siap dijual sebanyak 16 unii di kawasan Ancol Barat (Puri Marina)'

Tanah seluas 122.322 m2 masih dalam proses perkara (Catatan 36b dan 36d)'

Pada tanggal 3'l Desember 2olg,2OO2 dan 2OO1'-aktiva real, estat Perusahaan berupa rumah

tinssal telah diasuransit(an *";;;;i;;;r.;1't1 4"t9"-11i1tida terhadap risiko kebakaran'

bencana aram dan risiko rarnnya dengan jumrah pertanggungan sebesar Rp 26.930.000 000'

Manaiemen berpendapat u"n*ll"r"i pertanggungan asuransi adalah cukup untuk menulup

risiko kerugian yang mungkin dialami Perusahaan'

tentang
Umum

1 1 AKTIVA TETAP

Biaya P€ro|6nan:
P€rnilikn lan$lng

Aang!nan
$6na dan Plasarana
tvb6in dan PonsngkaPan

Binatiang
Aktiva dahm P€nyelssaEn

Eangunan
Sarana dan P€sarana
M€sin dan P€dsngkapan
Pardlatan

Attva sda gdna lsaha

Sa€na dan Pdsalana
Mssin dan P€nsiqkapan

""r.rrrooo 1 408'546 625

635.796 016 132197 625

3.201.9.{0.584 14 090 664 136

1246ttr.7 U4 56 087 905

664 620.182 471034 142

4o81oO 500 178 679 640

23 724 59A.642

6 400 387.056

14 .221 615.0* 29 000 000 0o0

9 028 302.071

1 391 446 625

117 125 063

_i+;3Elr*#L-*itr* -3+fL

16 85a 869 954
6 024 017 .27 1

15.060 162 755
9.324 001 571

(16858.869.954)
16.024 .O17 .271)

(15060 162.755)
(9 324 001 571)

46 391 428 3r2

137 /65  O3O 13/  49  337 ?10 r53

10 083.967 624

100.222 809 466

74 755.614.690

121 933 647 .11f

21 .863 281 .ma

6193.465188
3 6oa 106 054

I 696 081 171

677 AO4 654

4 013.25€.045

295 699 500

10.083967.623
116.005.905.239
al 2a3.230.352

122105.046.620
32 37A 062.214

6 387 051 188

3 A31 526 a74

1.696 oa l  171

7 543 533.382

4.389.627 830

161.482.303

1 391446 625

117125063
46 391428 312

- 433771 554 835
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2OO3,2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan

l Janudi 2003 P6lla r$d|an Pdnnenoan
RP R9

R6lG3ifl@i
Rp

Aturn0hC p€nyusub.:

Balrgumn
$ram dan pra.ardE
M€sln dan p€.lsn€kapan

Kapal
Elimtang

Altva a.i/a qUm tr3aha
Banqihan
Sarana (bn pr.saEne
[4€sin dan 96r1€ngkapon

Pedikan lapsurE
Tanah
EerEUnat
Sarana dar p€sd-5a
[,]€sin dan p€rl€rEk pen
Pedatan

Keod
Bi.|atarg
Aldva dddn F.i/d€6:t:rn

8d'$n
Sa.arta dan prasa'ie
Mdin dst prrldlgfapa.l

Itlqlndai Fnyt$ubn:
Penliker ldpsurE

EanSrarl
Sarana der prsana
ir6h dar FdorEi€ps!
Fb-Jatan
K6rdaen
Kapd
tlindrtg

Jurddt

8an$nan
$rana dan pralaram
ir€sin (,an p€dflgkapan

Bin tang
Altva rlalam p€.lyabshn

EangiJnan
Saram (|an prasaram
M€ain dan pod6ntkapan

Rp

46.670.972.516
41.93a.54A.1€O
55.A3r.617.374
5.553.3,rO.991
2.515.267.135
1.910.50€.1?

762.aoE.163

4.,Xts.m2.471
7.1t6_905,976

14.r9€.410.526
4.14376�.58
1.?!1.136�.725

37E.:135.72E
z@.v6.343

46-3at.55a
 .712.506

2.23o.&9.498

67.A|a.4rf
4.737.165

2.50E.044.318
37.211.Of2

157.721.716
't4r.@5.624

51_70622276.7 13
49.026.716.971
67.t(11 .979.5A2
9,660.a76.437
3.56r .@2.I 1a
2.147.336.231
r.022.664.506

/|6341.554
I i.712.506

2.2O.@9.498

r55.390.660.45S 34.4t6.64€.055 3_031.252.402 r80.84{r.050.I 12

189.953.074.392

1 Jaruari a)02

s.a?o.ffi.m
70.761 .749.397
57.m7!759
71.079.831.r&l
7.814.258.9|{)
4.m.561.527
2.174.061.371

95.1a9.012

12.709.465.999
2.S7.739.5€6

30.1131.802-5?
10.757.2€aG�7

-  
R p -

43.272.41
156.9.213

3 et3 4G 764
1.479.158.650
2.708.183.637
1.'r 86.350.5@

r|0.5E2.15e

17272N.511
r8.o3z 17s.905
16.736.642938
2167.E18.841

216_925.1e{!.72a

3l Dsrb€rm2

- t0.@3.s67.€28
29.304.0@.E56 1@_2_W.&
17-O2t.$7.aX 2t.75a6't4.m
47.191.445.{66 121S3.647.417
12.6293At.44a 21E83.2t.036

- 0.193_466.166
- 3.@4.106.0t1

1.S.041.171

Pengfdtgan
KP

33.518.334
251.035.996
50.518.000

575.260.976
56.305.620

(29.304.0e.E50)
(17.s21.t67.1?5'
(47.191.445.,1€6)
(1262331.4,r8)

67.0(X.0Al
4.013.258.rX5

295.6@.S

2'1627 3I!2.417 64.6s2000.560 975.e{4.16 345_34!t.734.&tl

€.319.092.603
33.183.38E 492
{4.413.E11.972
3.7?9�.a55.7U
2111 .949.544
1 .679.537 666

562.071.87

133.319.447.320

10.121.5€6.832
74.5i0,467 455
42.621.720.W
75.170.9:t5.55t)
4.S21.440.464
3.026.425.699
2.199.176.199

845.985. t t 1

3.980.697.966
4.849.418.097

539.gao.797

3.56S.679.913
6.48E.@7.988
7.6tao3t.(n2
1.E60.l@.190

818.72.850
2l1.274n9
210.336.866

22.aao.€69.@A

582.grc.000
766.549.460

7.144.721 .fis
L677.010.279
1.3'4373.424

161.872.500
341.549.556

17.134.799.666
13.36r.5ti5.674
41 .752.711.532
r 2.20r.500.030

117.O12.675

33.518.3!)
197_82E.@
36.622.960

4,{{i./110.25S
58.305.820

18.E78.972516
41.$8548.1@
55.d|1.617.374
5.553.3.t0.S84
2515.267.135
1.910.56.r27

764406.143

7@.445.949 r55.3m.€60_459

r/|a.307.E95.097 169.953.074.3€2

1 JanMri 2001 PMbaha. Pggue!e!__ Rotlaslllkesl 3l O6.6mbr 20Ol-------Rp- --- 
Rp Rp 

----E- - 
Rp

300.87r.m5
12.726.5E5_693

477.036.107
4.077 .745.731

231.469.f70
304.244.000

302.045.655

,0.964.000

6.395.067.635
15.253.24.210
11.E37.919.802
1.47 .ZJl .9e7

117 0r2 675

(8.395.067.635)
(15.253.214.210')
(11.637.9r9.q)2)
(1.447.237.963)

(fi7.012.6?5)

9.a2o.695.227
70.751.749.397
57.767.475.599
7i.079.631.1E3
7,814.256.9/o
:1.060.551.527
2t74.061.374

925.4O9.O12

12709.a65.999
2.997.739.565

{!51.80�2.527
10.f57 .262.06f

222.07 t 2U.212 96_547.235.7@ 37.431 t06.5dl a1.627 .3a�2.111
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN
CATATAN ATAS LAPOMN KEUANGAN KONSOLIDASI
3lDESEMBER2003,2002DAN2oolSERTAUNTUKTAHUN-TAHUNYANGBERAKHIRPADA
TANGGAL TERSEBUT

AbruhtlP6Yutr,||en:

&nCulln
sff.|[ dan ,...:|ram
ir..ln d.n p..Lngrepan

l(drdanen
Krp8l
Bln bng

Jud€n

Junth Tdta|8t

ao{f2.m375 2.039.5€4.500
28.0A5.113.037 6.109.940.830
68.710./t98.748 3.45€.857.922
3.a6.€@.515 e97.E{1291
1.A€6./t10.2a9 591.975.E52

:13.319.092.8o3
$.4433€4.492
€.413.611.972
3.729.455.714
2.'l/t1 .9:1t.544
1 .671.537.e€6

t)52.071?'f

13:|.319.,187.320

t.iarura 2ooi PdEla.hsn PanqgyCFn R€ldaJllrall 3l D€'dnbcr ZOol

RD KD RP KP R9

63,2.7&.472
711.692.75

z.153.5aul.6S0
2r0.649.06?
7E.436.557

1.a09.4f2.400 270.045.2€6
73.015.€ee --J:2.u:E-

14E.45r.{f,2.62L __--l:i4.9L8lt --39J65,19,ll]-

7/t.413.s51 681 r48 307.095.097

Beban ponyusutan dialokasi sebagai berlkut:
2003 2002 2001 ,__ ___Rp_ _-G--

Pcmlllkan langsung:
Bsban langsung
B€ban usaha

S6\,va guna waha
Beban langsung

Jumlah

Blaya petolehan
Akumulasi p€nwsutan

Jurnlah tercdat

24.7fi.367.1n
7.459.3r/.319

2.288.903.559

34.486.648.055 22.840.659.088 1s.627.319.916

10.983.197.057 9.750.373 070 8372.188.752

(5.812.9q9?19_(5.26/..412.528) (4.671.640.lqq

5.110.391.838 4.485.960.542 3.700.548.289

17,192.394.611
5.e/.5.2&.4n

9.794.520.350
3.832.799.566

Aktiva tetap Sl disusutkan dengan menggunakan metode Ealdo menurun ganda' dengan rincian

sebagai berikut: 
2oo3 _ zao2 2ooi
RD 

--Rp- -----E-

Perusahaan memiliki tanah yang terletak di Jakarta Utara, dengan hak l€gal berupa Hak

Pengefolaan (HPL) atas nama ?emda DKl, seluas 4'779 j2o m2' Perusahaan dan anak

p"iu"r"n"rn iub, memiliki beberapa bidang tanah yang terletak di Jakarta utara dengan hak l€gal
'U"irp. 

i"r'O-,i^. Bangunan (H'Ce) Var;g berjangka waktu 20.tahun' yang akan iatuh tempo

antara tahun 2004 sampai zorz. untl[ iir_, sela;a tanah tersebut diporgunakan untuk Industri,

p""-an"n dan rekreasi, pu.tan""n akan telap mempunyai hak untuk meng€lolanya Tanah
'Perusahaandike|urshansunterAgung,JakartaUtaradenganHGBNo.649t€rcatatatasnama"

pi n"gi";"r i"glneering and atuirun-ium Manufactuting & Co' sedangkan tanah di kelurahan

frSt, i"i;" Ui"ra derigan HGB No. 112 tercatat atas nama pemegang saham P€rusahaan'
piTltU"ngrn"n Jaya. i,'lanajemen berpendapat tidak terdapat masalah dengan perpanjan-gan

hak atas tanah karena seluruh ranah diperoleh secara sah dan didukung dengan bukti pemilikan

yang memadal.

Aktlva dalam penyelesaian merupakan bangunan' sarana-dan prasarana dan mesin y€ng

sedang dibangun dslam rangKa iengemUan6an rekreasi' Pada tanggal 31 Desember 2003'

tingkaipenyelisaian sktiva tersebut telah mencapai 90%'

Pada tahun 2003, penambanan aktiva tetap terutama merupakan penambahan wahana Perang

Bintang dl Dunls Fantasi (Catatan 15).

Pada tahun 2003, TIJA melakukan transaksi poniualan dan penyewaan !9T9?l l^y91"??. 
dl

ounL iantasl d€ngan pT chandra sakti utama Leasing sebesar Rp 47.900.000.000 (catatan

20).
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
CATATAN ATAS LAPOMN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003,2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BEMKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan)

Pada tahun 2001, pengurangan aktiva tetap berupa bangunan, mesin dan perlengkapan, serta
paralatan lerutama merupakan aktiva tetap TIJA di Wahana Rama Shinta, Dunia Fantasi yang
terbakar (Catatan 29).

Aktiva tetap Perusahaan berupa tanah seluas 4.500 m2 dan bangunan diatasnya (Menara
Cordova) yang terletak di Jl. Pasir Putih Raya I Blok E.5, Kelurahan Ancol Timur, Kecamatan
Pademangan, Jakarta Utara digunakan sebagai iaminan atas piniaman yang diperoleh dari Bank
DKI Jakarta (Catatan 359).

Tanah berikut bangunan di atasnya milik Sl yang berlokasi di Jl. Karang Bolong, Jakarla Utara
digunakan sebagai jaminan atas hutang bank jangka panjang (Catatan 19).

Saluruh aktiva tetap kecuali tanah telah diasuransikan kepada PT Asuransi Bangun Krida,
PT Asuransi Tripakarta, PT Asuransi Allianz Utama Indonesia, PT Asuransi Sarijaya dan
PT Asuransi Ramayana Tbk terhadap risiko gempa bumi, kebakaran, pencurian dan risiko
lainnya dengan iumlah pertanggungan sebagai berikut:

Nilai p€rtanggungan

Ruplah
US$

528.ffig.12.714
58.907.091

Rp

5.205.567.483
(4.164.4s3.986)

1.041.113.495

176.467.U1.851 216.326.302.951
26.653.54tt 35.302.882

12. GOODWILL

Akun ini merupakan selisih lebih antara biaya perol€han dan bagian Perusahaan atas nilai wajar
aktiva dan kewajiban Sl dengan rincian sebagai b6rikut:

Biaya perolahan
Akumulasl arnortisasi

Jumlah

2@2-Te-

5.205.567.483
(3.123.340.491)

2.082.%.W2

Rp

5.205.567.4&l
(2.0€,2.26.g94)

3.123.340.€9

1 3 .

Beban amortisasi adalah sebosar Rp 1.041 .1 13.497 masing-masing untuk tahun 2003, 2002 dan
2001.

BEBAN TANGGUHAN

Pada tahun 1994, anak perusahan, Sl, memperoleh Hak Pengololaan atas pulau Bidadari di
Kepulauan Seribu seluas 38.220 mz dari Pemerintah Daerah Khusus lbukota (Pemda DKI)
Jakarta, sebagaimana tersebut dalam Surat lzin Penunjukan Penggunaan Tanah (SIPPT)
No.3280/1.711.5 tanggal 12 Oktober 1994, yang berjangka waktu 20 tahun. Pada tahun 2003,
telah terjadi peningkatan status SIPPT tersebut m€njadi Hak Guna Bangunan (HGB) dan Hak
Pakai sebagaimana tersebut dalam HGB No. 255 tanggal 31 Juli 2003 dan Hak Pakai No. 19
tanggal 25 September 2003. Biaya-biaya yang dikeluarkan sehubungan dengan pongurusan
legal hak atas tanah ditangguhkan dan diamortisasi selama umur Hak Guna Bangunan. Jumlah
beban amortisasi adalah sebesar Rp 79.643.539 untuk tahun 2003 dan Rp 22.946.670 untuk
tahun 2002 dan 2001.
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN

CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
3IDESEMBER2003,zoozDAN200ISERTAUNTUKTAHUN-TAHUNYANGBERAKH|RPAoA
TANGGAL TERSEBUT

14, HUTANG USAHA

Akun ini merupakan hutang usaha dalam mata uang Rupiah dengan rincian sebagai berikut:

N2
Rp

5.746.090.909

Rp

1.749.990.000

Rp

Pihak hubungan istime$/a
PT Jaya CM (Catatan 33)

Pihak ketiga
Operasional

PT Sumb€r Citra Sem€sta RaYa
PT iratix Cipta Anani
PT Rifr Brothe6 & Sons
PT Giri RJtra Mandiri
PI NSra Cipta Agung
Pf Budi Anggun Abadi
Or' VMiaYa S€rvica ComPanY
PT Worldwide Duta
PT Adhi f\arya ituda
PT lnika Dewanto ltas
PT Achigamrna
Lain-lain (rnasing-rnasing dibar/ah

RP 200 juta)

Jutdah

ProPerti
PT Pongerukan Indon€sia
PT Arugrah Barokah Abadi
PT Hirah BaKi
PT Arland Sdamat Abadi
PT Abdi Anugrah Abadi
PT Purindo Mandiri
PT Bangun Cipta Kontraktor
Lainlain (rnasing-rYEsing diba$/ah

Rp 200 juta)

Jurnlah

Barang dagang

Juniah

Jur ah

2.82.576.832

12.944.601.954 2.873.147.435 5.314.103.448

3.870.763.573
2.554.s50.000

889.540.455
73f.n2.5@
669.690.955
459327.33s

3.068.107.477

r gs.ogs.zoz
154.200.000

327.741.855

19.318.182

200.5@.409
106.318.182

4r9.733.7m

1.541.717.553

Rp

13.649.200.003
6.970.698.909

383.763.974

12.2fi.272.n5 615.635.622 2.287.58€.OX

605.865.'�l 1 5 506.178.84t 5&.237.116 '

25.800.739.364 3.994.961.921 8.165.928.590

31.546.830.273 5.744.951.921 8.165.928.590

80E.760.689
621.908.360
573.378.750
4'f.728.7&
387.986.279
n2.o25.O2
260.678.000
54.928.500

9.506.207.574

t.:*.*

s6.356.7/14
/|81-,to5.979

46.9rl4.935

'160.805.510

M.m.w
742.5@.000
,l:|5.000.000
4/3.672.955

3.001.960.048

15. HUTANG LAIN-LAIN - PIHAK KETIGA

KontraKor
Pembelian aktiva tetap
Dividen
Lainlain

Jumlah

N2
Rp

7.563.556. 1 54
4.557.873.960

7.851.800
792.353.010

Rp

7 "707.14f.U7
690.418.460

5@.000
1.604.475.985

21.003.662.886 12.921.6U.924 10.@2.542.492
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK OAN ANAK PERUSAHMN
CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 OESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN.TAHUN YANG BEMKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan)

Pada tanggal 4 Aprit 2003, TIJA melakukan perjanjian jual beli dengan Heimo Animaled
Attractions Mordelt GmbH dan Heinrich Mack GmbH & CO masing-masing senilai Euro
1.745.000 dan Euro 1.131.040 untuk membeli mesin dan peralatan untuk membangun wahana
Perang Bintang di Dunia Fantasi. Pada tanggal 31 Desember 2003, perusahaan terhutang
sebesar Euro 636.198 (dicatat sebagai bagian hutang lain-lain - pembelian aktiva tetap) yang
akan dibayar dengan menggunakan fasilitas lefter of credit (UC) dari Bank Negara Indonesia dan
diiamin dengan deposito TIJA dengan jumlah yang sama. Pada tahun 2004, hutang ini telah
dilunasi (Catatan 39b).

16. HUTANG PAJAK

Pajd( p€nghasilan baddl
2003
m2
200'r
2@0

Paiak peuh6ilan frnd
Pajak p€nghasihn

Pasd 21
Pasal 23
Pasal 25
l%sal 26

Pajak Pertarnbahan Nilai
Pajak Penbangunan I

Jurdah

17. BIAYA MASIH HARUS DIBAYAR

Gaii
Opqasional
Pemeliharaan
J6a p€layanan
Jaa profeional
B€ban kantor
B€ban pensiun
Lair}lain

Juniah

18. PENDAPATAN DITERIMA DIMUKA

M3................
r(p

7.591965.688

1.331.553.375

6.639.212.046
428.84�5.7W
806.800.0m

2.06/�.761.O27
/t03.906.793

Rp

17.247.7n.6$
1 1.2/9.858.110
2.373.7{.78
1.376.96E.367

7.189.'t 18.557
247.514.96

6.041.338.6S8
981.992.0114

2.2'11-1'14.W
453.794.366

N1-------------.=-
Kp

:
19.341.385.813

1_m2.014.89S

2.ffi.227.W
1 .'r 56.268.976

528./150.000
@8.673.218
136�.795.n3
889.149.409

19.294.074.659 49.903.160.096 26.250.966.068

Rp

18.82..W.619
7.813.278.993
3.416.101.138

613.596.502
55/..674.427
363.021.264

1.045.658.701

Rp

13.891.507.892
11.106.030.710
1.756.318.349

875.063.976
342.250.000
'170.476.883

I t 8.437.613

Rp

9.450. 1 05.280
7.9@327.182
2.68/'26/..875

353.821.896
830.936.404
151.947.680

1.288.825.888
749.735.975

32.628.375.U4 28.9@.085.423 23.318.965.180

Penjualan tanah dan bangunan
S€wa gudang
Lain-lain

Jurdah

Rp

758.530.782
509.192.265

4.992.780.955

Rp

28.977 .761.444
146.043.304

2.335. 71 5.81 9

Rp

r.940.485.782
192.698.034
l8/..874 537

6.260.504.002 31.459.520.s67 2.318.058.353
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHMN
CATATAN ATAS LAPOMN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003. 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan)

19. HUTANG BANK JANGKA PANJANG

B€nk il6ga
Bank Mandlri
Jurnlah
Baglan latuh tempo dalarn waklu satu iahun

Hutang jangka panjang b€rsih 140j42.092 519.M.721

2003-_-s-
$a.24't.232

5W.241.232
458.139.140

M2--............=-
Hp

828.096.423

828.096.423
308.686.702

Nl.--.---.-=-
np

ss.600.000
53.600.m0
53.600.000

Pinjaman dari Benk Mega merupakan pinjaman kredit investasi yang dip€roleh sl dengan iumlsh
maksimum sebesar Rp 1.000.000.000 beriangka waktu 3 (tiga) tahun yang akan jatuh tempo
tanggal 1 1 April 2005 dan fasilitas modal kerja berupa piniaman rekening koran dengan jumlah

maiiimum sebesar Rp 200.000.000 beriangka waktu 1 (satu) tahun yang akan iatuh tempo
tanggal 11 April 2004, dan sampai dongan tanggal penerbitan laporan keuangan masih dalsm
pro;;s perpaniangan . Tingkat bunga efektif adalah sebesar 2015 - 22o/o per tahun. Pinjaman Ini
dijamin dengan aktiva tetap tanah (berikut bangunan di atasnya) yang terlstak di Jl. K€rang
eotong nayi, Kelurahan Ancol seluas b.760 m2. Pada ianggal 31 Desember 2002, Sl hanya
nienggunakan fasilitas kredit investasi.

Pinjaman modal keria dari Eank Mandiri merupakan pinjaman yang diperoleh sl dengan jumlah

ma'ksimum s6besai Rp 268.000.000, beriangka waktu 5 (lima) tahun dan iatuh tempo pada

oKober 2002. Tingkat bunga adaleh sebesar 19% - 36% p6r tahun. Pinjaman ini dijamin dongan
persediaan barang, piutang usaha dan aktlva tetap tanah (b6rikut bangunan di atasnya) yang

iertetak di Jt. Karang Bolong Raya, Keturahan Ancol seluas 5.760 m2. Hutang ini telah dilunasi
pada bulan April 2002.

20, HUTANG SEWA GUNA USAHA

Pembayaran Jatuh temPo tahun
2004
2005
2006

Jumlah pembayaran minimum sswa guna usaha
Bunga

Nliai hinal pombayaran minlmum se\r,/a guna usaha
Baglan latuh tempo dalam waktu satu tahun

Hutang S€wa Guna Usaha Jangka Panjang

21. UANG JAMIMILPEIANGGAN

PT Wahanacatur Jayap€rsada (Catatan 35b)
sewa ruangan, restoran dan gudang

Jumlah

Hutang sewa guna usaha dilakukan TIJA dengan PT Chandra sakti utama Leasing' Jangka

waktu-sewa ad;lah 3 tahun dengan tingkat bunga efektif 15% per, tahun. Semua hutang sewa
guna usaha dicatat dslam Rupiah.

Rp

3.000.000.m0
2.589j93.287

Rp

4.701.328.125
4.14E.403.125
2.327,463.056

11.12.394.306
(1.597.394.306)

9.580.000.000
(3.687.500.000)

5.892.500.000

Rp

2.924.@5.21'�1

2&2---E--

4.953.255.808

5.589.193.287 4.953.2s5.808 2.924.@5.21'l
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22. HAK MINORITAS

Akun ini merupakan hak minoritas atas aktiva bersih dan laba bersih Sl .

23. MqDAL SAHAU
2003, 2002 dan 2001

Name Psnegang Saham
Jumlah
Saham

Persenlase
P€milikan

Jumlah Modal
dis6tor

16.000.000
4.000.000

800/6
2lo/o

Rp

16.000.000.000
4.000.000.000

Pemorintah Daerah Khusus lbukota Jakarta
PT Pembangunan Jeya
Jumlah 20.000.000 100% 20.000.000.000

Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa tanggal 1 April 2004 s€bagaimana
tercantum dalam akta No. 13 tanggsl 1 April 2004 dari Notaris Sutiipto, S.H., yang telah
mondapat porsetuiuan dari Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republlk Indonosia
dalam surat keputusannya No. C08922.HT.0'1.04. TH.20M ianggal 14 April 2004, para
p6mogang saham memutuskan sntara lain:

1. Porubahan nilal nominal dari Rp 1.000 per lembar saham menjadi Rp 500 per saham serta
penlngkatan modal dasar, ditempatkan dan disetor Perusahaan dari Rp 20.000.000.000
m6njadi:
a. Modal dasar sebesar Rp 1.440.000.000.000 yang tordiri dari 1 saham Seri A, I saham

Seri B dan 2.879.999.998 saham Seri C.
b. Modal dltempatkan dan dieetor sobgsar Rp 360.000.000.000 yang terdhi dari 1 saham

SeriA" 1 saham Seri B dan 719.999.998 saham Seri C.

2. Peny€toran penuh atas saham-saham yang telah ditempatkan yaitu sebesar
Rp 360.000.000.000 dilakukan dengan cara:
a. sebesar Ro 20.000.000.000 meruDakan sotoran lama Perusahaan.
b. sebesar Rp 340.000.000.000 dlsetor dongan cara mongkapitalisasi atas sebagian laba

(saldo laba) Porusahaan untuk tahun buku 2003.

Susunan modal saham Perusahaan sesuai perubahan tereebut di atas adalah sebagai berikut:

Nllal Nomlnal PeGentas6

l[s!gra!g?n Jumlsh sqlqm (Rp) Penllllkan

Modal dasar
Saham S€ri A
Saham Sorl B
Saham Serl C

Jumlah

Modal ditsmpatkan dan Dlsator P6nuh
Pemerlntah Daerah DKI Jaksrta

Ssham S€rl A
Saham Sed C

Jumlah
PT Pembangunan Jaya

Saham Serl B
Ssham s€ri c

Jumlah

Jumlah

72.000.000.000

1
1

2.799.999.998
2.800.000.000

500
500

1.439.999.999.000
'1./t40.000.000.000

1 500 0'01o/o
575.999.999 287.999.999.s00 79,99%
576.000.000 288.000.000.000 9Qo/o

1
143.999.999
1,14.000.000

500
71.999.999.500

0,01o/o
19,99%

20o/o

720.000.000 360.000.000.000
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24. PENJUALAN DAN PENDAPATAN USAHA

2003-----E-

157.058.519.181
7.352.711.W
1.634.592.000

@01
Rp

130.064.354.023 90.183.'�176.194
6.O28.U4.027 4.2U.443.398

887.040.000 702.185.4@

Rp
PEiualan

Tanah dan bangunan
Barang dagangan
Bahan bakar

Jufi{ah

P$daF€tan usahe

Penjualan tiket
Wahana wisata
PintJ gerbang
lGpal

Penyeu/aan ka[€r
Penyelvaan klo6, gudang dan gedung
Restoran
Jasa konsultasi pernbangunan
Sponsor
Uang sandar dan iuran
Pengelolaan peruinahan
Bagi hasil
Pengurusan sertifkat
Pertuniukan kdiling
Loker dan pefiEinan
Pengelolaan slasiun pompa bensin

Jun{ah
Potor€an haea

Bersih

Jurnlah Peniualan dan Pendapatan Usaha

PT Sarana Multiland Mandiri
PT Ancol Pusaka
PT Bangun Setia cipia

Jurnlah

'166.045.822.190 136.979.738.050 95.169.804.992

117.724.m5.425
80.02.958.667
4.905.087.154

'17.121.3/,6.26

12.@O.314.425
11.563.319.584
8.672.727.272
3.739.382.321
3. 1 50.8s5.000
2.911.116.n1
2.538.797.629
1.983.941.536
1.654.080.187

&.077.140
268.675.000

105.33f.993.834
71.391.1,t0.673
3.201.844.006

14.O75.475.167
9.753.480.562

10.336.981.891
7.231.495.032
4.669.895.993
3.172.202.720
7.581.348.198
1.680.402.836
3.99s.725.263
1.028.962.750

457.&7.826
250.250.000

87.76f.'1Tt.743
61.fis.276.n1
2.736.317.696

12.451.078.532
8.389.414.694
7.381.914.362

4.579.cF,2.247
2.656.526.001
2.7'�1'�t.970.075
2.8?g.0a.0u
1.650.739.982
4.628.933.373

442.470.659
210.000.0@

268.695.884.347
(320.900.034)

268.374.984.313

244.18't.66.751
(340.479./|:}3)

243.U1.'�127 .3'18

200.020.910.199
(468.689.052)

1W.552.221.147

434.420.806.503 380.820.865.368 n4.722.02s�.139

Peniualan yang melebihi 1oo/o dari peniualan bersih
peniualan real estat berupa penjualan kapling tanah
berikut:

2003

pada tahun 2003,
tanpa bangunan

2002

2002 dan 2001 adalah
dengan rincian sebagai

2@1
Rp

66.000.000.000
17.100.000.000

RpRp

19.456.560.000 29.134.856.500
73.040.761.0@

83.100.000.000 92.497.321.O00 29.134.856.500
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25. BEBAN POKOK PENJUALAN DAN BEBAN LANGSUNG

2003
Rp

m2...-..-....-.=-
xp

2001................
xp

n.4€5.W1.124
2.388.r/5.865

596.316.000

Beban pokok penjualan

Tanah dan bangunan
Barang dagangan
Bahan bakar

Jumlah

Beban larEsung

Gaii dan upah
Perneliharaan
Penyusutian
Pajak tontonan
Telepon, listrik dan air
Penyelenggaraan pertuniukan
Alat keria dan ope€si
Jasa konsultasi pernbangunan
Makanan dan minurnan
Sub kontrak tenaga ksria
Perialanan dan survey
B€ban kantor unit
Cetak karcis
Binatu
Hadiah
Lain-lain

Judah

Jurdah Beban Pokok Penjualan dan
Beban Langsung

30.638.788.455 11.724.733-93
4.199.020.039 4.008.082.760
1.420.600.000 756.452.000

36.2s8.,108.49416.489.268.703 23.471.@2.989

58.62.059.205
30.295.540. 1 92
27.O27.270-736
19.42..7ffi.95
19.056.398.447
12.995.123.2$
7.483.&2.7@
5.850.115.909
5.742.733.46
4.266.126.105
2.670.W.42.
1-399.578.2tt

940.690.000
427.936.526
210.666.506
526.645.933

49.837.531.736
8.817.3o4.3N
17.192.3p4.611
17.3o1.803.M
23.207.638.806
9.657.975.707
6.0/,53?3.124
5.062.W.52.
4.541 .672.617

2.705.856.719
932.497.9'l'l
900.64'1.800
345.368.410
y2.751.028

421.959.132

32.372.933.592
6.5?f.929.472
9.794.520.350

14.576.153.06't
1 1.887.031.628
9.940.2'14.u57
5.7 1 5.030.538

4.054.330.965

g.856.mg.53S
699.235.181
8r65n.27
u.1v2.115
372.U1.603
208.971.318

'196.992.448.583 't68.312.765.706 121.123.5't1.W

233.2fi.857.On 184.802.034.409 144.594.594.935

2,5o/o dan 2,7Vo dari jumlah beban pokok peniualan dan beban langsung masing-masing pada
tahun 2003 dan 2002 dilakukan dengan pihak hubungan istimewa (Catatan 33).

26. BEBAN USAHA

N2---------------=_
Kp

Beban Peniualan

Prornosi dan penjualan
Pemeliharaan

Jumlah

RpRp

14.1't8.ffi0.285 21.052.4@.46 14.917.752.U6
63.071.976 €.289.456 14't.033.457

14.181.632.61 21.095.698.922 15.058.785.503
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B€ban Limutn dan Mminisfasi

GaJl dan upah
B€ban rnanfaat karyantan
P€nyusutan
Jasa probsional
P6rrdiharaan
ReprBss asi
B€ban pensiun
Parak bun{ @n barEunan
Tel6pon, listlk dan air
Kenlkrnatan karyar/an
Transportasi dan pefjalanan dinas
B€ban kar or
Asuransi
PBndidlkan dan pelatihan
Risot dan pengerbangan
B€ban piutang ragu-ragu
Lain-lain

Jufilah

Jumlah Beban Usaha

27. LAIN.LAIN. BERSIH

Pendapatan penggunaan lokasi rekreasi
Peniualan barang bekas
Pendapatan klaim asuransi
Pe.nbatalan proyok Alcol Walk
LaiFlain - bersih

Jurlah

Pajak kini
Pajak atas pendapatan fnal
Pajak atas pendapatan bukan final

Pajak tiang€uhan

Paiak atas aKivitias nonnal
Pajak atas pos luar biasa (Caiatan 29)

Pajak kini
Paiak tangguhan

Eeban pajak

95.47.U2.343 86.756.116.324 74.601.511.699

1 09.629.074.@4 'to7 .851 .815.26 89.660.297.202

2003-==-
f{p

35.065.425.213
16.030.145.524
7.459.3r|.319
7.1U.4A.1%
4.470.@4.941
4.349.544.4{t5
3.497.460.165
3.n1.171.435
2.1 50.3,4ti.161
2.1n.53/..W.
1.98:1.600.212
1.979.855.537
1.873.76.28
't.115.01'�t.279

847.133.843
658.m8.759

1.363.033.282

m2-----E--

38.672.593.253
9.135.207.673
5.W.ru.4n
2.991.753.9tr1
7.W7.744.U2
4.367.673.019
2.9?p.832.U2
3.119.103.219
2.U,7a.76

656.575.175
2.878.851.914
1.M.n7.W
1.477 .175.18
1.007.5s1.008

939.985.403
176.893.036

1.327.890.362

m1----E-

33.62.101.178
s.3v2.82.W
3.832.799.566
2.086. 1 83.565
4.410.098.613
4.%1.W.414
3.854.830.928
3. 1 03.251 .690
1.037.248.939
1 .343.628. 100
2.584.s(xl.549

984.150.697
1.2'1.811.21s
1.179.824.937

987.992.106
375.908.065
668.314.791

2003
Rp

3.387.4&.6n
1.712.041.570

20.538.600

542.610.419

5.662.637.666

M2---_E-
1 . 1 36.866.21

1nffi.774
376.902.895

(4.538.794.915)
(3.963.517.584)

(6.868.312.059)
:

Rp

686.928.920
571.m.W
500.387.031

7*|.889.116

2001

2.555./t35.871

28. PAJAKPENGHASILAN

Penghasilan (beban) paiak Perusahaan dan anak perusahaan terdiri dari:

2m3--Rp__

(1.883.597.421)
(10.521.115.900)
(8.490.663.343)

(20.895.376.6e1)

(6.901.809.200)

Gleslgq84O.
(33.396.986.709)

?jJp'l
Rp

(1.416.013.008)
(28.092.598.878)

1.304.303.811

Rp

(7e2.13e.013)
(22.W.247.758)

1.372.169.270

(28.204.308.07s)

(1.087.733.6?21

(21.&4.217.fil't

(2.733j35.242)

Q9.n2.u1.6971 (24 .s37 .352.743l.
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Paiak Kini

Paiak Final

Perhitungan beban dan hutang pajak penghasilan final untuk tahun 2003,20OZ dan 2001 adalah
sebagai berikut:

Pondapatan s6nra
Perusahaan
Psrusahaan yang sudah di6lirdnasl

dengan TUA
Anak pdusahaan

TIJA
SI

Jun ah

B€ban p4ak final terdid dari:
100/6 X Rp 18.573.046.393 dan
6% X Rp 438.213.032 tahun 2003

10% X Rp 11.51 1.800.282 dan
6%XRD 4.413.883.000 tahun 2002
6% X RD 13.202.316.885 tahun 2001

Beban pajak fnal
Hutar€ palak tahun s€bdumla
Pentayaran paiak final tahun berjalan

l-lutang P4ak Final

19.O11.259.425 15.925.6&'.282 13.202.316.685

2003-_---6;-

7.S3.687.516

4.000.000.000

5.972.949.766
1.W.62..143

N2-_-:-
Kp

8.872.385.8?4

3.000.000.000

2.776.183.727
1.2n i13.731

2001--.-...-..=_-
Kp

4.364. 1 55.293

4.812.9n.2.191

2.850.415.685
1.174.843.716

1.857.304.639
8.n2.782

1.151.1S0.028
281.882.980

792.139.013

1.883.597.421
1.376.968.367

(1.906.012.413)

1.3s4.553.375

1.416.013.008
1.002.014.899

(1.041.059.540)

1.376.968.367

792.139.013
659.194.106

(449.31 8.220)

1.002.014.499

Paiak Non-Final

Rekonsiliasi antara laba sebelum pajak menurut laporan laba rugi konsolidasi dengan laba kena
pajak adalah sebagai berikut:

2003___il_ 2001

Laba s€belum paiak nEnurut laporan
laba rugi konsdidsi

Laba s€bdum palak anak porusahaan
Bagian lab€ yang tdah diperfiitungkan

paiak p€nghasilan final
l<eunturEan pos luar Hasa anak perusahaan

sebdum pajak

Laba sebelum paiak Perusahaan

Perbedaan ternoorer:
PerHaan p€nwsutan
Manfaat karyau€n
Arnorlisasi ganti rugl

Jurdah

63.320./89.055 65.923.907.138 50.980.012.289

Rp Rp

71.241.5a1.612
(23.M.Ofi.12)

(5.887.970.010)

9.110./150.809

102.79.421.'152 88.862.29.689
(7O.M8.797.632\ (16.621.325.s13)

(10.695.551.283) (9.943.325.79)

4't.730.366.818 3.625.n8.741

(10.21s.702.955)
'1.763.438.319

_ (1.000.000.000)

_19352464.63Q_

(3.132.317.937)
3.309.034.7€

1l!qq.o00!.0q)
(823.283.189)

2.U2.816.733
5.405.260.408
(1.000.ooo.ooo)

7 .o/,g.On.14'l
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PerHaan yang tidak dapat diperhitur€kan
n€nurut fskal:
Reprssentasi dan jamuan tanu
Eaya pomosi
Beban piutang raguragu
Kenikrnatan karyavran
Bagian taba bersih perusahaan asosiasi
Pengh6ilan hJrEa
Bonus karya,van dan tantiem
gaya program atraksi
Biaya (pendaPatan) lairr'lain

Juniah

Laba l(ena Paiak Perusahaatl

Pertritungan beban dan hutang

B€ban palak kini
Aktivitas nonnal

Perusahaan
Anak p€rusahaan

Junlah

Pos luar Uasa
Anak Perusahan

Jurdsh

Dikurangi pdrbayaran palak diruka
Pajak penghasilan

P?6al2.
Pasal 23
Pasal 25

Jun{ah

Hutang Paiak Kni

Rincian:
Perusahaan
Anak pdusahaan

Jurnlah

(19.627.576.419) 12.846.923.O51 2.803.986.570

34.240.598.000 Tt.947.*7.W 60.832.076.000

pajak kini adalah sebagai berikul:

2003 m2
Rp

10.254.679.400
266.436.s@- io-:Ezi:TGffi-

6.901.809.200

17.42.925jW

1.0/37.733.62 2.733.135.242

29. 1 80.3i|2.500 25.117.383.000

23.366.7et.10o $'T32.12.8@

f f i f f i

2003
Rp

1.72A343.273
1sm.%g.572

ruj9'1.724
174.gg2.276

(759.397.6r/)
(1.347O30.103)

(21.045.625.1q1I

RPRp

6.605.962

s.820.353.450

9.826.959.412 11.932.@2.841 5.77 5.997.1 87

7.595.965.686 17.247.z?9.ffi r9.341.385.813

42.916.960
11.889.685.898

11.503.420
2:i.174.67

5.739.319.200

4.461 .079.,100
3. 1 34.886.288

7.595.965.688
'17.247.729.ffi 19.341.385.813

16.057.697.594
1.1W.O32.U2

14.925.393.6E8
4.415.ggzj25

Labakenapaiaktahun2003te|ahsesuaidengansuraiPemberi tahuanPajak(SPT)Tahunan
yang disampaikan kepada f<"ntoi'p"f"V*- P-aiak' Untuk Tahun 2002 dan 2001' Perusahaan

ielai menerima Surat Ketetapan Pajak (SKP)

N2 2001-----Rp------E-

2.5m.0a5.214
1.803.358.896

16/�.475.6n
2.62f.9.797
(1.088.894.694)
(4.962.587. 1 57)
3.416.7e.m

998.703.49it
7.374.534.616

2.556.208. 1 06
1.114.632.494

141.661.397
1.732.998.865
(7/8.4t!1.946)

(7.02. 1 81 .983)
3.848.853.069

674.046.987
5/.1.249.81
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31 DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN.TAHUN YANG BERAKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT (Laniutan)

Pada tahun 2003,2002 dan 2001, Perusahaan dan anak perusahaan telah menerima Surat
Ketetapan Pajak Kurang Bayar (SKPKB) dengan rincian sebagai berikut:

I
No.

SKPKB
Jumlah

Tanggal Tahun pajak Kekurangan
Ro

Perusahaan
00010/206/02051/03
00052206/01/051/03
00035/206/00/051 /02

TIJA
00011no61o21o51103
00053/206/01/051/03
0003u206t00t051t02
00066/206/98/051/0 1

SI
00073/206t01tu4n3

30 Desember 2003
4 Agustus 2003
2oktobe( 2002
26 Septemb€r 2001

14 Oktober 2003

2.012.375.580
2.144.277.708
2.fi7.462.100

155.8'1.200
402.W.n5
369.273.900
5/.7.927.500

2.089.500

30 Desember2oo3 2002
4 Agustus 2003 2001
6 November2oo2 2000

2002
2001
2000
1998

2001

Paiak Tanqquhan

Rincian dari aktiva pajak tangguhan Perusahaan dan anak perusahaan adalah sebagai berikut:

o|Grita oF[dt- oko4l(rt
tdb.bsk n) k (dlbcbtr4) k {(ft.b..ktr) l(.

1 Jtud 2m1 hpo.r rn. .4i ar o.gnbd 2ml bF.r l.b. n 91 31 oanb.. 2o2 Llo.tr r& tud 3l o...nb.r 2003

P.ntuut' .r|v. bCC
P..tauC*r ifi bi(

&DrL.d !$l n{l

5l

K.w.llb.. P.j.r T.nclohs

2.11a.a24.142 5.0t2r96 3ae

(939.695.33O)

,t cgf f3a.@9
9C2.f10 a2a

r a5o 7.9.473 7.133.0a6.122 (2.635.67e3@) a.217.3€a.t3o

3.8105r0.@6 (82t 102,o3i)
86 ,40 05t

2 Sto.a6t.6et
16.!t9.050

oar.3a9,0!o) 2.!aa59t7t7 (tL25a.alt0(l)
i/1.5701321 a2.2f2.a1f 4.012.267

(3.ar o.o00.aa6)
46.145.144

3.6r0.570.628 oa2253.tt2l 3.0ni10.756 fia6rra6.t02) 2 930.870 5ta 111 2U.f64.7e61

(1,1 090 a6a la6)

(0.323.91a 202)

t317.6.435 r.312.1602r0

t.a6t.a,|3a35

1759.613.106 (ao26.5at 212J

a 3a3 552 07'l4 759.613.106

tu(!o.t- {b.br) p.Fr r..ro!'tun

Pa{hala^ F. Ifi br$.

1 .312.160 2r0 (, .00 663 3,r!)

(5 srg eo 345)

--.----nE-------r'-.-----T'-_--EF---_rF-------T'-liiiilllillllr

2.6f .a1t,6t

i.!m.@o.om

1.56t.873.207

702 845.020

1 C21.576.122
{3d) 0m 0(n)

2.W.f14.2f

16215r4122

1.021.t4.Uf

1.407.n1.4e
26ta.268.taa

(3.0a.710.0t)

529.81.a95
(3OO.oOO.ooo)

(1.ta3..ll.ltaol

1@f faa ga

3.1,14.420041
@.000,000
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CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
31DESEMBER2003,2002DAN2001SERTAUNTUKTAHUN-TAHUNYANGBEMKH|RPADA
TANGGAL TERSEBUT (Lanjutan)

Rekonsiliasi antara beban paiak dan hasil perkalian laba akuntansi sebelum pajak dengan tarif

paiak yang berlaku adalah sebagai berikut:

M2-----6-

88.862.r/9.689
(16.621.325.513)

(9.94i).325.77 9)

3.625.nE.741

63.320./139.05565.923.907.138 50.980.012.289

18.978.631.717 19.759.672.141 15.276.503.687

Laba sebelum pajak rnenuM lapo|an
laba rugi konsolidasi

Laba sebelum pajak anak Perusahaan
Bagian laba yang telah dip€rhitungkan

pajak Pnghasilan final
Keuntungan pos luar biasa anak perusahaan

sebelum palak

Laba sebelum paiak Perusahaan

Jumlah pajak sesuai tarif yang berlaku

Rp

102.7U.421j52
(70.448.797.63?\

(10.69s.551.283)

4'1.730.366.818

Rp

71.241581.612
(23.484.crsn�.121

(5.887.970.010)

9.110./t50.809

Pengaruh pajak atas beban (penghasilan) yang

tidak dapat diperhitungkan rEnurut fiskal:
Representasi dan jamuan tamu
Biaya prormsi
B€ban dutang raguragu
Kenikrnatan karyarvan
Bagian laba bersih perusahaan asosiasi
Penghasilan bunga
Bonus karyavvan dan iantiem
Biaya program atraksi
Biaya (pendapatan ) lainlain

Jurnlah
Penyesuaian nilai buku aktiva tetap fiskal

Jurnlah b€ban pajak bukan final
Pajak penghasilan final Perusahaan

Beban pajak Pe{usahaan
Beban pajak anak perusahaan

Jumlah Beban Pajak 33.396.986.709 n.292.U1.697 24.537.352.743

518.502.982
398.041.872
8.257.517
52.497.683

(227.819.303)
(404.1 09.031 )

(6.313.687.q9I

756.010.564
541.m7.669

49.342.703
786.175./t:}9

(326.668.,+oB)
(.48€.n6t471
1.025.013.663

299.011.048
2.212.3@.85

7€f,ffi2.432
334.389.7+8
42.4%.419

519.899.660
(233.5,14.584)

(2.108.154.sgs)
1.154.655.921

202.214.@6
162.374.874

(5.88f-272.9261 3.854.076.916
(1.697.734.929)

21.916.014.128
1.075.756.763

841.195.971

13.090.358.791
1 . 1 53.368.752

16.117.699.65E
550.623.449

14.243.727.*3
19.153.259.166

2..991.n0.891
6.300.270.806

16.m8.323.107
7.869.029.636

29. POS LUAR BIASA

Pada tanggal 1 April 20Ol ' aktiva tetap TUA. y€itu Wahana Rama Shinta di Dunia Fantasi

mengala;i kebakaran dan'ilJA telah mengajukan klaim sebesar Rp 12507383326 untuk

bangunan dan US$ 7 337.558 untuk mesin dan peralatan'

Pada tanggal 26 Agustus 2002, jumlah ganti rugi untuk bangunan yang disetujui adalah sebesar

npi.ozsizYza.zar ian pada tanggat s tiaret-z0o-s, jumlah ganti rugi untuk mesin dan peralatan

yang disetujui aoatan seoesar'n"p-iO.oso.eSs.oOo dan.Us$ 4.078.971. Sampai dengan tanggal

b [4ei zoOg, seluruh ganti rugi tersebut telah diterima oleh TIJA'
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Rincian keuntungan hasil klaim asuransi adalah sebagai berikut:

2003
Eh t r^  P^

l(aim asuransi yang diterima
Mesin dan Deralatan
Bangumn

Nilai buku aktiya tetap yarE terbakar

lGuntungan hasll klaim asuransi sebelum paiak
Pajak p€rEhasilan

Pajak kni
Pajak brgguhan

lcuntungan hasil klaim asuransi setelah paiak

41.730.366.8'18
- 3.625.n8.741

41.730.366.818 3-68.n8.741

'I 2.208.800.000
5.000.000.000
(8.098.349.191)

9.110.450.809

(2.733.13s.2421(6.901.809200)
(5.599.800.845)

n.228.7fi.n3

(1.@7.733.621

2.538.045.119 6.32.315.567

30. LABA PER SAHAM

Berikut ini adalah data yang digunakan untuk perhitungan laba per saham dasar:

2003 2002- . . . . . . = - - - - - - - - - - - - - - - -
KP KP

laba

Laba usaha
Laba tidak brmasuk pos luar biasa
Laba bsrsih

Rp

91.502.610.745
I1.800.780.351

111.O29.537.124

88.136.125.'188 60.424.151.358
60.627.581.089 49.394.381.467
63.165.626.2@ 55.21.697.034

Jumlah rata-rata tertimbang saham beredar untuk perhitungan laba per saham dasar adalah
sebesar 720.000.000 saham untuk tahun 2003,2002 dan 200'l setelah memperhitungkan
pemecahan nilai nominal saham dan kapitalisasi saldo laba (Catatan 23).

31. DIVIDEN DAN CADANGAN UMUM

a. Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan (RUPST) sebagaimana tercantum
dalam akta No. 93 tanggal 19 September 2003 dari Notaris Sutiipto, S.H., pemegang saham
menyetujui pembagian dividen untuk tahun buku 2002 sebesar Rp 19.375.000.000.

b. Berdasarkan RUPST sebagaimana tercantum dalam akta No. 58 tanggal 16 Oktober 2002
dari Notaris Sutjipto, S.H., pemegang saham menyetuiui pembagian dividen untuk tahun
buku 2001 sebesar Rp 17.500.000.000 dan menetapkan cadangan umum sebesar
Rp 100.000.000.

c. Berdasarkan RUPST sebagaimana tercantum dalam akta No. 79 tanggal 12 September
2001 dari Notaris Sutjipto, S.H., pemegang saham menyetujui pembagian dividen untuk
tahun buku 2000 sebesar Rp 12.308.000.000 dan menetapkan cadangan umum sebesar
Ro 100.000.000.
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32. PROGRAM PENSIUN DAN MANFMT KARYAWAN

Proqram Pensiun

Perusahaan dan anak perusahaan menyelenggarakan program Pensiun manfaat pasti untuk
semua karyawan tetapnya, dimana manfaat pensiun yang akan dibayar dihitung berdasarkan
penghasilan dasar pensiun dan masa kerja karyawan'

Dana oensiun ini dikelola oleh Dana Pensiun Pegawai Pembangunan Jaya Grup (DPPPJG) yang

akta pendiriannya telah disahkan oleh Menteri Keuangan Republik Indonesia deng€n surat
Kepuiusannya ilo. Kep 309/KM.1712000 tanggal '17 Juli 2000. Pendiri DPPPJG adalah
PT Pembangunan Jaya di mana Perusahaan dan anak perusahaan adalah merupakan mitra

Pendiri.

Pendanaan DPPPJG terutama berasal dari kontribusi pemberi kerja dan karyawan. Kontribusi

karyawan sebesar 5olo dari gaji kotor dan sisanya merupakan kontribusi pemberi keria.

Beban pensiun untuk tahun 2OO3,2OO2 dan 2001 adalah sebagai berikut:

no2
Rp

2.350.545.303

Rp

2.203.884.830

Rp

1.9m.497.892Baya jasa kinFseluruhnya
Biaya iasa kini karyawan
Eaya rsa kini-Perusahaan
Bur€a Uaya rnanfaat karyawan saat ini
Armrtisasi biaya jasa lalu
Anprtisasi koreksi aktuarial

Jumlah

Saldo affal
Beban pensiun tahun berjalan
luran pensiun dibayar tahun bedalan

Saldo akhir

Kewajiban aktuaria dan nilai wa.iar aktiva
12 Januari 2004, 31 Januari 2003 dan 11
dan 2001 adalah sebagai berikut

Kewajiban aKuaria
Nilai wajar aKiva bersih

Selisih lebih ka'vajiban aKuaria atas
nilai wajar aKiva bersih

(665.097.69S) (674.129.286) (561.473.165)
i6sbA475o5 

--- 
1ffi .7#544 

-tq2&ozt.t2t

(317.061.951)
1 .093.4n .821
1.171.975.7*

131.898.999
1.239.657.403
1.307.742.67

(10.u2.u4)-
I .348.321 .1 90
1.249.1t4.7

3.633.839.233 4.209.054.513 4.010.198.366

Biaya jasa |a |udanko reks iak tua r ia |d iamor t i sas i sesua idenganra ta - ra tas i samasaker ja
Karyawan.

Rekonsiliasi beban pensiun dibayar dimuka (masih harus dibayar) adalah sebagai berikut:

N2 m1----E---_-6-2003
Rp

3.063.173.128
(3.633.839.233)
3.801.296.635

(1.318.989.965)
(4.209.054.513)
8.591.217.606

't03.423.437

(4.010.198.346)
2sa7.7U.94

bersih berdasarkan laporan aktuaria terakhir tanggal
Pebruari 2002 untuk posisi 31 Desembef 2003' 2Oo2

3.230.630.530 3.063.173.128 (r.318.989.965)

m012003----6--

(42.075.339.313)
40.026.371.509

Rp RP

(41.179.830.467) (38.132.560.946)
31.221.971.096 21.874.73'1.46

(2.048.967.804) (9.957.859.171) (16.257 .829.5n1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
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Asumsi utama yang digunakan dalam menenlukan biaya manfaat karyawan oleh pT Sienco
Aktuarindo Utama, aktuaris independen, adalah sebagai berikut:

Manfaat Karvawan

Pada tahun 2003, 2002 dan 2001, Perusahaan dan anak perusahaan juga mengakui kewajiban
manfaat karyawan sesuai dengan peraturan yang berlaku. Tidak terdapat pendanaan yang
disisihkan oleh Perusahaan dan anak perusahaan sehubungan dengan eslimasi kewajiban
tersebut. Jumlah karyawan yang berhak memperoleh manfaat tersebut adalah 1.230 pada tahun
2003,1.22O karyawan pada tahun 2002 dan 1.242 karyawan pada 2001.

Asumsi utama yang digunakan untuk menghitung estimasi biaya dan kewajiban tersebut oleh
PT Sienco Aktuarindo Utama, akluaris independen, adalah sebagai berikut:

Tingkat kematian
Umur pensiun normal
Tingkat cacat
Kenaikan gaji
Tingkat bunga teknis
Biaya administrasi
Perhitungan manfaat pensiun
Tingkat pengunduran diri

. Tingkat kematian

o Usia pensiun normal
. Kenaikan gaji
. Tingkat bunga teknis
. Perhitungan manfaat pensiun

Eaya.lasa kini
Amdisasi biaya jasa lalu
Beban bunga
Koreksi aktuaria

Jumlah

Ke\r/ajiban pada a al tahun
Beban manfaal karyawan tahun bedalan
Pembayaran tahun berjalan

Kewajiban pada akhir tahun

Mengikuti The 1949 Annuity Mortality Table (Modified)
50 dan 55 tahun
10%
8% setahun
10% setahun
10o/o dari iuran normal
2o/o x m?s6 kerja x penghasilan dasar pensiun kerja
1o/o pada usia 20 tahun dan menurun secara linear
sampai dengan usia 54 tirhun

Mengikuli 1958 Commisioners Standard Ordinary
Mortality Table
55 tahun
10olo setahun
12olo setahun
Sesuai dengan UU No. 13 tahun 2003 berdasarkan
masa kerja masing-masing karyawan

Beban manfaai karyawan untuk tahun berjalan sebagai berikut:

2003
Rp

7.55s.846.364
5.565.'t25.203
3.680.166.234
(no.w2.2nl

't 6.030. 1 45.524

Rekonsiliasi kewajiban manfaat karyawan sebagai berikut:

2003
Rp

'13.28.467.N8

1 6.030. 145.524
( 1 2.799.951 .434)

'1 6.458.661 .098

Rp

1.712.019.02.
6.189.587.082

967.106.572
266.494.997

Rp

1.009.972.700
7. 1 94.522.890

98.326.756

9.135.207.673 8.302.822.U6

2002.._.-------=-
Kp

8.302.82..346
9.135.207.673

(4.209.563.011)

't3.28.467.@8

Rp

8.302.822..U6

2001

8.302.822.346
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TANGGAL TERSEBUT

Sifat Hubunqan lstimewa

a PT Pembangunan Jaya dan Pemda DKI adalah pemegang saham Perusahaan'

b. Bank DKI J;karta adalah perusahaan yang pemegang sahamnya sama dengan pemegang

saham Perusahaan, yaitu Pemda DKl.
c. PT Philindo (Philindo) merupakan perusahaan asosiasi'
d. Perusahaan yang sebagian pengurusnya atau manalemennJa sama dengan Perusahaan dan

anak perusahaan adalah Koperasi Karyawan Jaya Ancol (KKJA)'

e. PT Jaya CM adalah perusahaan yang pemegang sahamnya sama dengan pemegang saham

Perusahaan, yaitu PT Pembangunan Jaya

Transaksi-transaksi Hubunoan lstimewa

Dalam kegiatan usahanya, Perusahaan dan anak perusahaan melakukan transaksi tertentu

dengan pih;k-pihak yang mempunyai hubungan istimewa, yang meliputi antara lain:

a. Piutang kepada pihak hubungan istimewa.

Rp

924.146.185

Rp

1.U7.n9.O9
1.0@.305.881

Rp

I .003.331 .707
55.163.308

Philindo
KK'A

Jumlah 924.146.185 2.548.084.935 1.058.495.015

- Piutang Philindo merupakan piutang dividen.
- piutan6 KKJA merupakan pemberiin bantuan modal usaha oleh Perusahaan. Piutang ini

tidak d]kenakan bunga dan dijamin dengan seluruh harta kekayaan bergerak maupun

tidak bergerak yang Jimitili ote-n Kxla. Jangka waktu piniaman adalah 3 (tiga) tahun dan

telah jatu'h tempo langgal 1 Januari 1998. Pada tahun 2002, Perusahaan memutuskan

untuk menghapusfan saldo piutang sebesar Rp 55'163'308 Pada 31 Desember 2002'

Perusahaan mempunyai piuiang k-pada KKJA atas pengelolaan air untuk perumahan

yang dikelola oleh Perusahaan iebesar Rp 1'000 305 881 Pada tahun 2003' piutang ini

lefaX oifunasi sebesar Rp 817.272.000, dihapuskan sebesar Rp 100'000 000 dan

dialihkan kepada pihak ketiga sebesar Rp 83'033 818'

Pada tanggal neraca, piutang pihak hubungan istimewa tersebut di atas meliputi 0'16%'

OS+y" Oa-n- O,2gVo da;i seluiuir jumlah aktiva konsolidasi masing'masing pada tanggal

3'l Desember 2003,2002 dan 2001.

Pada tanggal 31 Desember 2001, hutang kepada pihak hubungan istimewa .merupakan
dl";; 

"mioat 
retja Sl kepada KKJA dengan iangka waktu pelunasan selanla 1 (satu) tahun

i"i Jif"n"fun bunia sebesar 21% per tahun. Huting initelah dilunasi pada tahun 2002.

2,5o/o dan 2,7o/o dari jumlah beban pokok penjualan dan beban langsung atau sebe-sar-ip 
s.sso.r is.so9 oan Rp 5.062 0i6.522 ma'ing-masing pada tahun 2003 dan 2002

oiLfufan dengan PT Jaya bM. Ditana menurut manajemen dilakukan dengan tingkat harga

dan syarat-syarat normal seba;aimana halnya bila dila.kuk€n dengan pihak ketiga' Pada

t"nggd at Dlsember 2003 aan-zsoz, hutang itas transaksi ini dicatat sebagai hutang usaha

kep-a-da pihak hubungan istimewa yang metipirti-3,^ayo dan 1,2"/o dari iumlah hutang konsolidasi

masing-pada tanggal 31 Desember 2003 dan 2002'
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d. Perusahaan memiliki pinjaman dan anak perusahaan menempatkan dana dalam bentuk
rekening koran dan deposito berjangka pada Bank DKI Jakartra (Catatan 3, 359 dan 39a).
Menurut pendapat manajemen, pinjaman dan penempatan tersebut dilakukan dengan tingkat
bunga dan syarat-syarat yang normal sebagaimana dilakukan dengan pihak ketiga.

34, INFORMASI SEGMEN USAHA

Untuk tuiuan pelaporan manalemen, saat ini Perusahaan dan anak perusahaan dibagi dalam tiga
kelompok segmen sesuai dengan kegiatan usahanya yaitu: pariwisatia, real estat sertia
perdagangan dan jasa. Kelompok-kelompok tersebut menjadi dasar pelaporan informasi segmen
P€rusahaan dan anak perusahaan.

Kegiatan utama kelompok tersebut terdiri dari:

Pariwisata
Real estat
Perdagangan dan jasa

- Mengelola kawasan wisata dan penginapan wisata
- Pembangunan, penjualan dan penye[raan property
-' Jasa sarana transportasi laut dan pengelolaan stasiun pompa

b6nsin

Berikut ini adalah informasi segmen berdasarkan segmen usaha
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P.T. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL TbK DAN ANAK PERUSAHAAN
CATATAN ATAS LAPOMN KEUANGAN KONSOLIDASI
31 DESEMBER 2003, 2OO2 DAN 2OO1 SERTA UNTUK TAHUN-TAHUN YANG BEMKHIR PADA
TANGGAL TERSEBUT

Perusahaan dan anak perusahaan tidak menyajikan segmen geografis karena seluruh usana
Perusahaan dan anak perusahaan berkonsentrasi pada satu lokasi.

35. IKATAN

a. Pada tanggal 17 Maret 2003, Perusahaan mengadakan perianjian dengan pT pengerukan
Indonesia sehubungan dengan pengurukan dan pembuatan tanggul tahap pertama reklamasi
PantaiAncol Barat seluas 24,5 ha dengan nilai kontrak sebesar Rp 66.222.470.000 termasuk
Pajak Pertambahan Nilai. Jangka waktu pekerjaan dimulai seiak pebruari 2003 - Mei 2004
(Catatan 39i).

b. Pada tanggal 17 Nopember 2003, Perusahaan dan pT Wahanacatur Jayapersada WJ)
menandatangani Perjanjian Keriasama pembangunan rumah toko atau kantor toko.
Perusahaan menyediakan tanah untuk pembangunan rumah toko atau kantor toko seluas
35.000 m2 di Kelurahan Pademangan Barat, Jakarta Utara. Di atas tanah tersebut. WJ akan
membangun 257 unit kantor dan toko selama 5 tahun sejak tanggal perjanjian sampai
tanggal 16 Nopember 2008. Atas hasil pejualan unit kantor dan toko, perusahaan
memperoleh bagian sebesar 31% dari harga ,ual, sisanya merupakan bagian WJ. Dalam
perjanjian ini WJ menyerahkan jaminan berupa:

1. Uang sebesar Rp 12.000.000.000, dimana sebesar Rp 3.000.000.000 dibayar secara
lunai pada saat tanggal perjanjian.

2. Jaminan Perusahaan atau Corporate Guarantee senilai Ro 4.000.000.000 dari direksi
dan komisaris PT Gaya Wahana Inti.

3. Surety bond yang diterbitkan oleh ASKRINDO senilai Rp 5.000.000.000.

Pada tanggal 3l Desember 2003, jaminan sebesar Rp 3.000.000.000 dicatat pada akun
uang jaminan pelanggan.

c. Pada tanggal 26 Juni 2000, Perusahaan dan PT Ancol Pusaka (AP) menandatangani
Perjaniian Kerjasama Pembangunan Kantor Toko Pademangan. Perusahaan menyediakan
tanah untuk pembangunan kanlor toko seluas 80.000 m2 di Kelurahan Padomangan Barat,
Jakarta Utara, dimana sampai dengan tanggal 31 Des€mber 2003 seluas 14.053,37 m2 telah
dibebaskan dan sisanya seluas 6.946,63 m2 masih belum dibebaskan. Di atas tanan
tersebut, AP membangun 536 unit kantor dan toko, dimana sampai 31 Desember 2003
sebanyak 79% telah diselesaikan. Atas hasil penjualan unit kantor dan toko, Perusahaan
memperoleh bagian sebesar 35% sampai 36% dari harga jual, sisanya merupakan bagian
AP. Dalam perjanjian ini AP menyerahkan jaminan berupa 2 (dua) bidang tanah yang tertetak
di Kelurahan Rawa Buaya, Kecamatan Cengkareng, Jakarta Barat.

d. Pada tanggal 21 September 1992, Perusahaan mengadakan perjanjian kerjasama dengan
PT Laras Tropika Nusantara (LTN) untuk membangun, mengelola serta mengalihkan hak
atas sarana hiburan Undersea World lndonesia di Taman lmpian Jaya Ancol. Proyek
tersebut dilaksanakan di atas lahan Hak Pengelolaan dari Pemerintah Daerah DKI Jakarta
seluas 30.000 m2 yang disediakan Perusahaan. LTN memiliki hak pengelolaan atas proyek
tersebut selama 20 tahun. Selelah masa perjanjian berakhir, LTN akan mengembalikan
tanah dan bangunan beserta sarana penunjangnya kepada Perusahaan, namun LTN
memiliki hak opsi untuk memperpanjang masa pengelolaan maksimal 20 tahun. Atas
kerjasama tersebut, Perusahaan berhak mendapatkan imbalan sebesar 5olo dari seluruh hasil
penjualan tiket masuk dan 6% dari seluruh pendapatan dari peniualan makanan dan
minuman serta barang dagang atau jasa lainnya. Pendapatan tersebut diakui sebagai
pendapatan TIJA.

t
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Perusahaan, mengadakan perjaniian keriasama dengan beberapa pihak untuk
mempromosikan dan meniual produknya di kawasan Taman lmpian Jaya Ancol' antara lain
dengin PT Bank Negara Indonesia (Persero) Tbk, PT Indofood Sukses Makmur Tbk,
PT ljnilever Indonesia Tbk, PT Gudang Garam Tbk, PT Modem Photo, PT Sasana Caraka
Mekariaya, PT lndofreeze Industrial, PT Topindo Atlas-Asia, dengan jangka waktu keriasama
tiga sampai dengan lima tahun. Berdasarkan perianjian-perianiian tersebut' Perusahaan
menerima imbalan jasa dalam bentuk tunai yang diterima dalam tahapan-tahap€n tertentu,
dengan jangka waktu pembayaran antara tiga sampai dengan lima tahun. Pendapatan
t€rsebut diakui sebagai pendapatan TIJA.

Pada tanggal 19 September 2003, TIJA mengadakan perjanjian kerjasama dengan PT Karsa
Surya Indonusa (KSl) untuk pembangunan, pengoperasian dan pengalihan sarana, kereta
gantung (cable car) di wilayan Taman lmpian Jaya Ancol dengan sistem BOT (Buitt Operate
ind Transfe4. proyet terseUut dilaksanakan diatas lokasi seluas 3.638 m2 yang disediakan
oleh TUA. (St m6mititi hak pengelolaan atas proyek tersebut selama 25 tahun. Setelah
masa perjaniian berakhir, KSI akan mengalihkan aktiva tetap yang berupa bangunan dan
mesin-m*in serta prasarana pendukung lainnya yang telah dibangun dan
disediakarvditempatkan oleh Ksl. Atas kerjasama tersebut, TUA berhak mendapatkan
imbalan sebesar 6% dari pendapatian pengelolaan barang dagangan, makanan dan
minuman, sob$ar 40% dari pendapatan sponsorship dan sebesar 3% - 15% dari
pendapatan peniualan tiket.

Pada tanggal 30 Desember 2003, Perusahaan memperoleh _fasilitas kredit investasi dari
Bank DKijakarta dengan iumlah maksimum sebesar Rp 40 milyar dan. tingkat bunga
sebesar 150/6 per tahu;. Pinjaman ini akan diangsur secara triwulanan selama 48 bulan
termasuk grac; period selama 6 bulan. Pinjaman ini diiamin denganlanah-selua: 4'5q0-T?
dan bangu-nan diatasnya yaitu Menara Corilova yang terletak di Jl. Pasir Putih Raya I Blok
E.5, Keiurahan Ancoi Timur, Kecamatan Pademangan, Jakarta Utara' Pada tanggal
31 besember 2003, fasilitas ini belum digunakan oleh Perusahaan (Catatan 39a)'

Sehubungan dengan fasilitas pinjaman di atas, Perusahaan w€jib memperoleh persetujuan
tertulis d;ri BankbKl jika met'akirkan hal-hal berikut antara lain melakukan merger dengan
perusahaan lain dan rirerubah bentuk atau stiatus hukum Perusahaan, merubah anggaran
basar, memindahlangankan resipis atau saham P€rusahaan, baik antar pemegang saham
maupun kepada pihak lain.

sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan ini, perjanjian-perjaniian.d dan e tersebut di
aias sedang dalam pioses pengalihan nama dari pihak Perusahaan menjadi pihax I lJA.

36. PERKARAHUKUM

a. Perusahaan merupakan salah satu dari enam perusahaan. pengembang yang menjadi mitra
Bp pantura pemerintah Provinsi DKI Jakarta (BP Pantura) dalam mereklamasi pantai utara '

Jakarta, yang menggugat Menteri Negara (Menneg) Lingkungan.Hidup (LH)' ke Pengadilan
Tata U3lha- lltegaE (PTUN) dengai obyek gugatannya adalah.Surat Keputusan (SK)
r"[nneg LH llo.-ta rinun lOO3 t6ntang ietidbklayakan rencana kegiatan reklamasi dan
revitalisasi Pantai Utara Jakarta oleh BP Pantura.

Berdasarkan surat dari kantor Pengacara dan Konsultan Hukum Perusahaan, disebutkan
bahwa pada tanggal 11 Pebruari 2004, persidang€n maielis hukum PTUN yang padaintinya
memeriirtahkan [,linneg LH untuk meniabut SK No. 14 Tahun 2003 tentang ketidaklayakan
rencana k6gialan rekla;tasi dan revitalisasi Pantai Utiara Jakarta oleh BP Pantura.

b. pada bulan Juli 2000 telah terladi penguasaan atas tanah milik Perusahaan yang berlokasi di
perumahan karyawan nncot ii tdtura-tran Tugu Utara _Kecamatan Koia' Jakarta Utara,. oleh
yiyis-n Vatim'eiatu Nurul Hidayah Al-Bahai,.yang diwakili oleh H. Bahar dan mengklaim
bahwa pihaknya merupakan pihak yang sah sebagai pemilik atas tanah yang disengketakan
berdasirkan iurat pemyatabn t<eijas-ma penunjukkan dan penyerahan_hak atas tanah
bekas EV No. SlTB ataj nama Khouw Tjoan Hay. Atas tindakan tersebut Perusahaan telah
melakukan tindakan hukum yaitu melap6rkan kepada pihak polisi. Perkara pidana ini telah
dilimpahkan kepada pihak Keiaksaan Negeri.
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Pada tanggal I Oktober 200f Majelis Hakim Pengadilan Negeri (PN) Jakarta Utara yang
diketuai Ny. Martini Madla, S.H., m€ngeluarkan putusan No. 195/P|D.B/2001/PN.JKT.UT.
yang amamya berburryi antara lain:
1. Menyatakan bahwa terdal$va H. Muhammad Bakar alias H. Bahar tidak lerbukti

melakukan tindak pidana sebagaimana didakwakan kepadanya;
2. Membebaskan terdal$va torsebut dari segala dakwaan;
3. Memulihkan hak terdal$a dalam kemampuan, kedudukan dan harkat, serta martabalnya;
4. Menetapkan agar barang bukti berupa tanah dengan sertifikat HGB No.1121984,

dikembalikan kepada yang paling berhak.

Dalam kasus perdata, dimana Perusahaan sebagai Penggugal melawan H. Muhammad
Bakar alias H. Bahar sebagai Tergugat I dan Ny.'Iie Sio€ lm sebagai Tergugat ll, Maiolis
Hakim Pengadilan Negeri Jakarta Utara dengan putusannya No. 73/PdUG/2002/PN.Jkt.Ut
tanggal 26 Agustus 2002 memutuskan antiara lain yaitu:
- Mengabulkan gugatan Penggugat untuk sebagian;
- Menyatakan Penggugat adalah adalah satu-satunya pemilik sah tanah sertifikat HGB

No. 1121984 seluas + 8.000 m2.

Pada tanggal 10 Juli 2003, Majelis Hakim Pengadilan Tinggi (PT) DKI Jakarta yang diketlai
Abdul Kadir Mapong, S.H., mengeluarkan putusan No. ll4lPDTnOO3lPT.DKl yang
memutuskan gugatran Perusahaan dinyatiakan tidak dapat diterima'

Atas putusan tersebut Perusahaan mengaiukan kasasi ke Mahkamah Agung Republik
Indonesia. Sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan ini, proses kasasi masih
berlangsung.

c. Pada tahun 1997 dilakukan klaim atas tanah yang dikuasai P€rusahaan yang berlokasi di
Sunter oleh Didi Darmawan alau'Ioa Tjoan Yuh yang menyatakan sebagai ahli waris fioa
Kim Goan, pemilik tanah ters€but. Atias klaim tersebut Psrusahaan mengajukan p€rmohonan
k€pada PN Jakarta utara untuk menyatakan bahwa pemilik tanah dalam keadaan tidak hadir
atau "Afrvezieg". Permohonan tersebut dikabulkan oleh PN Jakarta Utara dengan putusan
No. 600/PdUP/1999/PN.Jkt.Ut. tanggal 25 Agustus 1999.

Sohubungan dengan keputusan terssbut, ahli waris tanah mengajukan kasasi. Pada
tanggal 1l Maret 2002 Mahkamah Agung Republik Indonesia yang diketuai H' Suwardi
Martowirono, S.H., mengeluarkan putusan No. '1308 lCPdV2000 yang amamya berbunyi
antara lain:
1. Menolak permohonan pemohon intervensi lloa Tioan Yuh;
2. Mengabulkan permohonan Perusahaan;
3. Menyatakan fioa Kim Goan dalam keadaan tidak hadir;
4. Mem€rintahkan kepada Balai Harta Peninggalan Jakarta supaya mengurus harta

kekayaan 'l'joa Kim Goan serta membela hak-haknya.

Berdasarkan surat dari Kantor Pengacara dan Konsultan Hukum Perusahaan, Perusahaan
meniadi terbantah I dalam perkara perdata No. 265/PdUBth2003/PN.Jkt.Ut dengan Kiki
Basuki Tirtawidjaia (Pembantah).

Sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan ini, p€nanganan perkara ini masih
dalam tahap pemeriksaan persidangan di PN Jakarta Utara.

d. Pada bulan oktober 1998, dilakukan okupasi atas tanah Perusahaan seluas 14.322 m2 yang
berlokasi di Jl. Pasir Putih, Ancol Timur oleh Ny. Mien Magdalena Said Bt. Achmad dan
Yayasan Kharisma usada yang merupakan kuasa ahli waris Muhamad said. Atias tindakan
tersebut Perusahaan mengajukan gugatan secara perdata di PN Jakarta Pusat. Pada tanggal
13 Juni 2000, PN Jakarta Pusat mengeluarkan putusan No. 653/PdI.G/1998/PN.JKT.PST
yang menyatakan menolak gugatan Perusahaan. Perusahaan mengaiukan banding ke
PT Jakarta dan pada tanggal 20 Dosember 2000' PT Jakarta mengeluarkan putusan
No. 577lPdt.G/2000/PT.DKl yang menyatakan Perusahaan sebagai pemilik tanah tersebut.
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Sehubungan dengan keputusan di atas, ahliwaris mengajukan kasasi. Pada tanggal 11 Maret
2002, Mahkamah Agung Republik Indon€sia yang diketuai H. Suwardi Martowirono, S.H.,
mengeluarkan Putusan No. 2581 1(PdU2001 yang amamya berbunyi antara lain:
1. Mengabulkan gugatan Perusahaan unluk sebagian.
2. Menyatakan pihak Tergugat ldan Tergugat ll telah melakukan perbuatan hukum.
3. Menghukum Tergugat I dan ll dan alau pihak ketiga lainnya yang berada diatas tanah

milik Perusahaan untuk mengosongkan tanah bekas EV. 16118 milik Perusahaan yang
telah dikuasai secara melawan hukum dari bangunan-bangunan yang didirikan oleh
Tergugat I dan ll.

4. Menyatakan putusan ini dapat dilaksanakan terlebih dahulu walaupun ada
oerlawanan/verseu bantahan mauDun kasasi.

Untuk melakukan eksekusi sesuai Putusan MA No. 2581 WPdUZOO'I, tanggal 1'l Maret 2002,
Perusahaan sudah mendapat penetapan pengosongan lahan / eksekusi dari Pengadilan
Negeri Jakarta Pusat delegasi Jakarla Utara.

Berdasarkan surat dari Kantor Pengacara dan Konsultan Hukum Perusahaan, disebutkan
bahwa perkara tersebut telah diputus di PN Jakarta Utara dalam putusannya
No. 102/PdUBth/2003/PN.Jkt.tJt pada tanggal 6 OKober 2003, dan saat ini dalam tahap
banding.

Sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan ini, hasil akhir dari perkara b, c dan d
tersebut di atas masih belum dapat ditentukan.

37. LAIN-LAIN

a. Berdasarkan Memorandum Kesepakatan tanggal 18 Maret 1993 dan Perjanjian Mengenai
Alokasi dan Perolehan (Akuisisi) Tanah tanggal 2 September 1993 antara Perusahaan
dengan PT City lsland Utama (ClU) telah disepakati untuk melakukan iual beli tanah milik
Perusahaan yang luasnya diperkirakan 22.697,5 m2 yang terletak di Ancol Barat dan
termasuk dalam HPL No. 'l dengan harga sebesar US$ 375 per meter persegi, sehingga
harga keseluruhan adalah US$ 8.511.562,5. Kedua pihak sepakat, bahwa untuk penenluan
luas dari tanah yang diperiual belikan akan digunakan hasil pengukuran dari Badan
Pertanahan Nasional (BPN), dan iika hasil pengukuran menunjukkan kelebihan atau
kekurangan dari luas yang tercanlum dalam perjanjian, maka masing-masing pihak harus
membayar kelebihan atau kekurangannya dengan harga yang telah disepakati dalam waktu
dua minggu seiak CIU menerima Sertifikat Hak Guna Bangunan (HGB) dari BPN.

Sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan ini, menurut pendapat manajemen,
BPN belum mengeluarkan hasil pengukuran akhir atas tanah tersebut.

b. Berdasarkan Ketetapan Walikotamadya Jakarta Utara selaku Ketua Panitia Pengadaan
Tanah (P2T) Pelaksanaan Pembangunan untuk Kepentingan Umum Wilayah Kotamadya
Jakarta Utara No. 02/PPT/JU/lll/95 tanggal l6 Maret 1995, tanah yang digunakan untuk jalan
tol yang termasuk dalam HPL No. 1 milik Perusahaan adalah seluas 143.574 m2 dengan
nilai ganti rugi sebesar Rp 92.841 .556.850. Selisih perhitungan nilai antara Ketetapan
Walikotamadya Jakarta Utara tersebut dengan dana ganti rugi yang dilerima Perusahaan
yaitu sebesar Rp 16.581.734.350 belum dicatat sebagai pendapatan Perusahaan, karena
menurut manajemen Perusahaan:

- secara yuridis formal, sisa tagihan belum dapat dikategorikan sebagai piutang
Perusahaan karena penentuan jumlah nilai seluruh ganti rugi dilakukan secara sepihak
oleh Panitia Pengadaan Tanah untuk Kepentingan Umum Jalan Tol Pluit - Cilincing
(Harbour Road) Kotamadya Jakarta Utara. Tidak ada perjanjian kesepakatan jumlah
ganti rugi yang melibatkan Perusahaan selaku entitas usaha berbadan hukum,
sehingga secara validitas, tidak ada dasar bagi Perusahaan untuk mengakui sisa
tagihan ganti rugi sebagai piutang maupun pendapatan;

I ^ t
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- Digen Binamarga dengan suratnya No. T.10.100.06.06n29 t€lnggal22 Septemb€r 1999
yang ditujukan kepada Gubemur KDKI Jakarta, memohon unfuk mempertimbangkan
agar sisa kekurangan pembayaran ganti rugi dapat diselesaikan lanpa ganti rugi,
mengingat hal-hal berikut:
. kondisi keuangan negara saat ini dan ketersediaan dana Anggaran Pendapatan

dan Belanja Negara (APBN) yang cenderung semakin terbatas;
. prasarana publik yang dibangun di atas tanah Perusahaan juga memberikan

manfaat yang sangat besar terhadap pengembangan proyek Perusahaan.

Berdasarkan surat Perusahaan No. 048/DlR-PJA/ll/2002 tanggal 5 Pebruari 2002 kepada
Menteri Pemukiman dan Prasarana Wilayah, Perusahaan telah meminta realisasi atias
kekurangan ganti rugi yang belum diterima. Sampai dengan tanggal penerbitan laporan
keuangan ini, Perusahaan belum memperoleh tanggapan atas surat lersebut.

38. MTIVA MONETER DAN KEWAJIBAN DALAM MATA UANG ASING

Pada tanggal 31 Desember 2003,2OO2 dan 2001 Perusahaan dan anak perusahaan memiliki
aKiva moneter dalam mata uang asing sebagai berikut:

2003 m02 200t

A.lng Rp A3ln9 Rp Aslng Rp

Krr den sst Bra Xa! US3 544.560 1.609.f52.9e7 552.009 ,1.935.677.716 5a4 310 6.076.E27.6a0
Dopollto b..l5not. Eu.o 636.19E 6.771.093.4€6

K.wajibrn
Hubng laln-hln Eoro 638-198 (6.771.093.4E4)

ffi8n�i----t[;r�Ci- 
-TEE]lanjT[ffii6'- -T;b-Tant-----IuGE;

11.3E0.Ea6.:153 4.9!5.677.71€ 6.074.827.8a0

4.609.752.9G7 a.€35.677.716 G.070.827.!,40Jumbh attv, bc6lh

1 US$
1 EURO

8.465
10.e$,06

Pada tanggal 31 Dosember 2003,2OO2 dan 2001, kurs konversi yang digunakan Perusahaan
dan anak perusahaan adalah sebagai berikut:

Mata uang 20f,3 2OO2 2001
Rp

8.940 10.400

RpRp

39. PERISTIWA PENTING SETELAH TANGGAL NEMCA

a. Sampai dengan tanggal penerbitan laporan keuangan, Perusahaan telah menggunakan
fasilitas kredit investasi dari Bank DKI Jakarta (Catatan 359) sebesar Rp 40 milyar.

b. Pada tanggal 30 Januari 2004 dan 26 Pebruari 2004, hutang kopada Heimo Animated
Attractions Mordelt GmbH dan Heinrich Mack GmbH & Co telah dilunasi ol6h TIJA masing-
masing sebesar Euro 287.198 (ekuivalen Rp 3.056.669.803), dan Euro 349.000 (€kuivalen
Rp 3.714.427 .940 ).

i " " ; ] ] l
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c. Berdasarkan Rapat umum Pemegang Saham Luar Biasa (RUPSLB) sebagaimana tercantum
dalam akta No. 138 tanggal 25 Pebruari 2OO4 dari Notaris Sutjipto' S.H., susunan pengurus
Perusahaan adalah sebagai berikul:

Komisaris Utama
Komisaris

DireKur Utama
Direktur

Ma'mun Amin
Daryanto Mangoenpratolo
Sukri Bey

Jahia Bambang Riabudi
Husin Djawas
Budi Karya Sumadi
Pramonohadi Sayogya

d . Pada tanggal 26 Maret 2004, Perusahaan dan PT Dipa Jaya Minitta (DJM) m€nandatangani
Perjanjian 

-Kerjasama 
Pembangunan Residence. Perusahaan menyediakan tanah untuk

pembingunan iesidence seluas kurang lebih 24.653 m2 di kawasan Puri Jimbaran ll, Ancol
Timur, Jitarta Utara. Di atas tanah tersebut, DJM akan membangun 93 unit residence. Atas
hasil penjualan unit residence, Perusahaan memperoleh bagian sebesar 38'5% dari harga
jual, sisanya merupakan bagian DJM. Jangka waktu perianjian ini adalah 4 tahun yang al€n-berakhir 

pacta tanggal 25 Maret 2008. Dalam perjanjian ini DJM menyerahkan jaminan
beruoa:
a. Rekening bank be6ama.
b. Dana sebesar Rp 4.000.000.000 yang disimpan dalam rekening bersama jaminan'
c. Sertifikat hak tanggungan senilai Rp 4.000.000.000.
d. Surety bond senilai Rp 6.000.000.000.
e. Cek tunai yang iumlahnya ditentukan oleh Perusahaan dan DJM dari waktu ke waktu'

Berdasarkan Rapat umum Pemegang Saham Luar Biasa tanggal 1 April 2004 sebagaimana
tercantum dalam akta No. 13 tanggal 1 April 2004 dari Notaris Sutiipto' S.H.' yang telah
mendapat percetujuan dari Menteri kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia
dalam surat Keputusannya No. C08922.HT.01.04.TH.2004 tanggal 14 April 2004' para
pemegang saham memutuskan antara lain:
a. Perubahan nilai nominal dari Rp 1'000 per saham menjadi Rp 500 persaham'
b. Peningkatan modal dasar, ditempatkan dan disetor Perusahaan dari Rp 20.000 00O 000

menia-di Rp '1.440.000.000.000 yang terdiri dari 1 saham seri A, 1 saham seri B dan
2.879.999.998 saham seri C.

c. Peningkatan modal ditempatkan dan disetor Perusahaan dari Rp 20 000 000 000
menla-di Rp 360.000.000.000 yang terdiri dari I saham seri A, 1 saham seri B dan
719.999.998 saham seri L.

d. Penyetoran penuh atas saham-saham yang telah ditempatkan yailu sebesar
Ro 

-SOO.ooo.oOO.Ooo 
dilakukan dengan cara sebesar Rp 20.000 000'000 merupakan

setoran lama Perusahaan dan sebesar Rp 340.000.000.000 disetor dengan cara
mengkapitalisasi atas sebagian laba (saldo laba) Perusahaan unluk tahun buku 2003.

e .Menye tu ju ipe |aksanaanGoPub | i cdengancarapenawarandanpen jua |ansaham
kepida masyarakat melalui pasar modal sebanyak-banyaknya seiumlah 127.000.000
saham dengan nilai nominal Rp 500 per saham'

f. perubahan ketentuan dalam anggaran dasar Perusahaan disesuaikan dengan ketentuan
Undang-undang No. 8 tahun 1995 tentang Pasar Modal dan Keputusan Ketua Badan
Pengawas Pasar Modal No. Kep-13/PM/1997 tanggal 30 April 1997.

g. Menyetujui Program Employee Stock Allocation (ESA).
h. Perubahan nama Perusahaan menjadi PT Pembangunan Jaya Ancol Tbk'

f. Berdasarkan Rapat Umum Pemegang saham Tahunan tanggal 'l April 2004, sebagaimana
tercantum dalam akta No. 104 tangga| 21 Apri| 2004 dari Notaris Sutiipto' s.H.' pafa
pemegang saham menyetujui antara lain pembagian dividen sebesar Rp 23.500.000000
yang ifai dibayarkan secara bertahap mulai bulan Mei 2004 sampai dengan Oktober 2004.
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g. Berdasarkan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa tanggal 16 April 2004,
sebagaimana tercantum dalam aKa No.94 tanggal 20 April 2004 dari Notaris Sutiipto, S.H.,
susunan pengurus Perusahaan adalah sebagai berikut:

Komisaris Utama
Komisaris

Direktur Utama
Direktur

Ma'mun Amin
Hari Sandjojo Malang Judo
Daryanto Mangoenpratolo Yosodiningrat
Palgunadi Tatit Setyawan

Budi Karya Sumadi
Pramonohadi Sayogya
Slamet Sudiro Pramono
Husin Djawas

Pada tanggal 5 Mei 2004, Perusahaan telah mengajukan Pemyataan Pendaftaran kepada
Badan P€ngawas Pasar Modal (Bapepam) sehubungan dengan rencana Perusahaan dalam
rangka Penawaran Umum Perdana Saham Biasa Atas Nama Seri C.

Pada tanggal 31 Mei 2004, tingkat penyelesaian pengurukan dan pembuatan tanggul lahap
pertama Pantai Ancol Barat telah mencapai 9570 atau seluas 20 ha.

40, PENERBITAN KEMBALI LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI

Dalam Rangka Penawaran Umum Perdana Saham Biasa Atas Nama Seri C, Perusahaan telah
menerbitkan kembali laporan keuangan konsolidasi untuk tahun-tahun yang berakhir
31 Desember 2003, 2OO2 dan 2001 untuk menyesuaikan dengan Peraturan Pasar Modal yang
berlaku dengan penambahan b€berapa penjelasan pada neraca, laporan laba rugi dan arus kas
konsolidasi serta catatan atas laporan keuangan konsolidasi antara lain sebagai berikut:

a. Perubahan nama Perusahaan dari P.T. Pembangunan Jaya Ancol menjadi
P.T. Pembangunan Jaya Ancol Tbk sesuai dengan Rapat Umum Pemegang Saham Luar
Biasa tanggal 1 April 2004 (Catatan 39e).

b. Pengungkapan tambahan mengenai tahun operasi komersial Perusahaan (Catatan 1).
c. Pengungkapan tambahan mengenai nomor akta dan pengesahan notaris sehubungan dengan

sususan direksi dan komisaris Perusahaan (Catatan 1).
d. Pengungkapan tambahan iumlah kas dan setara kas (Catatan 3) dan rekening bank yang

ditetapkan penggunaannya (Catatan 8) dalam mata uang asing.
e. Pengungkapan tambahan mengenai penggunaan rekening bank yang ditetapkan

penggunaannya (bagian dari laporan arus kas konsolidasi).
f. Adanya pengungkapan lambahan piutang usaha kepada pihak ketiga berdasarkan pelanggan

(Calatan 5).
g. Pengungkapan tambahan piutang lain-lain - pihak ketiga (Catatan 6).
h. Pengungkapan tambahan uang muka (Catatan 7).
i. Pengungkapan tambahan mengenai masa manfaat biaya dibayar dimuka (Catatan 29) dan

beban tangguhan - hak atas tanah (Catatan 2l).
j. Pengungkapan tambahan mengenai luas tanah yang dalam proses perkara dan jumlah luas

tanah dan rumah tinggal yang menjadi aktiva real estat Perusahaan (Catatan 10).
k. Pengungkapan tambahan mengenai tingkat penyelesaian pembuatan tanggul tahap pertama

Pantai Ancol Barat pada tanggal 31 Mei 2004 (Catatan 39i).
l. Perubahan akun uang jaminan di aktiva tidak lancar menjadi uang jaminan kepada pemasok

dan perubahan akun uang jaminan di kewajiban tidak lancar menjadi uang jaminan pelanggan
(bagian dari neraca konsolidasi).

m. Pengungkapan tambahan rincian hutang usaha kepada pihak ketiga (Catatan 14).
n. Pengungkapan tambahan mengenai pembayaran hutang lain-lain (Catatan 39b)

liat' " " 1
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CATATAN ATAS LAPORAN KEUANGAN KONSOLIDASI
3IDESEMBER2oog,zoo2DAN2o0ISERTAUNTUKTAHUN.TAHUNYANGBERAKH|RPADA
TANGGAL TERSEBUT

o. Pengungkapan tambahan mengenai akta-akta terbaru sehubungan dengan modal

Perusahaan (Catatan 23).
pe.Uattan penyajian pol-pos beban pada laporan laba rugi konsolidasi meniadi dalam tianda

kurung dan pemisahan p€nyajian 
'akun 

Fenlualan dengan Pendapatan Usaha serta

pemis;han penyajian akun Beban Pokok Peniualan dengan Beban Langsung'
'Pengungkapan 

iambahan mengenai jenis pe;jualan yang melebihi 10% dari peniualan bersih

(Catatan 24).
ienambahan catatan akun Lainlain Bersih (ca|€ltan 27) serta reklasifikasi akun Lain-lain

Bersih ke akun Keuntungan (Kerugian) Kurs Mata Uang Asing (bagian dari laporan laba rugi

ionsotioasi) sebesar Rt 1.163.04-8.453, (Rp 717.606'042) dan (Rp 100 562"191) masing-

masing uniuf tahun 2dOg, 2@2 da ZOO1, Aan Keuntungan (Kerugian) Penjualan Aktiva

i"tap i"Ueo, Rp 356'802.709, Rp 391.739.423 dan (Rp 484'511'718) masing-masing untuk

tahun 2003, 2002 dan 2001.
Pengungkapan tambahan mengenai laba usaha per saham dan penyajian kembali laba. per

saha'm-yangdisesuaikandenganpemecahanni |ainomina|dankapita| isasisa|do|aba
(Catratan 30).
PengungkapantiambahanmengenaikesesuaianSuratPemberitahuanTahunan.(catatan2S).
Pengungkapan tambahan mengenai mengenai . status surat Perusahaan kepada Menteri

Pem-uliiran dan Prasarana Wilayah (Catatan 37b)'
Pengungkapan tambahan men;en;i Pemyataan Pendaftaran dalam rangka Penawaran

q.

s.

t.
u .

Umum Perdana (Catatan 39h)
w. Pengungkapan tambahan mengenai peristiwa-peristiwa penting setelah tanggal n€raca

(Catatan 39).

Laporan k€uangan konsolidasi dari halaman 2 sampai dengan 45 telah dis€tuiui oleh Dkeksi

Perusahaan unt-uk diterbitkan pada tanggal 16 Juni 2004'
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T H E 5 C / E N T I F I CA P P R A I S A L

No. : OTalLPlllllO4
Lamp. : Laporan Penilaian

Kepada,

N I L A I
k o n s u l e s i a

Jakarta, 30 Maret 2004

PT. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL
CORDOVATOWER
Jalan Pasir Putih Raya Blok E.5
Jakarta Utara

Perihaf . Penaantar Laporan Penilaian Asset PT. Pembanounan Java
Ancol untuk kepentinoan IPO

Dengan hormat,
Sehubungan dengan maksud Perseroan menawarkan saham-sahamnya
kepada masyarakal melalui Pasar Modal, kami sebagai Perusahaan Penilai
Resmi berdasarkan lzin Usaha dari Departemen Perindustrian dan
Perdagangan No. No.1352Pen/PDN.2/X2003, tanggal 3 Oktober 2003 dan
Su'at Tanda Terdallar Prcfesi Penunjang Pasar Modat dari BAPEPAM
No. No.O2ASTTD - PP/PM/1993, tanggal 25 Pebruai 1993.

Dengan ini kami beritahukan bahwa penilaian atas aktiva tergambar dalam
laporan telah selesai, dan kami ucapkan terima kasih atas kepercayaan yang
telah diberikan kepada PT. Nilai Konsulesia

Penilai kami sepenuhnya bertanggung jawab atas isi laporan, dan kami
PT. Nilai Konsulesia sebagai perusahaan tunduk kepada Standard Penilaian
lndonesia tahun 2002, tertanggal 1 Desember 2OO2 yang ditetapkan oleh
Gabungan Perusahaan Penllai Indonesia (GAPPI), Masyarakat Profesi Penilai
Indonesia {MAPPll, Dirjen Pajak Bumi dan Bangunan, Dirjen Lembaga
Keuangan. Departemen Keuangan, serta Dirjen Perdagangan Dalam Negeri
dan Departemen Perdagangan.

Disamping pedoman diatas, kami sebagai member The American Society of
Professional Appraisers (ASPA) dan The American Society of Appraisers
(ASA), juga menerapkan standard dan metodologi penilaian serta Kode Etak
yang berlaku umum didunia International.

Demikianlah Iaporan kami, mohon dapat diterima dengan baik.

Atas perhatian, kerjasama dan kepercayaannya, sekali lagi kami ucapkan
terima kasih.

MAPPI9l  B 0181
lJ in Peni la i  Menkeu Rl  No 100 0056

r idon...n saEr, dtApPni... (UAPP )
..1 Conr..i.. (GAPPT)

3 ^ndc.nsocdyotPrcr.rrion.rArDG!.r(asP^) Lrsa
1 am.rcm sochrr orApp6i!.r(as^) us^
s r\ n.ricri A!!@ .t'on ol Cod Eig n..c (A^CE) USA

MSc PRR 

 

{ri vlrullion)
Aud Sd.i MA

co66trr€i.n : Tnoadhry.do.x MBA Msc MEns
wlrlyu wid.y.i tidorloidE Pho (ctrr)

PT Nll.l Kontulorla
Konplsks Psdanto6n

Jl Wjayr l, No.9-G
JAIARTA 12170
F 021-7252036

E mallana@unn€l nst ij
T 021-7210106 (hunting), 725m35
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T H E S C I E N T I F I CA P P R A I S A L N I T A I
k o n s u l e s i a

SERTIFIKASI LAPORAN

Dengan ini dinyatakan bahwa atas permintaan penilaian oleh :
PT. PEMBANGUNAN JAYA ANCOL

Kami yang bertanda tangan dibawah ini benar telah melakukan inspeksi
tertadap aktiva tergambar dibawah ini :

Asset-asset millk PT, Pembangunan Jaya Ancol, pT. Taman lmpian Jaya
Ancol dan PT. Soabreezo Indon6sia.

Setempat dikenal sebagai :
AREA REKREASI "TAi'AN IMPIAN JAYA ANCOL"
JALAN LODAN RAYA NO, 7
KELUMHAN ANCOL, KECAMATAN PADEMANGAN
JAKARTA UTARA

Sepanjang pengetahuan kami dengan ini dinyatakan bahwa segala per-
nyataan yang ada dalam laporan Inl adalah sesuai fakta dan benar
adanya. Demikian pula dinyatakan bahwa baik penugas€n maupun besarnya
imbalan .,esa yang diterima tidak mempengaruhi nilai yang dilaporkan, dan
sebagai kesimpulan saya berpendapat bahwa ,,Nilai Wajar,' aktiva
pertanggal 17 Marct 2@4 |

Aktiva ini dinilai sebagai satu kesatuan dari Tanah, bangunan berikut mesin-
mesin dan peralatan kantor (inventory agar dapat beroperasi secara normal
dimiliki dengan "Sertifikat Hak Pengelolaan
tunduk pada asumsi serta syarat pembatas

lr. Jenas Murlis
Senior Supervisor

lr. Edi Andesta
Senior Supervisor

Ahmad Firdaus BSc.
Ass Supervisor

PT. NILAI KONSULESIA
JALAN WIJAYA I No. I G
JAKARTA 12170

Guna Bangunan' serta
didalam laooran ini.

V\

No Unlt Ur.ha Nll.l Waiar (Rp.)
1 Tanah

PT. Taman lmpian Java Ancol (area rekreasi) 719.173.173.@0.-
PT. Pembangunan J-ayq 4q9ql{ P roperry) 866.126.581.000.-
PT. Seabreez Indonesia (Gudano & Cottaoe) 60.237.195.000.-
Sub Total 1.645.536.9.19.(X)0.-

2 Bangunan, Inventaris & Sarana Pelenqkap
PT. Taman lmpian Jaya Ancol (area rekreasi) 584 520.300.000.-

b PT. Pembangunan Jaya Ancol (P!ofg4f) 80.554 885.000.-
PT. Seabreez Indonesia (Gudanq & Cottaqe) 9.386.285.000.-
Sub Total 574.461.470.000.-
T o t a l 2.319.998.4t9.(x'0.-
P6mbulatan 2.320.000.000.000,-
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T H E S C I E N T I F I CA P P R A I S A L N I L A I
k o n s u l e s i a

TUJUAN PENILAIAN

Tujuan penilaian adalah untuk mendapatkan estimasi ,,Nilai Weiar,' aktiva,
?e19nS9al .l7-Mar€t 2OO4 yang akan digunakan untuk keperluan lpO(lnitial Pubtic offering).

DEFINISINILAI

Pada p€laksanaan penilaian ,ni kami menggunakan beberapa istilah yang
dapat didefinisikan sebagai berikut:

Nilai Roprodukai/Perolohan Baru (Roplacemont Cost New) yaitu nilai
yang diperhitungkan sebagai banyaknya biaya yang harus dikeluarkan
untuk mendirikan/memproduksi/memperoleh f6mbali properti yang dinilai
dalam keadaan baru, dan dihitung berdasarkan harga pasaran serempat
pada saat penilaian.

Ponyusutan (Loss in Value) disini diartikan sebagai suatu kerugian nilai
yang dialami oleh suatu properti/mesin yang disebabkan oleh adanya
kerusakan fisik dan atau kemunduran-kemundiran ekonomi dan fungsinya
(Det€rioration of Physical, economic & function).
Nilai Waiar (Sound Value), adalah Biaya pengganti Terdepresiasi/
Depreciated Replacment Cost (DRCI, yaitu nitai f,isar yang wajar yang
diperhitungkan berdasarkan besarnya biaya repioduksi Ualu ;iturani
oengan penyusutan yang diperhitungkan dari suatu properti, yaitu
penyusuian flsik, kemunduran fungsi maupun kemunduran eKonomts
dengan melihat kondisi yang ada sekarang berdasarkan kenyataan pada
saat penilaian dilakukan dan dengan asumsi bahwa propertr tersebut akan
tetap dipakai seperti maksudnya semula dan berfungsi sebagai bagian dari
suatu p€manfaatan yang sedang berjalan, tetapi tanpa mengkaitkannya
secara khusus deng_an pendapaten yang diperoieh dari properti terseb;t.
(sumber : Standar Penilaian lndonesia/Spl I

PEMANFAATAN TERTINGGI DAN TERBAIK

Pemanfaatan tertinggi dan terbaik didefinisikan Oleh The Appraisat Of Real
Estate Dipubtikasikan Oleh The Amorican Institute i)i Real Estate
Appraisers sebagai: "pemanfaatan tanah pada waktu penilaian dilakukan
y€ng diperkirakan paling menguntungkan" dan dapat pula didefinisikan sebagai
i,emanraatan yang dimungkinkan dan program penggunaan dimasa datang

yang memberikan nilai tertinggi dari pada tanah,,.

T_etapi rencana pemanfaatan tanah yang dimungktnkan tidak tampak akan
dilakukan dalam jangka waktu dekat, mak; tidak dipat diperhitungkan sebagai
kemungkinan pemanfaatan. Demikian pula bilamana ada suatu ,,keinginin,,
pemanfaatan tanah yang ada sekarang, tetapi keinginan tersebut tidaklahpasti, maka keinginan inipun tidak dapat diperhitungka;.

Berdasarkan definisi tersebut diatas dan pengamatan penilai dan gambaran
lokasi, terlihat wilayah ini masih diperbolehkln untuk industri rjn-gan. Dan
belum ada peraturan pemerintah yang membatasi hal tersebut sena Industri
yang disekitar lokasi masih beroperasi, lokasi serta status dari pemanfaatan
tanah tersebut pendapat saya bahwa ,,pemanfaatan Tertinggi dan Terbaik
dari tanah te.nnal(sld. sebagaimana yang ada setaranglfExisting Use)yaitu sebagai Industri pariwisata/Tempat Rekreasi Taman lmpiai Jaya
Ancol"-
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KESIMPULAN PENTING DALAM LAPOMN

Eerdasarkan pertimbangan-pertimbangan serta metoda penilaian yang telah diureikan, maka
dapatlah disimpulkan bahwa "Nilai Waja/' dari masing-masing unit usaha secara satu
kesatuan yang meliputi tanah, bangunan, mesin-mesin dan peralatan kantor (inventaris) serla
sarana pelengkap sehingga dapat beroperasi secara maksimal adalah sebagai berikut :

Summary |.3nd Valuation PT. Pembangunan Jeya Ancol

No. De3cription Volume Unit P.ice (Rp,) OGpraciaH Replacamcnt
Co3t aRo. I L.nd Ut€d

I Area Rekreasi
Ounia Fantasi 120.45S.00 I,S47,000.00 234,533.673.000. R€cr€ation

2 Gelanggang Samudera Ancol 42.000 00 648.000.00 Recreation

3 Gelanaqanq R€nano Anco, s.400.00 rF 724,000.00 40.833.600,000. i Rgcr€ation

Pondok Puteri Duvuno 56.000.00 973,000.00 54.488 on

5 Pinlu Gerbano. Taman & Pant€ 402,700.00 451.000 00 181,617,700,000. Mixed Use
)asar Seni 48.200 00 377,000.00 18.'171.400.000.00Recreation

7 Golf 362,500.00 100.000.00 3€ ,n

8 Marina 26.330.00 460.000.00 12 .11100,0 )n

I PantaiCarnaval 113 .951  00 1,000.000.00 ix€d Use

1,228,54).@ 719,173,173,000.00

ProDeity/Real E3tete
Ancot nmur
a Kavelino Matano 54.228 41 3.100.000.00 168 08.071.000. P€rumahan
I Tanah Sudah Di Develop 113.601.00 2,000,000.00 Commercial

c Tanah Mentah 228.526.00 1.000.000 00 228,526.000.000.00
d. Tanah Kantor Cordova 3.843.00 3., 13.1 8.350,000 00 Perumahan

4n,19e tl 6:t7,Uy.121 .qn.00

Ancot B.rat
a. KavelinO Matane 8,252.15 3 200 000 00 26,406,880,000.00Perumahan
b Tanah Sudah Di DeveloD 6.568 00 2.210.000.00 15.280.000 0
a Tanah Mentah 5 644 00 1.000.000.00 Commorcial
C Tanah Reklamasi

- Sedano Reklamasi 245.000 00 400.000.00 98. Mixed Use
265,161.15 14,fi6,1N,0@.01'

c Oi Luar Ancol
a Kaveling Matang 37.445 61 1.063.4E9 15 39, 23.000.000.00Perumahan

Tanah Sudah Di  Develoo
r Tanah l\rentah 27 .370 64 949.594 16 25.991 000.000 0 Perumahan

Tanah Hotel Wrsata Ancol 22 152 00 442 000 72 18 652 000 000 00 Perumahan
E6,968.25 E1,166,000,000.00

sub Totat  

 

tPT. PJA| 752.630.81 866_

| | | ltT. Seabreez lndonesia
1 I anah Mateno 22 106 40 2 250 000 00 497
2 l 'u l .u Aid lder i 63 623 00 165 000 00 10 497 7S5 000 00 Recreation

Sub Total lll (PT- Seebrae2 tnd) 45.729.44 60.

Grand fotsl (l+ +ltl) 2,066,900.21 | 1,615,536,919,000.00
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Sunm.ry Valudlon Sulldhg a F.ctnha PT. P.mhrlgwun Jry. Aicol

llo. D..crtpabn Ur Prlc.lRpl I).pr.clfd
R.phc.rn rncort lRp.l

Laid Urad

PT. Taman lmt.rn Java Arcol
Dqnh Fa*.3I

1 Bangunan 37,676,0@,0@.m
b. Inventari6 (Meain & PelElaten) 416,624,0@,000.m
q. Sa''na Pelcngl(ap 6,8r 5, O@.000.00

Srr! torJ t Lt,115,@,000,u
2 GaLnge.ng Safttd.aa Aicol

t Bangqt n 9 9S6.000.0@ m
b Inwnbrb (Mssin & Perelaian) 8,090,000,000 m
c. SrEns Palc.Eklp 4.274.300.00000

str, 2'r ,u)
rmg.nq Raiam Arcol

e. Brngumn I 9,7@.000,000 m
b. Inv€rtari3 (M6io & Per'lahn) 6,465,m,0@.m
c. SarEE Pehngk€p 1,346,000,000.00

St ! tori 3 n.00
Poardol Arltat tkyrr.tg
a Bangumn 23,923,000,0m.m
b. Inver|bn€ (Mctin a Perahan) 6.211.000.0m m
c $ran€ P€lorEkep 1.886 oS.mO m

Sub Totd 1 w.u)
Plntu Garbar!, lahan a Pantal
a 8ar€urien 6,1 72,0m.0@.00
b Invor{aris (M6tn & P€ralatan) 7 519.0@ om.m
: SardrE P€bngkap 27 755.000.mO 00

Sub Tod 5 a t 4G.O00.Un.00
Suh Tobl I lPf. rUA) 0,000.00

tl PT. PcrnbaDorrtan JavrAncol
P.x. Scnl
a. &ngr4an 2574.0m.000.m
b Inventaris (M€an & Pcralatanl 475 m0 @ 00
c. Saqna Peiengkap 623 000.mo m

Sub fod I
2 Golt

9.qangunan $2 0m 000 m
b Inventads (Mesin & Perahan) 3,284.000 mo 00
c Sarah. PelerEkap 1 713 m,000 m

SUD IorJ
q lMadna

e Ea.EUnen 1 211 000.0m 00
b Invontafis (Mean & Peratatan) 390.m0 000 m
c SaEna Pglengkap 2,013.000 000 00

Sub tod 3 000.ott

5
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Su|nm.ry Valu.tlon Bulldlng A F.clllths pT. pcmb.ngun.n Jrya Ancol

setelah merakukan anarisa dan memperajari secara seksama sena oengan memperirstikan
l?.ftgr.-i:ftor -y.ary mempengaruhi nilai ian iujuan p"nif "i"n, ,"f." penrlar berkesimputan banwlNif ai Wajar Aktiva pertanggal 17 Maret 2OO,i adalah

Dalam penugasan ini kami ridak merakukan penyeridikan yang berkartan dengan status hukumkepemirikan, keuangan dan rain sebagainya aias aktiv; te;ebur dan trdak termasuk daramtanggung iawab kami.

Kami memahami bahwa penyeridikan yang berkaitan dengan status hukum kepemirikan aktrvatelah dilakukan oreh Konsurtan Hukum, sldangkan ".p""t x"ring"n drrakukan oreh AkuntanPublik yang dituniuk sehubungan dengan tuluan-teO.

Dalam penilaian ini kami berasumsi bahwa semua aktiva termasuk daram penrraran ditunJangoleh dokumen kepemilikan yang syah serta bebas Oan sentteia oan nrpotet<

Perlu diperhatikan bahwa raporan singkat Ini harus dibaca daram konteks raporan naratrfnya

2.32O.OOO.OOO.OOO,-
Dua Trilyun Tiga Ratus Dua puluh Milyar Rupiah

6
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METODA PENILAIAN

Didalam penilaan dikenal adanye liga mecam pendekatan alau metoda
penilaian yaitu : Pendekatan Perbandingan data pasar (Marfiet Approach),
Pondekatan Biaya (Cost Approach) dan pendekatan pendapatan iincoml
Approach).

Dalam penilaian aktiva berupa bangunan dan fasilitasnya kami nanya
menggunakan satu pendekatan sesuai dengen kondisi aktiva yaitu
Pendekatan Biaya (Cost Approachl.

Pendekatan Biava
Pendekatan biaya dapat didefinisikan sebagai suatu pendekatan untuk
mendapatkan indikasi nilai pasar dengan carc memperkirakan biaya yang
dibutuhkan untuk memperoleh bangunan, mesin dan peralatan yang sama
dengan tingkal harga yang berlaku sekarang (Reproduction of the building,
machinery and equipment in new condition) dikurengi dengan perkiraan
keusangan baik yang disebabkan oleh keusangan phisik, fungsi maupun
ekonomis. Hesil pengurangan ini merupakan nilai wEar dari bangunan, mesin
dan peralatan pada keadaan sekarang (d€priciated value of building,
machinery and equipment).

Pendekatan Ini bilamana dihitung secara teliti dan cermat berdasarkan harga-
harga yang berlaku saat ini, maka akan dapat menghasilkan nilai wajar yang
akurat pula.

Dengan demikian dapat diketakan bahwa pendekatan ini dapat
ditenpkan guna mengetahui indikasi ',Nilai Wajer,, aktiva, khususnya
untuk bangunan, inventa s berupa mesin dan penlatan setla sanna
pelengkap lainnya.

Peneraoan oendekatan oenilaian
Proses penerapan pendekatan penilaian didalam laporan Ini adalah sebagai
berikut:
. Peftama, penilai anda akan mengestimasi biaya perolehan bangunan,

Inventafls termasuk mesin dan peralatan serta sarana pelengkap lainnya
dalam keadaan baru (Replacement Cost New). Khusus untuk nilai pasar
tanah akan diestimasikan dengan menggunakan pendekatan land residual
metode (harap lihat laporan tanah yang terpisah dari laporan ini), dalam
hal ini replacement cost new adalah merupakan harga tertinggi yang dapat
dacapai oleh properti tersebut. Sebab secara logika pembeli tidak akan
membeli suatu aset lebih besar dari kondisi barunva.

. Kedua, penilai anda akan mengesttmasikan pengurangan nilai bangunan
rnventaris termasuk mesin dan peralatan serta sarana pelengkap lainnya
yang disebabkan oleh kondisi pisik dan hubungannya dengan umur dalam
Jumlah persen (Loss in value due to building physical deterioration)

. Ketiga, penilai anda juga akan melihat dari segi desain dan layout dari
propertr untuk mengetahui ada tidaknya keusangan desain atau
penggunaan yang secara ekonomis kurang tepat sehingga akan
menimbulkan kerugjan nilai karena fungsional (Loss in value due to
building functional obsolescence)

. Keempat. Penilai anda juga akan melihat faktor-faktor luar yang
berpengaruh seperti misalnya perubahan peruntukan atau perubahan
peraturan pemenntah yang berhubungan dengan perijinan yang akan
menjmbulkan hilangnya pemanlaalan dari bangunan (loss in value due
to building external factors)

. Kelima Nrlar Perolehan baru dikurang dengan kerugian-kerugian yang
berpengaruh dratas adalah sama dengan ',Nilai Wajar,'ptopedt.
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lUetoda Penyisaan Tanah {Lerrd Resrdua, ttettod)

Metoda ini merupekan pendekatan umum yang diterapkan untuk menilai tanah
yang telah dikembangkan, sedangkan data tanah dipasaran sudah tidak
ditemukan.

Dasar oenerapan metoda ini adalah:

'1. Tanah dinilai sesuai penggunaan yang ada, sehingga tidak ada analisa
_ pemanfaatan tertinggi dan terbaik (higest and Best use).
2. Data pembanding tanah yang sebanding dan sejenis disekitar lokasi aktiva

tidak dapat ditemukan.
3. Aktiva dalam kondisi usaha yang sedang berjalan (on going concern).

Dari uraian diatas, maka Taman lmpian Jaya Ancol dapat dikatakan memenuhl
persyaratan diates. Sehingga pendekatan ini dapat diteraDkan.

Peneraoan Metode Penvisaan Tanah

Dalam penerapan penilaian dengan metoda penyisaan tanah, berikut ini
adalah metoda penerapan dan asumsi-asumsi penting yang digunakan:

Pertama, Penilai akan memperkirakan besarnya pendapatan bersih yang
dapat diharapkan dari usaha yang saat ini sedang berjalan.

Kedua, Penilai melakukan proses kapitalisasi dengan tingkat kapitat yang
sesuai untuk mendapatkan Nilai as6t properti secara keseluruhan (Tanah,
bangunan dan sarana).

Ketiga, Penilai akan memperkirakan Nilai Wajar dan Bangunan berikut sarana
dan peralatan (Fisik). Dalam penilaian ini Nilai Wajar Fisik (Bangunan, sarana
dan peralatan) di hitung dalam laporan terpisah.

Akhirnya, Nilai Pasar properti secara keseluruhan dikurang dengan Nilai Wajar
Bangunan berikut peralatan adalah merupakan Nilai pasar Tanah sesuai
penggunaan yang ada.
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XVIII. ANGGARAN DASAR

NAMA DAN TEMPAT KEDUDUKAN
Pasal 1

1. Perseroan ini bernama perseroan terbatas: 'PT PEMBANGUNAN JAYA ANCOL Tbk",
(selanjutnya dalam Anggaran Dasar ini cukup disingkat dengan "Perseroan"), berkedudukan
dan berkantor Dusat di Jakarta.

2. Perseroan dapat membuka cabang atau penrakilan di tempat lain, baik di dalam maupun di
luarwilayah Republik Indonesia sebagaimana yang ditetapkan oleh Direksi dengan persetujuan
Komisaris, dengan mengindahkan peraturan perundang-undangan yang bedaku.

JANGKA WAKTU BERDIRINYA PERSEROAN
Pasal 2

Perseroan didirikan untuk jangka waktu tidak terbatas dan dimulai sejak tanggal 11 (sebelas)
September 1992 (seribu sembilan ratus sembilan puluh dua).

MAKSUD DAN TUJUAN SERTA KEGIATAN USAHA
Pasal 3

1. Maksud dan tujuan Perseroan adalah berusaha daiam bidang pembangunan dan jasa.
2. Untuk mencapai maksud dan tujuan tersebut di atas Perseroan dapat melaksanakan kegiatan

usaha sebagai berikut:
a. Menjalankan usaha-usaha dibidang pembangunan:

. Bertindak sebagai pengembang;

. Pemborongan pada umumnya (general contractor)',

. Pemasangan komponen bangunan beratlheavy lifting;

. Pembangunan konstruksi gedung, jembatan, ialan, bandara-dermaga;

. Pemasanganinstalasi-instalasi;

. Konstruksi besi dan baja;

. Pengembangan wilayah pemukiman;

. Pemboronganbidangtelekomunikasi;

. Pembangunan lapangan golf;
b. Menialankan usaha dibidang iasa:

. Konsultasi bidang perencanaan dan pengawasan pembangunan.

M O D A L
Pasal 4

1 . Modal dasar Perseroan ini beriumlah Rp1 .440.000.000.000,00 (satu triliun empat ratus empat
puluh mi l iar  Rupiah) terbagi atas I  (satu) saham Seri  A, 1 (satu) saham Seri  B dan
2.879.999.998 (dua miliar delapan ratus tuiuh puluh sembilan juta sembilan ratus sembilan
puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan puluh delapan) saham Seri C, masing-masing
saham dengan nilai nominal sebesar Rp500,00 (lima ratus Rupiah)

2. Dari modal dasar tersebut telah ditempatkan dan diambil bagian yaitu oleh:
a. PEMERINTAH PROPINSI DAERAH KHUSUS IBUKOTA JAKARTA sebanyak 1 (satu)

saham Seri A dan 575.999.999 (lima ratus tujuh puluh lima juta sembilan ratus sembilan
puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan puluh sembilan) saham Seri C atau dengan
nilai nominal sebesar Rp288.000.000.000,00 (dua ratus delapan puluh delapan miliar
Rupiah);

b. PT PEMBANGUNAN JAYA sebanyak 1 (satu) saham Seri B dan 143.999.999 (seratus
empat puluh tiga juta sembilan ratus sembilan puluh sembilan ribu sembilan ratus sembilan
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puluh sembilan) saham Seri C atau dengan nilai nominal sebesar Rp72.000.000.000,00
(tujuh puluh dua miliar Rupiah); JUMLAH: 1 (satu) saham SeriA, 1 (satu) saham Seri B
dan 719.999.998 (tujuh ratus sembilan belas juta sembilan ratus sembilan puluh sembilan
ribu sembilan ratus sembilan puluh delapan) saham Seri C atau dengan nilai nominal
seluruhnya sebesar Rp360.000.000.000,00 (tiga ratus enam puluh miliar Rupiah).

100% (seratus persen) dari nilai nominal setiap saham yang telah ditempatkan tersebut di
atas, atau seluruhnya ber jumlah Rp360.000.000.000,00 ( t iga ratus enam puluh mi l iar
Rupiah) telah disetor penuh ke dalam kas Perseroan, dengan cara sebagai berikut :
a.  sebesar Rp20.000.000.000,00 (dua puluh mi l iar  Rupiah) merupakan seloran lama

Perseroan:
b. sebesar Rp340.000.000.000,00 (tiga ratus empal puluh miliar Rupiah) dengan cara

Kapitalisasi atas sebagian laba Perseroan untuk Tahun Buku 2003 (dua ribu tiga), satu
dan lain berdasarkan Neraca Perseroan per 31 (tiga puluh satu) Desember 2003 (dua
ribu tiga).

Setiap pengeluaran saham-saham lebih lanjut hanya dapat dilakukan berdasarkan keputusan
rapat Direksi dengan persetujuan Rapat Umum Pemegang Saham, dengan mengindahkan
peraturan peraturan yang dimuat dalam Anggaran Dasar ini dan peraturan yang berlaku di
bidang Pasar Modal serta peraturan Bursa Efek di Indonesia, di tempat dimana saham-saham
Perseroan dicatatkan, asal saja harga saham-saham yang dikeluarkan tersebut tidak dibawah
harga pari.
Jika saham-saham yang masih dalam simpanan hendak dikeluarkan dengan cara penawaran
umum terbalas kepada para pemegang saham yang namanya terdaftar dalam Daftar
Pemegang Saham Perseroan pada tanggal yang ditentukan oleh Rapat Umum Pemegang
Saham dan/atau Perseroan akan menerbitkan obligasi konversi dan/alau efek konversi lainnya
yang sejenis dengan itu, maka seluruh pemegang saham yang namanya telah terdaftar dalam
Daftar Pemegang Saham Perseroan tersebut diberi kesempatan untuk membeli terlebih dahulu
saham-saham dan/atau obligasi konversi dan/atau efek konversi lainnya yang sejenis yang
akan dikeluarkan tersebut dan masing-masing pemegang saham berhak membelinya menurut
perbandingan jumlah saham-saham yang mereka miliki dengan penyetoran tunai. Hak para
pemegang saham untuk membeli terlebih dahulu tersebut dapat dijual dan dialihkan kepada
pihak lain sesuai dengan peraturan perundang-undangan yang berlaku di bidang Pasar Modal
dan peraturan-peraluran Bursa Efek di lndonesia di tempat dimana saham-saham Perseroan
dicatatkan. Pengeluaran saham dengan cara penawaran umum terbatas dan/atau obligasi
konversi dan/atau efek konversi lainnya yang sejenis tersebut harus mendapat persetujuan
terlebih dahulu dari Rapat Umum Pemegang Saham Perseroan, dengan syaralsyarat dan
jangka waktu yang ditetapkan oleh rapat Direksi sesuai dengan ketentuan dalam Anggaran
Dasar ini, dan peraturan perundang-undangan di bidang Pasar Modal, serta peraturan Bursa
Efek di Indonesia di tempat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan. Mengenai keputusan
pengeluaran saham dan/atau obligasi konversi dan/atau efek konversi lainnya yang sejenis
tersebut dengan cara penawaran umum terbatas, Direksi diwajibkan untuk mengumumkannya
dalam 2 (dua) surat kabar harian berbahasa Indonesia, satu diantaranya berperedaran luas
dan satu yang terbit di tempat kedudukan Perseroan. Apabila para pemegang saham tidak
melaksanakan hak atas pembelian saham-saham dan/atau obligasi konversi dan/atau efek
konversi lainnya yang se.jenis tersebut di atas yang ditawarkan kepada mereka dengan
membayar secara tunai dan dengan ketentuan-ketentuan di atas, maka Direksi mempunyai
kebebasan untuk mengeluarkan saham-saham dan/atau obligasi konversi dan/atau efek
konversi lainnya yang sejenis tersebut kepada para pemegang saham lain yang telah
mengajukan permohonan beli yang lebih besar dari proporsi bagiannya, dan apabila setelah
alokasi tersebut masih terdapat sisa yang tidak terjual, maka saham dan/atau obligasi konversi
dan/atau efek konversi lainnya yang sejenis tersebut dapat dijual oleh Perseroan kepada
siapapun juga dengan harga dan syarat-syarat yang ditetapkan oleh Direksi, satu dan lain
dengan mengindahkan peraturan peraturan yang dimuat dalam Anggaran Dasar ini dan
peraturan perundang-undangan di  bidang Pasar Modal serta peraturan Bursa Efek di
Indonesia di temDat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan.
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Sebagai pengecualian terhadap ketentuan Pasal 4 ayat 5 tersebut, Perseroan dengan
persetujuan Rapat Umum Pemegang Saham dapat mengeluarkan saham yang masih dalam
simpanan tanpa melakukan penawaran umum terbatas kepada para pemegang saham,
dengan ketentuan bahwa pengeluaran saham tersebut dilakukan dalam jumlah dan jangka
waktu tertentu sebagaimana diatur dalam ketentuan Pasar Modal Indonesia atau diatur dengan
pengecualian yang mungkin diterima Perseroan dan saham tersebut dapat di.iual oleh
Perseroan kepada siapapunjuga dengan harga dan syarat-syarat yang ditentukan oleh Direksi
asal saja harga tersebut tidak lebih rendah dari harga pari.
Dalam haldilakukan peningkatan modaldasar, maka setiap penempatan saham-saham lebih
lanjut hanya dapat dilakukan oleh Direksi pada waktu dan dengan syarafsyarat tertentu yang
ditetapkan oleh rapat Direksi, dan rapat Direksimana harus menentukan harga saham-saham
yang akan dikeluarkan serta syarat-syarat lainnya yang dianggap perlu, tetapi tidak dengan
harga di bawah pari, keputusan rapat Direksi tersebut harus pula mendapat persetujuan dari
Rapat Umum Pemegang Saham, satu dan lain dengan tidak mengurangi ijin dari pihak yang
benrvenang.

S A H A M
Pasal 5

Semua saham yang dikeluarkan oleh Perseroan adalah saham atas nama dan dikeluarkan
atas nama pemiliknya yang terdaftar dalam Daftar Pemegang Saham yang terdiri dari Saham
Serr A yang hanya khusus dapat dimiliki oleh Pemerintah Propinsi Daerah Khusus lbukota
Jakarta, Saham Seri B yang hanya khusus dapat dimiliki oleh PT PEMBANGUNAN JAYAdan
Saham Seri C yang dapat dimiliki oleh Masyarakat.
Dalam Anggaran Dasar yang dimaksud dengan "saham" ialah saham Seri A, saham Seri B
dan Saham Seri C, yang dimaksud dengan "pemegang saham" ialah pemegang saham Seri
A, pemegang saham Seri B dan pemegang Saham Seri C, kecuali apabila dengan tegas
dinyatakan lain.
Sepanjang dalam Anggaran Dasar tidak ditetapkan lain, maka pemegang saham Seri A,
pemegang saham Seri B dan pemegang Saham Seri C mempunyai hak yang sama.
Perseroan hanya mengakui seorang atau satu badan hukum sebagai pemilik dari satu saham.
Apabila saham karena sebab apapun menjadi milik beberapa orang, maka mereka yang
memiliki bersama-sama itu diwajibkan unluk menunjuk seorang diantara mereka atau seorang
lain sebagai kuasa mereka bersama dan yang ditunjuk atau diberi kuasa itu sajalah yang
berhak mempergunakan hak yang diberikan oleh hukum atas saham tersebut.
Selama ketentuan dalam ayat 3 di atas belum dilaksanakan, maka para pemegang saham
tersebut tidak berhak mengeluarkan suara dalam Rapat Umum Pemegang Saham, sedangkan
pembayaran dividen untuk saham itu ditangguhkan.
Seorang pemegang saham menurut hukum harus lunduk kepada Anggaran Dasar dan kepada
semua keputusan yang diambil dengan sah dalam Rapat Umum Pemegang Saham serta
peraluran perundang undangan yang berlaku.

7 .
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8. Untuk saham-saham Perseroan yang dicatatkan pada Bursa Efek di Indonesia berlaku
peraturan perundang-undangan di bidang Pasar Modal dan peraturan-peraturan Bursa Efek
di Indonesia di temoat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan.

SURAT SAHAM
Pasal 6

Perseroan dapat memberikan bukti kepemilikan saham berupa surat saham atau surat kolektif
saham alas nama pemiliknya yang terdaftar dalam Daftar Pemegang Saham Perseroan, sesuai
dengan peraturan perundang-undangan yang berlaku dibidang Pasar Modal dan peraturan
Bursa Efek di tempat dimana saham-saham perseroan dicatatkan.
Surat kolektif saham dapat dikeluarkan sebagai bukti pemilikan 2 (dua) atau lebih saham
yang dimiliki oleh seorang pemegang saham.
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Pada surat saham sekurang-kurangnya harus dicantumkan:
a. Nama dan alamat pemegang saham;
b. Nomor surat saham beserta klasifikasi surat saham;
c. Tanggal pengeluaran surat saham;
d. Nilai nominal saham.
Pada surat kolektif saham sekurang-kurangnya harus dicanlumkan:
a. Nama dan alamal pemegang saham;
b. Nomor surat kolektif saham beserta klasifikasi surat koleKif saham:

Tanggal pengeluaran surat kolektif saham;
Nilai nominal saham;

e. Jumlah saham.
5. Surat saham dan surat kolektif saham harus dilandatangani oleh atau tanda tangan yang

dicetak langsung di atasnya dari Direktur Utama dan Komisaris Utama.

PENGGANTI SURAT SAHAM
Pasal 7

Dalam hal surat saham rusak atau tidak dapat dipakai lagi, penggantian surat saham tersebut
dilakukan jika perseroan menerima bukti yang cukup bahwa:
a. surat saham tersebul rusak atau tidak dapat dipakai lagi;
b. pihak yang mengajukan permohonan tertulis penggantian surat saham adalah pemilik

surat saham tersebut dan asli surat saham yang rusak atau tidak dapat dipakai lagi tersebut
wajib dikembalikan dan dapat ditukar dengan surat saham baru yang nomornya sama
dengan nomor surat saham aslinya.

Surat saham sebagaimana dimaksud dalam ayat 1 kemudian dimusnahkan dan oleh Direksi
dibuat berita acara untuk dilaporkan dalam Rapat Umum Pemegang Saham berikutnya.
Apabila surat saham hilang atau rusak sama sekali maka atas permintaan pemegang saham
secara tertulis kepada Direksi, Direksi akan mengeluarkan surat saham pengganti setelah
menurut pendapat Direksi kehilangan itu cukup dibuKikan dan dengan jaminan yang dipandang
perlu oleh Direksi untuk tiap peristiwa yang khusus. Pengeluaran surat saham pengganti
untuk surat saham yang hilang atau rusak sama sekali waiib segera diumumkan oleh Direksi
dengan iklan dalam 1 (satu) atau lebih surat kabar harian berbahasa Indonesia yang
berperedaran nasional sedikitnya 30 (tiga puluh) hari sebelum pengeluaran surat saham
pengganti itu, untuk saham-saham yang tercatat di Bursa Efek di Indonesia, diumumkan
dalam Bursa Efek di tempat dimana efek tersebut dicatatkan dalam waktu sekurang-kurangnya
14 (empat belas) hari sebelum pengeluaran pengganti surat saham dan sesuai dengan
peraturan yang berlaku di Pasar Modal.
Setelah pengganti surat saham tersebut dikeluarkan, maka asli surat saham tidak berlaku
lagi terhadap Perseroan.
Semua biaya untuk pengeluaran pengganti surat saham itu ditanggung oleh pemegang saham
atau pihak yang berkepentingan.
Ketentuan dalam Pasal 7 ini, mutatis-mutandis juga berlaku bagipengeluaran penggantisurat
kolektif saham.

DAFTAR PEMEGANG SAHAM DAN DAFTAR KHUSUS
Pasal 8

1 . Perseroan mengadakan dan menyimpan Daftar Pemegang saham dan Daftar Khusus di tempat
kedudukan Perseroan.

2. Dalam Daftar Pemegang Saham itu dicatat:
a. nama dan alamat para pemegang saham;
b. jumlah, nomor dan tanggal perolehan surat saham atau surat kolektif saham serta

klasifikasi yang dimiliki oleh para pemegang saham;

c.
.{
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c. nama dan alamat dari orang atau badan hukum yang mempunyai hak gadai atas saham
dan tanggal perolehan hak gadai tersebut;

d. keterangan penyetoran saham dalam bentuk lain selain uang; dan
e. keterangan lainnya yang dianggap perlu oleh Direksi.
Dalam Daftar Khusus dicatat keterangan mengenai kepemilikan saham anggota Direksi dan
Komisaris beserta keluarganya dalam Perseroan dan/atau pada perseroan lain serta tanggal
saham itu diperoleh.
Pemegang Saham harus memberitahukan setiap perpindahan tempat tinggal dengan surat
kepada Direksi Perseroan. Selama pemberitahuan itu belum dilakukan, maka segala panggilan
dan pemberitahuan kepada pemegang saham adalah sah jika dialamatkan pada alamat
pemegang saham yang pal ing akhir  dicatat  dalam Daftar Pemegang Saham. Set iap
pencatatan-pencatatan dan atau perubahan perubahan pada Daftar Pemegang Saham harus
ditandatangani atau disetujui secara tertulis oleh seorang anggota Direksidan seorang anggota
Komisaris. Setiap pendaftaran atau pencatatan dalam Daftar Pemegang Saham termasuk
pencatalan mengenai penjualan, pemindahtanganan, gadai yang menyangkut saham-saham
Perseroan atau hak-hak atau kepentingan atas saham, harus dilakukan sesuai dengan
Anggaran Dasar ini, dengan tidak mengurangi ijin-ijin pihak yang berwenang berdasarkan
peraturan perundang-undangan yang berlaku, dengan tidak mengurangi ketentuan ketentuan
oada Bursa Efek di lndonesia di temDat dimana saham-saham itu dicatatkan.
Direksi berkewaiiban untuk menyimpan dan memelihara Daftar Pemegang Saham dan Daftar
Khusus sebaik-baiknya.
Setiap pemegang saham berhak melihat Daftar Pemegang Saham dan Daflar Khusus di
tempat dan pada waktu jam kerja kantor Perseroan atau kantor Biro Administrasi Efek yang
ditunjuk oleh Perseroan.
Dengan memperhatikan peraturan perundang-undangan di bidang Pasar Modal yang bedaku,
hanya pemegang saham yang namanya dicatat sesuai klasifikasisaham masing-masing dalam
Daflar Pemegang Saham adalah pemegang saham yang sah dari Perseroan dan berhak
untuk melakukan semua hak yang diberikan kepada pemegang saham berdasarkan peraturan
perundang-undangan serta anggaran dasar ini.
Direksi Perseroan dapat menunjuk dan memberi wewenang kepada Biro Administrasi Efek
untuk melaksanakan pencatatan saham dalam Daftar Pemegang Saham dan Daflar Khusus.
Pendaftaran atau pencatatan dalam Daftar Pemegang Saham termasuk pencatatan mengenai
suatu peniualan, pemindah-tanganan, pengagunan, gadai, cessie yang menyangkut saham-
saham Perseroan atau hak-hak atau kepentingan kepentingan atas saham-saham dilakukan
oleh pihak yang berkepentingan dengan surat kepada Direksi atau pihak yang ditunjuk oleh
Direksi sesuai dengan anggaran dasarinidan peraturan perundang-undangan di bidang Pasar
Modal, serta peraturan Bursa Efek di Indonesia di tempat dimana saham-saham Perseroan
dicatatkan.
Untuk saham-saham yang tercatat di Bursa Efek berlaku ketentuan-ketentuan Bursa Efek di
temoat saham-saham Perseroan dicatatkan.

PENITIPAN KOLEKTIF
Pasal 9

Saham dalam Penitipan Kolektif pada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian harus dicatat
dalam Buku Daftar Pemegang Saham Perseroan atas nama Lembaga Penyimpanan dan
Penyelesaian untuk kepentingan segenap pemegang rekening pada Lembaga Penyimpanan
dan Penyelesaian.
Saham dalam Penitipan Kolektif pada Bank Kustodian atau Perusahaan Efek yang dicatat
dalam rekening Efek pada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian dicatal atas nama Bank
Kustodian atau Perusahaan Efek yang dimaksud untuk kepentingan pemegang rekening pada
Bank Kustodian atau Perusahaan Efek tersebut.
Apabila saham dalam Penitipan Kolektif pada Bank Kustodian merupakan bagian dari portofolio
Efek Reksa Dana yang berbentuk Kontrak Investasi Kolektif dan tidak termasuk dalam Penitipan
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Kolektif pada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian, maka Perseroan akan mencatatkan

saham tersebut datam Butu oaftar pemegang Saham Perseroan atas nama Bank Kustodian
untuk kepentingan pemilik unit Penyertaan dari Reksa Dana berbentuk Kontrak Investasi
Kolektif tersebut.
Perseroan wajib menerbitkan sertifikat atau konfirmasitertulis kepada Lembaga Penyimpanan

dan Penyelesaian atau Bank Kustodian sebagai tanda bukti pencatatan dalam Buku Daftar

Pemegang Saham Perseroan.
perseioan wajib memutasikan saham dalam Penitipan Kolektif yang terdaftar atas nama

Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian atau Bank Kustodian untuk Reksa Dana berbentuk
Kontral lnvesiasi Kotettif dalam Buku Daftar Pemegang Saham Perseroan menjadi atas

nama pihak yang ditunjuk oleh Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian atau Bank Kustodian

dimaksud. perniohonin mutasi disampaikan oleh Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian

atau Bank Kustodian kepada Perseroan atau Biro Administrasi Efek yang ditunjuk Perseroan.

Pemegang rekening yang tercatat dalam rekening pada Lembaga Penyimpanan dan
penye-lesaian, Bankkustooian atau Perusahaan Efek berhak untuk memperoleh konfirmasi

tertulis sebagaitanda bukti pencatatan dalam rekening Efek pada Penitipan Kolektif tersebut.
Dalam Penitipan Kolektif setiap saham yang dikeluarkan Perseroan darijenis dan klasifikasi
yang sama adalah sepadan dan dapat dipertukarkan antara satu dengan yang lain'
Ferieroan wajib menolak mencatat mutasi saham darisemula atas nama Pemegang Saham

menjadi atas nama Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian atau Bank Kustodian untuk

Rekia Dana yang berbentuk Kontrak lnvestasi Kolektif sebagai penyelenggara Penitipan

Kolektif, berkenaan dengan saham yang semula dilaporkan hilang atau musnah, kecuali
pemegang saham yang meminta mutasi dimaksud dapat memberikan buKi dan atau jaminan

yang lutup bahwi pihaknya adalah benar benar sebagai pemegang saham dan saham
tersebut adalah benar hilang atau musnah.
Perseroan waiib menolak mencatat mutasi saham ke dalam Penitipan Kolektif apabila saham

tersebut diiaminkan, diletakkan dalam sita iaminan berdasarkan penetapan pengadilan atau

disita untuk pemeriksaan perkara pidana.
10. Pemegang rekening yang sahamnya termasuk dalam Penitipan Kolektif pada Lembaga

penyiripaian dan penyelesaian, Bank Kustodian atau Perusahaan Efek berhak mengeluarkan
suaia dalam Rapat Umum pemegang saham dari perseroan, sesuai dengan.iumlah saham
yang dimilikinya sebagaimana yang ternyata dari nota pencatatan saham yang dikeluarkan
Lleh Lembaga penyimpanan dan Penyelesaian, Eank Kustodian atau Perusahaan Efek, yang

ditandatangini oleh Direksi Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian, Bank Kustodian atau

Perusahaan Efek dengan ketentuan nota pencatatan saham yang dikeluarkan Bank Kustodian

atauPerusahaanEfekharusturutdi tandatanganiolehDireksiLembagaPenyimpanandan
Penyelesaian sebagai bukti pengesahan dan tanda tangan Direksi tersebut dapat pula

dikuasakan oleh kuasa yang sah dari Direksi tersebut. Pemegang rekening efek yang berhak

mengeluarkan suara dalam Rapat Umum Pemegang Saham adalah pihak yang namanya

tercatat sebagai pemegang rekening Efek pada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian'
Bank Kustodian atau Perusahaan Efek selambauambatnya 1 (satu) hari kerja sebelum
panggilan Rapat Umum Pemegang Saham. Lembaga Penyimpanan atau Penyelesaian atau

banikustodian atau perusahaan Efek wajib menyampaikan daftar nama pemegang rekening

Efek keoada Perseroan untuk didaftarkan dalam Buku Daflar Pemegang saham Perseroan
yang khusus disediakan Rapat umum Pemegang saham dalam iangka waktu yang ditentukan

ialJm peraturan perundang-undangan yang berlaku di bidang Pasar Modal'
11. Manajer Investasi berhak hadir dan mengeluarkan suara dalam Rapat Umum Pemegang

Saham atas saham Perseroan yang termasuk dalam Penitipan Kolektif pada Bank Kustodian
yangmerupakanbagiandariportofo| ioEfekReksaDanayangberbentukKontrak|nvestasi
kotet<tit Oan tidak termasuk dalam Penitipan Kolektif pada Lembaga Penyimpanan dan

Penyelesaian dengan ketentuan bahwa Bank Kustodian tersebut wajib menyampaikan nama

Manajer Investasi tersebut selambat-lambatnya 1 (satu) hari kerja sebelum Rapat Umum

Pemegang Saham.
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Perseroan wajib menyerahkan dividen, saham bonus atau hak-hak lain sehubungan dengan
pemilikan saham kepada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian atas saham dalam
Penitipan Kolektif pada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian dan seterusnya Lembaga
Penyimpanan dan Penyelesaian tersebut menyerahkan dividen, saham bonus atau hak-hak
lain kepada Bank Kustodian dan kepada Perusahaan Efek untuk kepentingan masing-masing
pemegang rekening pada Bank Kustodian dan Perusahaan Efek tersebut.
Perseroan wajib menyerahkan dividen, saham bonus atau hak-hak lain sehubungan dengan
pemilikan saham kepada Bank Kustodian alas saham dalam Penitipan Kolektif pada Bank
Kustodian yang merupakan bagian dari portofolio Efek Reksa Dana yang berbentuk Kontrak
Investasi Kolektif dan tidak termasuk dalam Penitipan Kolektif pada Lembaga Penyimpanan
dan Penyelesaian.
Batas waktu penentuan pemegang rekening Efek yang berhak untuk memperoleh dividen,
saham bonus atau hak-hak lainnya sehubungan dengan pemilikan saham dalam Penitipan
Kolektif ditentukan oleh Rapat Umum Pemegang Saham dengan ketentuan bahwa Bank
Kustodian dan Perusahaan Efek wajib menyampaikan daftar nama pemegang rekening Efek
beserta jumlah saham Perseroan yang dimiliki oleh masing-masing pemegang rekening Efek
tersebut kepada Lembaga Penyimpanan dan Penyelesaian untuk selanjutnya diserahkan
kepada Perseroan selamballambatnya 1 (satu) hari kerja setelah tanggalyang menjadidasar
penentuan pemegang saham yang berhak untuk memperoleh dividen, saham bonus atau
hak-hak lainnya tersebut.

PEMINDAHAN HAK ATAS SAHAM
Pasal 10

Dalam hal terjadi perubahan pemilikan alas suatu saham, pemilik semula yang terdaftar dalam
Buku Daftar Pemegang Saham Perseroan harus tetap dianggap sebagai pemegang saham
sampai nama pemilik baru telah tercatat dalam Buku Daftar Pemegang Saham Perseroan,
dengan tidak mengurangi ijin-ijin dari pihak yang benarenang dan peraturan perundang-
undangan serta ketentuan-ketentuan pada Bursa Efek di Indonesia dimana saham-saham
Perseroan dicatatkan.
Semua pemindahan hak atas saham-saham harus dibuktikan dengan suatu dokumen yang
ditandatangani oleh atau alas nama pihak yang memlndahkan hak dan oleh atau atas nama
pihak yang menerima pemindahan hak atas saham yang bersangkutan. Dokumen pemindahan
hak atas saham harus memenuhi peraturan perundang-undangan di bidang Pasar Modal
serta peraturan-peraturan Bursa Efek di tempat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan.
Direksi daoat menolak untuk mendaftarkan oemindahan hak atas saham dalam Buku Daftar
Pemegang Saham Perseroan, apabila cara-cara yang disyaratkan dalam Anggaran Dasar
Perseroan ini tidak dipenuhi, atau apabila salah satu syarat dalam ijin yang diberikan kepada
Perseroan oleh pihak yang berwenang atau hal lain yang disyaratkan oleh pihak yang
berwenang tidak terpenuhi.
Apabila Direksi menolak untuk mencatatkan pemindahan hak atas saham tersebut, maka
mereka waiib mengirim pemberitahuan penolakan kepada pihak yang akan memindahkan
haknya dalam waktu 30 (tiga puluh) hari setelah tanggal permohonan untuk pendaftaran itu
diterima oleh Direksi Perseroan. Mengenaisaham-saham Perseroan yang tercatat pada Bursa-
bursa Efek di Indonesia, setiap penolakan untuk mencatat pemindahan hak harus sesuai
dengan peraluran-peraturan Bursa Efek di Indonesia di tempat dimana saham-saham
Perseroan dicatatkan.
Pendaftaran pemindahan hak atas saham tidak dapat dilakukan dalam jangka waktu dari
tanggal diumumkannya panggilan-panggilan untuk Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan
atau Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa sampai dengan tanggal penutupan rapat
raoat tersebut.
Orang yang mendapat hak alas saham sebagai akibat kematian seorang pemegang saham
atau karena suatu alasan lain yang menyebabkan pemilikan suatu saham beralih menurut
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hukum, dengan mengajukan bukti-bukti hak sebagaimana sewaktu-waktu disyaratkan oleh
Direksi, dapat menga.iukan permohonan secara tertulis untuk didaftar sebagai pemegang
saham. Pendaftaran hanya dapat dilakukan apabila Direksi dapat menerima baik bukti-bukti
hak itu, tanpa mengurangi ketenluan-ketentuan dalam Anggaran Dasar ini serta dengan
mengindahkan peraturan-peraturan yang berlaku di Bursa Efek di tempat dimana saham-
saham Perseroan dicatatkan.
Pemindahan hak atas saham yang termasuk dalam Penitipan Kolektif dilakukan dengan
pemindahbukuan dar i  rekening Efek satu ke rekening Efek yang lain pada Lembaga
Penyimpanan dan Penyelesaian, Bank Kustodian dan Perusahaan Efek.
Semua pembatasan, larangan dan ketentuan dalam Anggaran Dasar ini yang mengatur hak
untuk memindahkan hak atas saham dan pendaftaran pemindahan hak atas saham harus
berlaku pula terhadap seliap pemindahan hak menurut ayat 6 Pasal 10 ini.
Dalam rangka menetapkan nama-nama pemegang saham yang berhak hadir dalam Rapat
Umum Pemegang Saham, Buku Daftar Pemegang Saham Perseroan harus ditutup pada 1
(satu) hari kerja sebelum tanggal pengumuman pemanggilan Rapat Umum Pemegang Saham
dimaksud.
untuk oemindahan saham-saham yang tercatat di Bursa Efek berlaku ketentuan-ketentuan
Bursa Efek di Indonesia di tempat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan dan peraturan
perundang-undangan yang berlaku termasuk peraturan di bidang Pasar Modal, kecuali untuk
hak atas saham seri A dan hak atas saham seri B tidak dapat dipindahkan kepada siapapun

luga.

D I R E K S I
Pasal 11

Perseroan diurus dan dipimpin oleh suatu Direksiyang terdiri dari sekurangnya 2 (dua) orang
Direktur yang salah seorang diantaranya dapat diangkat sebagai Direktur Utama'
Yang boleh diangkat sebagai anggota Direksi adalah orang-perseorangan, yang memenuhi
persyaratan yang ditentukan peraturan perundang-undangan yang berlaku. Pemegang saham
Seri B berhak mencalonkan Direktur utama dan sebanyak-banyaknya 2 (dua) orang Direktur,
sedangkan pemegang saham Seri A berhak mencalonkan sebanyak-banyaknya 2 (dua)
orang Direktur. Pencalonan tersebut mengikat Rapat Umum Pemegang Saham'
Paralnggota Direksi diangkat oleh Rapat Umum Pemegang Saham, masing-masing untuk
jangka wiktu 3 (tiga) tahun dengan tidak mengurangi hak Rapat Umum Pemegang Saham
untuk memberhentikannya sewaktu-waktu.
Anggota Direksi yang masa jabatannya telah berakhir dapat diangkat kembali sesuai dengan
keputusan Rapat Umum Pemegang Saham.
Rapat Umum Pemegang Saham dapat mengangkat orang lain guna menggantikan anggota
Direksiyang telah berakhir masajabatannya sebagaimana disebutkan dalam Pasal 11 ayatT
atau bilimana ada suatu lowongan, dengan tidak mengurangi ketentuan-ketentuan lain dalam
Anggaran Dasar ini. Seseorang yang diangkat untuk menggantikan anggota Direksi yang

teli[ berakhir masa jabatannya atau untuk mengisi lowongan harus diangkat untuk jangka

waktu yang merupakan sisa.iabatan anggota Direksi lain yang menjabat.
seorang anggota Direksi berhak mengundurkan diri dari jabatannya dengan memberitahukan
secara tertulis kepada Perseroan mengenai niatnya itu sekurang-kurangnya 30 (tiga puluh)

harisebelumnya. seorang anggota Direksiyang mengundurkan diri baru bebas daritanggung
jawabnya, setelah Rapat Umum Pemegang Saham memuluskan demikian
Masa jibatan anggota Direksi dengan sendirinya berakhir, apabila anggota Direksi tersebut:
a. tidak diangkat kembali setelah masa jabatannya berakhir; atau
b. dinyatakan pailit atau ditaruh dibawah pengampuan berdasarkan suatu keputusan

pengadilan: atau
c. dilarang untuk menjadi anggota Direksi karena ketentuan suatu peraturan perunoangan

yang berlaku; atau

1 0 .

?

1 .

6 .

7 .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



10 .

9.

1 .

IEIJAYA ANGOL

d. diberhentikan berdasarkan keputusan Rapat Umum Pemegang Saham; atau
e. mengundurkan diri sesuai ketentuan ayal 6; atau
f. meninggal dunia.
Gaji, uang,asa dan tunjangan lainnya (jika ada) dari para anggota Direksi dari waktu ke
waklu harus ditentukan oleh Rapat Umum Pemegang Saham dan wewenang tersebut oleh
Rapat Umum Pemegang Saham dapat dilimpahkan kepada Komisaris
Apabila oleh suatu sebab jabatan anggola Direksi lowong, Rapat Umum Pemegang Saham
harus diadakan dalam waktu selambatnya 30 (tiga puluh) hari sejak terjadinya lowongan itu,
untuk mengisi lowongan tersebut dengan memperhatikan ketentuan sebagaimana dimaksud
dalam ayat 3. Apabila oleh suatu sebab apapun semua jabatan anggota Direksi lowong maka
dalam jangka waktu 30 (tiga puluh) hari sejak terjadinya lowongan itu harus diselenggarakan
Rapat Umum Pemegang Saham untuk mengangkat Direksi baru dan untuk sementara
Perseroan diurus oleh Komisaris
Dalam waktu 14 (empat belas) hari setelah tanggal berlakunya pengangkatan mereka masing-
masing, setiap anggota Direksi harus memberitahukan Perseroan setiap alamat mereka
masing-masing secara tertulis, kepada alamat mana pemberitahuan dan surat-menyurat
lainnya dari Perseroan harus dikirimkan dan setiap anggota Direksi harus memberitahukan
Perseroan setiap perubahan alamat mereka masing-masing; sampai pemberitahuan tersebul
telah di ter ima sebagaimana mest inya oleh Perseroan, alamat anggota Direksi  yang
diberitahukan kepada Perseroan atau, iika tidak ada pemberitahuan diberikan, alamat yang
diketahui Perseroan, harus dipergunakan untuk semua surat menyurat dan pemberitahuan
yang dikirim kepada anggota Direksi tersebut.

TUGAS DAN WEWENANG DIREKSI
Pasal 12

Direksi bertanggung iawab penuh dalam melaksanakan tugasnya untuk kepentingan Perseroan
dalam mencapai maksud dan tujuannya.
Setiap anggota Direksi wajib dengan itikad baik dan penuh tanggung jawab menialankan
tugasnya dengan mengindahkan peraturan perundang-undangan yang bedaku dan Anggaran
Dasar ini.
Direksi berhak mewakili Perseroan di dalam dan di luar Pengadilan tentang segala hal dan
dalam segala kejadian, mengikat Perseroan dengan pihak la in dan pihak la in dengan
Perseroan, serta menjalankan segala tindakan, baik yang mengenai pengurusan maupun
pemilikan, akan tetapi dengan pembatasan bahwa untuk:
a. meminiam atau meminjamkan uang atas nama Perseroan (tidak tetmasuk mengambil

uang Perseroan di bank-bank);
b. membeli, menjual atau dengan cara lain melepaskan hak-hak atas harta tetap dan

perusahaan-perusahaan atau memberati harta kekayaan Perseroan;
c. mengikat Perseroan sebagai penjamin;
d. mendirikan suatu usaha baru;
harus mendapat persetujuan dari atau surat-surat yang bersangkutan turut ditandatangani

oleh Komisaris.
Perbuatan hukum untuk mengalihkan, melepaskan hak atau menjadikan jaminan hutang
seluruh atau lebih dari 50% (lima puluh persen) dari seluruh jumlah harta kekayaan Perseroan,
baik dalam satu transaksi alau beberapa transaksi yang berdiri sendiri ataupun yang berkaitan
satu sama lain, harus mendapat persetujuan Rapat Umum Pemegang Saham dengan
ketentuan sebagai berikut:
dihadiri oleh para pemegang saham dan/atau kuasa mereka yang sah yang mewakili sekurang-
kurangnya 3/4 (tiga per empat) bagian dari jumlah seluruh saham dengan hak suara yang

sah ying telah dikeluarkan oleh Perseroan dan keputusan tersebut harus disetujui oleh
sekuiang kurangnya 3/4 (tiga per empat) bagian dari jumlah suara yang sah yang dikeluarkan
dalam raoat tersebut:
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dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam huruf a di atas tidak tercapai, maka dalam
Rapat Umum Pemegang Saham kedua, keputusan sah apabila dihadiri oleh para pemegang
saham dan/atau kuasa mereka yang sah yang mewakili sekurang-kurangnya 2/3 (dua pei
tiga) bagian dari jumlah seluruh saham dengan hak suara yang sah yang telah dikeluarkan
oleh Perseroan dan keputusan tersebut harus disetujui oleh lebih dari 1/2 (satu per dua)
bagian darijumlah suara yang sah yang dikeluarkan dalam rapat tersebut; dan
dalam hal sebagaimana dimaksud pada huruf b di atas tidak tercapai, maka atas permohonan
Perseroan, korum, jumlah suara unluk mengambi l  keputusan, panggi lan dan waktu
penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham ditetapkan oleh Ketua Badan pengawas
Pasar Modal (Bapepam).
Perbuatan hukum unluk mengalihkan atau menjadikan sebagaijaminan utang atau melepaskan
hak atas harta kekayaan Perseroan sebagaimana dimaksud dalam ayat 4 wajib pula
diumumkan dalam 2 (dua) surat kabar harian berbahasa Indonesia yang beredar di tempat
kedudukan Perseroan selambatnya 30 (tiga puluh) hari terhitung sejak dilakukan perbuatan
hukum tersebut.
a. Direktur Utama berhak dan berwenang bertindak untuk dan atas nama Direksi serta

mewakili Perseroan.
b. Dalam hal Direktur Utama tidak hadir atau berhalangan karena sebab apapun juga, hal

mana tidak perlu dibuktikan kepada pihak ketiga, maka 3 (tiga) orang anggota Direksi
Iainnya berhak dan berwenang bertindak untuk dan alas nama Direksi serta mewakili
Perseroan.

Direksi untuk perbuatan tertentu berhak pula mengangkat seorang atau lebih sebagai wakil
atau kuasanya dengan memberikan kepadanya kekuasaan yang diatur dalam surai kuasa.
Pembagian tugas dan wewenang setiap anggota Direksi ditetapkan oleh Rapat Umum
Pemegang Saham dan wewenang tersebut oleh Rapat Umum pemegang Saham dapat
dilimpahkan kepada Komisaris.
Dalam hal Perseroan mempunyai kepentingan yang bertentangan dengan kepentingan pribadi
seorang anggota Direksi, maka Perseroan akan diwakili oleh anggota Direksi lainnya dan
dalam hal Perseroan mempunyai kepentingan yang bertentangan dengan kepentingan seluruh
anggota Direksi, maka dalam hal ini Perseroan diwakili oleh Komisaris.

RAPAT DIREKSI
Pasal 13

Rapat Direksi dapat diadakan setiap waktu bilamana dipandang perlu oleh seorang atau
lebih anggota Direksi atau atas permintaan tertulis dari seorang atau lebih anggota Komisaris
atau atas permintaan tertulis 'l (satu) pemegang saham atau lebih yang bersama-sama
mewakili 1/10 (satu per sepuluh) bagian darijumlah seluruh saham dengan hak suara yang
san.
Panggilan Rapat Direksi dilakukan oleh anggota Direksi yang berhak mewakili Direksi menurut
ketentuan Pasal 12 Anggaran Dasar ini.
Panggilan Rapat Direksi harus disampaikan dengan surat tercatat atau dengan surat yang
disampalkan langsung kepada setiap anggota Direksi dengan mendapat tanda terima
selambatnya 7 (tujuh) hari sebelum rapat diadakan, dengan tidak memperhitungkan tanggal
panggilan dan tanggal rapat.
Panggilan rapat itu harus mencantumkan acara, tanggal, waktu dan tempat rapat.
Rapat Direksi diadakan di tempat kedudukan perseroan atau tempat kegiatan usaha
Perseroan. Apabila semua anggota Direksi hadir atau diwakili, panggilan teilebih dahulu
tersebut tidak disyaratkan dan Rapat Direksi dapat diadakan dimanapun juga dan berhak
mengambil keputusan yang sah dan mengikat.
Rapat Direksi dipimpin oleh Direktur utama dalam hal Direktur utama tidak daoat hadir atau
berhalangan hal mana tidak perlu dibuktikan kepada pihak ketiga, maka Rapat Direksi akan
dipimpin oleh seorang anggota Direksi yang dipilih oleh dan dari anggota Direksi yang hadir.
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Seorang anggota Direksi dapat diwakili dalam Rapat Direksi hanya oleh anggota Direksi lainnya
berdasarkan surat kuasa.
Rapat Direksiadalah sah dan berhak mengambil keputusan yang mengikat apabila lebih dari
1/2 (satu per dua) darijumlah anggota Direksi hadir atau diwakili dalam Rapat.
Keputusan Rapat Direksi harus diambil berdasarkan musyawarah untuk mufakat. Dalam hal
keputusan berdasarkan musyawarah untuk mufakat tidak tercapai maka keputusan diambil
dengan pemungutan suara berdasarkan suara setuiu lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian
jumlah suara yang sah yang dikeluarkan dalam Rapat.
Apabila suara yang setuju dan yang tidak setuju berimbang maka Ketua Rapat Direksi yang
akan menentukan.
a. Setiap anggota Direksi yang hadir berhak mengeluarkan 1 (satu) suara dan tambahan

1 (satu) suara untuk setiap anggota Direksi lain yang diwakilinya.
b. Pemungutan suara mengenai diri orang dilakukan dengan surat suara tertutup tanpa

tandatangan, sedangkan pemungulan suara mengenai hal-hal lain dilakukan secara lisan,
kecuali Ketua Rapat menentukan lain tanpa ada keberatan dari yang hadir.

c. Suara blanko dan suara yang tidak sah dianggap tidak dikeluarkan secara sah dan
dianggap tidak ada serta tidak dihitung dalam menentukan jumlah suara yang dikeluarkan.

Berita Acara Rapat Direksi harus dibuat oleh seorang yang hadir dalam rapat yang ditunjuk
oleh Ketua Rapat dan kemudian harus ditandatangani oleh Kelua Rapat dan salah seorang
anggota Direksi atau oleh salah seorang wakil atau kuasa dari anggota Direksi yang ditunjuk
untuk maksud tersebut pada Rapat bersangkutan guna memastikan kelengkapan dan
kebenaran Berita Acara tersebut; Berita Acara Rapat Direksi yang dibuat dan ditandatangani
menurut ketentuan ayat ini merupakan bukti yang sah baik untuk para anggota Direksi maupun
untuk pihak lain mengenai keputusan-keputusan yang diambil dalam Rapat yang bersangkutan;
Apabila Berita Acara Direksi dibuat oleh Notaris, tanda tangan demikian tidak disyaratkan.
Direksi dapatjuga mengambil keputusan yang sah tanpa mengadakan Rapat Direksi, dengan
ketentuan semua anggota Direksitelah diberitahu secara tertulis dan semua anggota Direksi
memberikan persetujuan mengenai usul yang dia.iukan secara tertulis serta menandatangani
persetu.iuan tersebul. Keputusan yang diambil dengan cara demikian mempunyai kekuatan
yang sama dengan keputusan yang diambil dengan sah dalam Rapat Direksi.

KOMISARIS
Pasal 14

Komisaris terdiri dari sekurangnya 2 (dua) orang Komisaris yang salah seorang diantaranya
dapat diangkat sebagai Komisaris Utama.
Yang boleh diangkat sebagai anggota Komisaris adalah orang-perseorangan, yang memenuhl
persyaratan yang ditentukan peraturan perundang-undangan yang berlaku. Pemegang saham
Seri A berhak mencalonkan sebanyak-banyaknya 4 (empat) orang anggota Komisaris,
termasuk seorang diantaranya Komisaris Utama, sedangkan pemegang saham Seri B berhak
mencalonkan 1 (satu) orang Komisaris lainnya. Pencalonan tersebut mengikat Rapat Umum
Pemegang Saham.
Anggota Komisaris diangkat oleh Rapat Umum Pemegang Saham, masing-masing untuk
jangka waktu 3 (tiga) tahun dengan tidak mengurangi hak Rapat Umum Pemegang Saham
untuk memberhentikannya sewaktu-waktu.
Anggota Komisaris yang masa jabatannya telah berakhir dapat diangkat kembali.
Rapat Umum Pemegang Saham dapat mengangkat orang lain guna menggantikan anggota
Komisaris yang telah berakhir masa jabatannya sebagaimana disebutkan dalam Pasal 14
ayat 7 atau bilamana ada suatu lowongan, dengan tidak mengurangi ketentuan-ketentuan
lain dalam Anggaran Dasar ini. Seseorang yang diangkat untuk menggantikan anggota
Komisaris yang telah berakhir masa.iabatannya atau untuk mengisi lowongan harus diangkat
untuk jangka waktu yang merupakan sisa jabatan anggota Komisaris lain yang menjabat
Seorang  anggo ta  Komisa r i s  be rhak  mengundurkan  d i r i  da r i  j aba tannya  dengan
memberitahukan secara tertulis kepada Perseroan mengenai niatnya itu sekurang-kurangnya
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30 (tiga puluh) hari sebelumnya. Seorang anggota Komisaris yang mengundurkan diri baru
bebas dari tanggung jawabnya, setelah Rapat Umum Pemegang Saham memutuskan
demikian.

7. Masa jabatan anggola Komisaris dengan sendirinya berakhir, apabila anggota Komisaris
tersebut:
a. tidak diangkat kembali setelah masa jabatannya berakhir; atau
b. dinyatakan pailit atau ditaruh dibawah pengampuan berdasarkan suatu kepulusan

pengadilan; atau
c. dilarang untuk menjadianggota Komisaris karena kelentuan suatu peraturan perundangan

yang berlaku; atau
d. diberhentikan berdasarkan keputusan Rapat Umum Pemegang Saham; atau
e. mengundurkan diri sesuai ketentuan ayat 6; atau
f. meninggal dunia.
Gaji, uang jasa dan tunjangan lainnya (jika ada) dari para anggota Komisaris dari waktu ke
waktu harus ditentukan oleh Rapat Umum Pemegang Saham dan wewenang tersebut oleh
Rapat Umum Pemegang Saham dapat dilimpahkan kepada Komisaris.
Apabila oleh suatu sebabjabatan anggota Komisaris lowong, Rapat Umum Pemegang Saham
harus diadakan dalam waktu selambatnya 30 (tiga puluh) hari sejak terjadinya lowongan itu,
untuk mengisi lowongan tersebut dengan memperhatikan ketentuan sebagaimana dimaksud
dalam ayat 3.
Dalam waktu 14 (empat belas) harisetelah tanggal berlakunya pengangkatan mereka masing-
masing, setiap anggota Komisaris harus memberitahukan Perseroan setiap alamal mereka
masing-masing secara tertulis, kepada alamat mana pemberilahuan dan surat-menyurat
lainnya dari Perseroan harus dikirimkan dan setiap anggota Komisaris harus memberitahukan
Perseroan setiap perubahan alamal mereka masing-masing; sampai pemberitahuan tersebut
telah diterima sebagaimana mestinya oleh Perseroan, alamat anggota Komisaris yang
diberitahukan kepada Perseroan atau, jika tidak ada pemberitahuan diberikan, alamat yang
diketahui Perseroan, harus dipergunakan untuk semua surat menyurat dan pemberitahuan
yang dikirim kepada anggota Komisaris tersebut.

TUGAS DAN WEWENANG KOMISARIS
Pasal 15

Komisaris melakukan pengawasan atas kebijaksanaan Direksi dalam menjalankan Perseroan
serta memberikan nasehat kepada Direksi.
Komisaris baik bersama-sama maupun sendiri sendiri setiap waktu dalam iam kerja kantor
Perseroan berhak memasuki bangunan dan halaman atau tempat lain yang dipergunakan
atau yang dikuasai oleh Perseroan dan berhak memeriksa semua pembukuan, surat dan alat
bukti lainnya, memeriksa dan mencocokkan keadaan uang kas dan lainlain serta berhak
untuk mengetahui segala tindakan yang telah drjalankan oleh Direksi.
Direksi dan setiap anggota Direksi wajib untuk memberikan penjelasan tentang segala hal
yang ditanyakan oleh Komisaris.
Komisaris Utama berhak dan berwenang be(indak untuk dan atas nama Komisaris dalam
hal Komisaris Utama tidak hadir, berhalangan karena sebab apapun juga, hal mana tidak
perlu dibuktikan kepada pihak ketiga, maka 4 (empat) orang Komisaris secara bersama-
sama berhak dan berwenang bertindak untuk dan alas nama Komisaris.
Komisaris setiap waktu berhak memberhentikan untuk sementara seorang atau lebih anggota
Direksi, apabila anggota Direksi tersebut bertindak bertentangan dengan Anggaran Dasar
dan atau peraturan perundang-undangan yang berlaku.

6. Pemberhentian sementara itu harus diberitahukan kepada yang bersangkutan, disertai
arasannya.

7. Dalam jangka waktu selambatnya 30 (tiga puluh) hari sesudah pemberhentian sementara itu,
Komisaris diwajibkan untuk menyelenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham yang akan

1 0 .

2 .

1 .

3 .

^

5.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



8 .

gJAYA AilGOL

memutuskan apakah anggota Direksi yang bersangkutan akan diberhentikan s€tefusnya atau
dikembalikan kepada kedudukannya semula, sedangkan anggota Direksi yang diberhentikan
sementara itu diberi kesempatan untuk hadir guna membela diri.
Rapat tersebut dalam ayat 7 Pasal ini dipimpin oleh Komisaris utama, dan apabila Komisaris
utama tidak hadir, oleh salah seorang anggota Komisaris lainnya dan apabila tidak ada
seorangpun anggota Komisaris yang hadir, maka Rapat dipimpin oleh pemegang saham yang

hadir diiam Rapat Umum Pemegang Saham yang dituniuk dari dan oleh pemegang saham
yang hadir dalam rapat tersebut. Ketidakhadiran tersebut tidak perlu dibuktikan kepada pihak

tatn.
Apabila Rapat Umum Pemegang Saham tersebut tidak diadakan dalam jangka waktu 30
(tiga puluh) hari setelah pemberhentian sementara sebagaimana dimaksud pada ayat 5 di
atis. maka pemberhentian sementara itu menjadj bataldemi hukum, dan yang bersangkutan
berhak menjabat kembali jabatannya semula.
Apabila seluruh anggota Direksi diberhentikan sementara dan Perseroan tidak mempunyai
seorangpun anggota Direksi, maka untuk sementara Komisaris diwajibkan untuk mengurus
Perseroan. Dalam hal demikian Komisaris berhak untuk memberikan kekuasaan sementara
kepada seorang atau lebih diantara mereka atas tanggungan mereka bersama'

RAPAT KOMISARIS
Pasal 16

Rapat Komisaris dapat diadakan setiap waktu bilamana dianggap perlu oleh seorang atau
lebih anggota Komisaris atau atas permintaan tertulis seorang atau lebih anggota Direksi
atau atai permintaan dari 1 (satu) pemegang saham atau lebih yang bersama-sama mewakili
sekurang kurangnya 1/10 (satu Per sePuluh) bagian dari seluruh jumlah saham dengan hak
suara yang san.
Panggilan Rapat Komisaris dilakukan oleh anggota Komisaris yang berhak mewakili Komisaris
menurut ketentuan Pasal 15 Anggaran Dasar ini.
Panggilan Rapat Komisaris harus disampaikan dengan surat tercatal atau dengan surat yang

disampaikan langsung kepada setiap anggota Komisaris dengan mendapat tanda terima
selambatnya 7 (tujuh) hari sebelum rapat diadakan, dengan tidak memperhitungkan tang9al
panggilan itu.
Panggilan itu harus mencantumkan acara, tanggal, waktu dan tempat Rapat.
Rapii Komisaris diadakan di tempat kedudukan Perseroan atau tempat kegiatan usaha
Perseroan. Apabila semua anggota Komisaris hadir atau diwakili, panggilan terlebih dahulu
tersebut tidak disyaratkan dan Rapat Komisaris dapat diadakan dimanapun juga dan berhak
mengambil keputusan yang sah dan mengikat.
RapJt Komisaris dipimpin oleh Komisaris Utama, dalam hal Komisaris Utama tidak dapat
hadir atau berhalangan hal mana tidak perlu dibuktikan kepada pihak ketiga, maka Rapat
Komisaris akan dipimpin oleh seorang anggota Komisaris yang dipilih oleh dan dari anggota
Komisaris yang hadir.
Seorang anggota Komisaris dapat diwakili dalam Rapat Komisaris hanya oleh anggota
Komisaris lainnya berdasarkan surat kuasa.
Rapat Komisarii adalah sah dan berhak mengambil keputusan yang mengikat apabila lebih
dari 1/2 (satu per dua) dariiumlah anggota Komisaris hadir atau diwakili dalam rapat'
Keputusan Rapat Komisaras harus diambil berdasarkan musyawarah untuk mufakat. Dalam
hal keputusan berdasarkan musyawarah untuk mufakat tidak tercapai, maka keputusan diambll
dengan pemungutan suara berdasarkan suara setuju lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian dari

1 0 .

a

1 .

5 .

6 .

7 .

8 .

L

.jumlah suara yang sah yang dikeluarkan dalam rapat.
10. Apabila suara yang setuju dan tidak setuju berimbang, maka Ketua Rapat Komisaris yang

akan merlentukan.
11 . a. Setiap anggota Komisaris yang hadir berhak mengeluarkan 1 (satu) suara dan tambahan

1 (satu) suara untuk setiap anggota Komisaris lain yang diwakilinya'
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b. Pemungulan suara mengenai diri orang dilakukan dengan surat suara tertutup tanpa
tanda tangan, sedangkan pemungutan suara mengenai hal-hal lain dilakukan dengan
lisan, kecuali Ketua Rapat menentukan lain tanpa ada keberatan dari yang hadir

c. Suara blanko dan suara yang tidak sah dianggap tidak dikeluarkan secara sah dan
dianggap tidak ada serta tidak dihitung dalam menentukan.lumlah suara yang dikeluarkan.

12. Berita Acara Rapat Komisaris harus dibuat oleh seorang yang hadir dalam rapat yang ditunjuk
oleh Ketua Rapat dan kemudian harus ditandatangani oleh Ketua Rapat dan salah seorang
anggota Komisaris atau oleh salah seorang wakil atau kuasa dari anggota Komisaris yang
ditunjuk untuk maksud tersebut pada rapat yang bersangkutan untuk memastikan kelengkapan
dan kebenaran Berita Acara tersebut; Berita Acara Rapat Komisaris yang dibuat dan
ditandatangani menurut kelentuan Pasal 16 ayat 12 ini merupakan bukti yang sah, baik untuk
para anggota Komisaris maupun pihak lain mengenai keputusan-keputusan yang diambil
dalam Rapat Komisaris yang bersangkutan. Apabila Berita Acara Rapat Komisaris dibuat
oleh Notaris, tanda tangan demikian tidak disyaratkan.

13. Komisaris dapat juga mengambil keputusan yang sah tanpa mengadakan Rapat Komisaris,
dengan ketentuan semua anggota Komlsaris telah diberitahu secara tertulis dan semua
anggota Komisaris memberikan persetujuan mengenai usul yang diajukan secara tertulis
serta menandatangani persetujuan tersebut. Keputusan yang diambil dengan cara demikian,
mempunyai kekuatan yang sama dengan keputusan yang diambil dengan sah dalam Rapat
Komisaris.

TAHUN BUKU
Pasal 17

1. Tahun buku Perseroan ber.ialan dari tanggal (satu) Januari sampai dengan tanggal 31 (tiga
puluh satu) Desember. Pada akhir bulan Desember tiap tahun, buku perseroan ditutup.

2. Dalam waktu selambatiambatnya 3 (tiga) bulan setelah buku perseroan ditutup, Direksi
menyusun laporan tahunan sesuai ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku
yang ditandatangani oleh semua anggota Direksi dan Komisaris untuk diajukan dalam Rapat
Umum Pemegang Saham Tahunan. Neraca dan perhitungan laba rugi dan bagian-bagian
lain laporan keuangan setelah diperiksa (diaudit) oleh Akuntan publik yang ditunjuk oleh Rapat
Umum Para Pemegang Saham harus ditandatangani oleh semua Direksi dan Komisaris.
Dalam hal ada anggota Direksi atau Komisaris tidak menandatangani laporan tersebut harus
disebutkan alasannya secara tertulis. Laporan Tahunan berikut Neraca dan perhitungan Laba
Rugi tersebut harus sudah disediakan dikantor Perseroan selambat-lambatnya 14 (empat -
belas) harisebelum tanggal Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan diselenggarakan, agar
dapat diperiksa oleh para pemegang saham.

3. Direksi wajib menyerahkan perhitungan tahunan Perseroan kepada Akuntan publik yang
ditunjuk oleh Rapat Umum Pemegang Saham untuk diperiksa. Laporan atas hasil pemeriksaan
Akuntan Publik tersebut disampaikan secara tertulis kepada Rapat Umum pemegang Saham
Tahunan.

4. Perseroan wajib mengumumkan Neraca dan Perhitungan Laba/Rugi dalam 2 (dua) surat
kabar harian berbahasa Indonesia satu diantaranya berperedaran nasional selamba!
lambatnya 90 (sembilan puluh) hari setelah tahun buku berakhir

5. Selain itu Direksi wajib mengikuti semua kewa.liban-kewaiiban di bidang laporan keuangan
dan penyampaian laporan keuangan yang ditetapkan oleh peraturan yang berlaku.

RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM
Pasal 18

'1. Rapat Umum Pemegang Saham dalam Perseroan adalah :
a. Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan, sebagaimana dimaksud dalam pasal 19

Anggaran Dasar.
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b. Rapat Umum Pemegang Saham lainnya dalam Anggaran Dasar selanjutnya disebut Rapat
Umum Pemegang Saham Luar Biasa, yaitu semua Rapat Umum Pemegang Saham
yang diadakan sewaktu-waktu berdasarkan kebutuhan.

2. lstilah Rapat Umum Pemegang Saham dalam Anggaran Dasar ini berarti keduanya, yaitu
Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan dan Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa,
kecuali dengan tegas dinyatakan lain.

RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM TAHUNAN
Pasal 19

Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan diselenggarakan tiap tahun, selambat-lambatnya
6 (enam) bulan selelah tahun buku Perseroan ditutup.
Dalam Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan :
a. Direksi mengajukan perhitungan tahunan yang terdiri dari neraca dan perhitungan laba

rugi dari tahun buku yang baru bedalu yang telah diperiksa (diaudit) oleh Akuntan Publik
serta penjelasan alas dokumen tersebut untuk mendapatkan pengesahan rapat.

b. Direksi mengajukan laporan tahunan mengenai keadaan dan ialannya Perseroan, hasil
yang telah dicapai, perkiraan mengenai perkembangan Perseroan di masa yang akan
datang, kegiatan utama Perseroan dan perubahannya selama tahun buku serta rincian
masalah yang timbul selama tahun buku yang mempengaruhi kegiatan Perseroan untuk
mendapatkan persetujuan rapat.

c. Diputuskan penggunaan laba Perseroan.
d. Penunjukkan Akuntan Publik untuk mengaudit buku Perseroan yang sedang berjalan.
e. Dapat diputuskan hal-hal lain yang telah diajukan dengan tidak mengurangi ketentuan

dalam Anggaran Dasar.
Persetuiuan Laporan Tahunan dan pengesahan perhitungan tahunan oleh Rapat Umum
Pemegang Saham Tahunan, berarti memberikan pelunasan dan pembebasan tanggung iawab
sepenuhnya kepada para anggota Direksi dan Komisaris atas pengurusan dan pengawasan
yang telah dijalankan selama tahun buku yang lalu, sejauh tindakan tersebut tercermin dalam
perhitungan tahunan.
Apabila Direksi atau Komisaris lalai untuk menyelenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham
Tahunan pada waktu yang telah ditentukan maka 1 (satu) pemegang saham atau lebih yang
bersama sama mewakili sekurang-kurangnya 1/10 (satu per sepuluh) bagian dari jumlah
seluruh saham dengan hak suara yang sah yang telah dikeluarkan oleh Perseroan berhak
memanggil sendiri Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan atas biaya Perseroan setelah
mendapat izin dari Ketua Pengadilan Negeri yang daerah hukumnya meliputi tempat kedudukan
Perseroan.

RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM LUAR BIASA
Pasal 20

Direksi atau Komisaris berwenang menyelenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham Luar
Biasa.
Direksi atau Komisaris wajib memanggil dan menyelenggarakan Rapat Umum Pemegang
Saham Luar Biasa atas permintaan tertulis dari 1 (satu) pemegang saham atau lebih yang
bersama-sama mewakili sekurang-kurangnya l/10 (satu per sepuluh) bagian dari jumlah
seluruh saham dengan hak suara yang sah yang telah dikeluarkan oleh Perseroan. Permintaan
tertulis tersebut harus disampaikan secara tercatat dengan menyebutkan hal-hal yang hendak
dibicarakan disertai alasannya.
Apabila Direksi atau Komisaris lalai untuk menyelenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham
Luar Biasa sebagaimana dimaksud dalam ayat 2 pasal inisetelah lewat waktu 30 (tiga puluh)
hari terhitung sejak surat permintaan itu diterima maka pemegang saham yang bersangkutan
berhak memanggil sendiri rapat atas biaya Perseroan setelah mendapat izin dari Ketua
Pengadilan Negeri yang daerah hukumnya meliputi tempat kedudukan Perseroan.

J -

1 .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



IEIJAYA ANCOL

4. Pelaksanaan rapat sebagaimana dimaksud dalam ayat 3 pasal ini harus memperhatikan
penetapan Pengadilan Negeri yang memberi izin tersebut.

2 .

1 .

TEMPAT DAN PEMANGGILAN RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM
Pasal 21

Tanpa mengurangi ketentuan-ketentuan lain dalam Anggaran Dasar Perseroan, Rapat Umum
Pemegang Saham diadakan di tempat kedudukan hukum Perseroan atau di tempat perseroan
menjalankan kegialan usahanya alau dilempat kedudukan Bursa Efek di Indonesia di tempat
dimana saham saham Perseroan dicatatkan dengan tidak mengurangi ketentuan-ketentuan
dalam Anggaran dasar ini.
Selambatlambatnya 14 (empat belas) hari sebelum panggilan Rapat Umum Pemegang
Saham, pihak yang berhak untuk melakukan panggilan harus memberitahukan kepada para
pemegang saham dengan cara memasang iklan dalam 2 (dua) surat kabar/harian berbahasa
Indonesia, yang 1 (satu) diantaranya mempunyai peredaran dalam Wilayah Negara Republik
Indonesia dan 1 (satu) lainnya yang terbit di tempat kedudukan Perseroan, sebagaimana
ditentukan oleh Direksi, bahwa akan diadakan Rapat Umum Pemegang Saham.
Panggilan untuk Rapat Umum Pemegang Saham harus dilakukan kepada para pemegang
saham dengan iklan dalam 2 (dua) surat kabar/harian berbahasa Indonesia, yang 1 (satu)
diantaranya mempunyai peredaran dalam Wilayah Negara Republik Indonesia dan yang
1 (satu) lainnya yang terbit di tempat kedudukan Perseroan, sebagaimana ditentukan oleh
Direksi atau Komisaris. Panggilan untuk Rapat Umum Pemegang Saham harus dilakukan
sekurang-kurangnya 14 (empat belas) hari sebelum tanggal Rapat Umum Pemegang Saham,
dengan tidak memperhitungkan tanggal panggilan dan tanggal rapat. Jika setelah diadakan
Rapat Umum Pemegang Saham perlu diadakan Rapat Umum Pemegang Saham kedua dan
selanjutnya, maka harus diadakan panggilan untuk Rapat Umum Pemegang Saham kedua
dan selanjutnya dengan cara yang sama sebagaimana tersebut dalam alinea pertama ayat
ini .
Panggilan harus memuat tempat, tanggal dan waktu maupun acara rapat dan panggilan untuk
Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan harus disertai pemberilahuan bahwa laporan
tahunan berikut neraca dan perhitungan laba rugi tahun buku yang baru berlalu tersedia
untuk diperiksa oleh para pemegang saham di kantor pusat Perseroan sejak tanggal panggilan
yang dimaksud dalam ayat 3 Pasal 21 ini dan bahwa salinan-salinan laporan tahunan berikut
neraca dan perhitungan laba rugitahun buku yang baru berlalu dapat diperoleh dari Perseroan
atas permintaan tedulis para pemegang saham, permintaan mana harus diterima di kantor
pusat Perseroan sekurang-kurangnya 14 (empat belas) hari sebelum Rapat Umum Pemegang
Saham Tahunan bersangkutan diselenggarakan. Tanpa mengurangi ketentuan-ketentuan lain
dalam Anggaran Dasar ini, panggilan harus dilakukan oleh Direksi atau Komisaris menurul
cara yang dilentukan dalam Anggaran Dasar ini.
Usul-usul para pemegang saham harus dimasukkan dalam acara Rapat Umum Pemegang
Saham apabi la:
a. usul tersebut telah diajukan secara tertulis kepada Direksi oleh 1 (satu) pemegang saham

atau lebih yang sekurang-kurangnya 1/'10 (satu per sepuluh) bagian darijumlah seluruh
saham dengan hak suara yang sah yang telah dikeluarkan oleh Perseroan;

b. usul tersebut telah diterima paling lambat 7 (tu.iuh) hari sebelum panggilan untuk rapat
yang bersangkutan dikeluarkan; dan

c. menurut pendapat Direksi usultersebut dianggap berhubungan langsung dengan usaha
Perseroan, dengan mengingat ketentuan-ketentuan lain dalam Anggaran Dasar ini.

Apabila semua pemegang saham hadir dan/atau diwakili dalam Rapat Umum Pemegang
Saham, pemberitahuan dan panggilan terlebih dahulu tidak disyaratkan dan Rapat Umum
Pemegang Saham tersebut dapat diadakan di tempat kedudukan Perseroan dan/atau di tempat
kedudukan Bursa bursa Efek di Indonesia di temoat dimana saham Perseroan dicatatkan.

A
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6 .
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PIMPINAN DAN BERITA ACARA
RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM

Pasal22

Apabila dalam Anggaran Dasar ini tidak ditentukan lain, maka Rapat Umum Pemegang Saham
dipimpin oleh Komisaris Utama. Komisaris Utama dapat mendelegasikan wewenangnya
tersebut kepada salah seorang anggota Komisaris lainnya atau Direktur Utama atau anggota
Direksi. Dalam hal Komisaris Utama berhalangan karena sebab apapun, hal mana tidak perlu
dibuktikan kepada pihak ketiga dan Komisaris Utama tidak mendelegasikan wewenangnya
tersebut, maka rapat dipimpin oleh salah seorang anggota Komisaris, dalam hal seluruh
anggota Komisaris tidak ada atau berhalangan karena sebab apapun, hal mana tidak perlu
dibuKikan kepada pihak ketiga, rapat dipimpin oleh Direktur Utama, dalam hal Direktur Utama
tidak ada atau berhalangan karena sebab apapun, hal mana tidak perlu dibuktikan kepada
pihak ketiga, rapat dipimpin oleh salah seorang anggola Direksi, dalam hal semua anggota
Direksi tidak ada atau berhalangan karena sebab apapun, hal mana tidak perlu dibuKikan
kepada pihak ketiga, rapat dipimpin oleh dan dari antara para pemegang saham yang hadir
dalam raoat.
Dalam hal Komisaris Utama mempunyai benturan kepentingan atas hal yang akan diputuskan
dalam Rapat Umum Pemegang Saham, maka rapat dipimpin oleh salah seorang Komisaris
lainnya yang tidak mempunyai benturan kepentingan. Apabila seluruh anggota Komisaris
mempunyai benturan kepentingan, maka rapat dipimpin oleh Direktur Utama yang tidak
mempunyai benturan kepentingan. Apabila DireKur Utama mempunyai benturan kepentingan,
maka rapat dipimpin oleh salah seorang anggota Direksi yang tidak mempunyai benturan
kepentingan. Apabila semua anggota Direksi mempunyai benturan kepentingan, maka rapat
dipimpin oleh salah seorang pemegang saham yang tidak mempunyai benturan kepentingan
("pemegang saham independen") yang ditunjuk oleh pemegang saham independen lainnya
yang hadir dalam rapat.
Ketua rapat berhak meminta kepada mereka yang hadir pada rapat untuk membuktikan hak
mereka untuk menghadiri rapat yang bersangkutan. Dari segala hal yang dibicarakan dan
diputuskan dalam Rapat Umum Pemegang Saham dibuat Berita Acara Rapat oleh Notaris.
Berita Acara Rapat tersebut menjadi bukti yang sah terhadap semua pemegang saham dan
pihak yang terjadi dalam rapat,

KORUM, HAK SUARA DAN KEPUTUSAN
Pasal 23

Rapat Umum Pemegang Saham dapat dilangsungkan apabila dihadiri oleh pemegang
saham dan/atau kuasa mereka yang sah yang memiliki/mewakili lebih dari 1/2 (satu per
dua) bagian darijumlah seluruh saham dengan hak suara yang sah yang telah dikeluarkan
oleh Perseroan, dengan tidak mengurangi ketentuan-ketentuan lain dalam Anggaran Dasar
ini .
Dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam ayat 1 a Pasal ini tidak tercapai, maka
diadakan pemanggilan Rapat Umum Pemegang Saham kedua, tanpa didahului dengan
pemberitahuan rapat.
Panggilan sebagaimana yang dimaksud dalam ayat 1 b Pasal ini harus dtlakukan paling
lambat 7 (tujuh) hari sebelum rapat diselenggarakan tidak termasuk tanggal panggilan
dan tanggal rapat.
Rapat kedua diselenggarakan paling cepat 10(sepuluh) hari dan paling lambat 21 (dua
puluh satu) hari terhitung sejak rapat pertama.
Rapat kedua adalah sah dan berhak mengambil keputusan yang mengikat apabila dihadiri
oleh pemegang saham dan/atau kuasa mereka yang sah yang memiliki/mewakili sekurang
kurangnya 1/3 (satu per tiga) bagian darijumlah seluruh saham dengan hak suara yang
sah.
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f. Dalam hal korum rapat kedua sebagaimana dimaksud dalam huruf e di atas tidak tercapai,
maka atas permohonan Perseroan, korum, jumlah suara untuk mengambil keputusan,
panggilan dan waktu penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham ditetapkan oleh
Ketua Badan Pengawas Pasar Modal (Bapepam).

Pemegang saham dapat diwakili oleh pemegang saham lain atau orang lain dengan surat
kuasa.
Ketua Rapat berhak meminta agar surat kuasa untuk mewakili pemegang saham dipedihatkan
kepadanya pada waktu rapat diadakan.
Dalam rapat, tiap saham memberikan hak kepada pemiliknya untuk mengeluarkan 1 (satu)

Anggota Direksi, anggota Komisaris dan karyawan Perseroan boleh bertindak selaku kuasa
pemegang saham dalam rapat, namun suara yang mereka keluarkan selaku kuasa pemegang
saham dalam rapat tidak dihitung dalam pemungutan suara.
Pemungulan suara mengenai dir i  orang di lakukan dengan surat tertutup yang t idak
ditandatangani dan mengenai hal lain dengan lisan, kecuali iika Ketua Rapat menentukan
lain tanpa ada keberatan dari pemegang saham yang hadir dalam rapat.

7. Suara blanko atau suara yang tidak sah dianggap tidak ada dan tidak dihitung dalam
menentukan iumlah suara yang dikeluarkan dalam rapat.
Semua keputusan yang diambil berdasarkan musyawarah untuk mufakat. Dalam hal keputusan
berdasarkan musyawarah untuk mufakat tidak tercapai, maka keputusan diambil berdasarkan
suara setuiu lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian darijumlah seluruh suara yang dikeluarkan
dengan sah dalam rapat, kecuali apabila dalam Anggaran Dasar ini ditentukan lain. Apabila
jumlah suara yang setuju dan tidak setuju sama banyaknya, maka usul ditolak.
a. Dalam hal Perseroan bermaksud untuk melakukan transaksi benturan kepentingan

sebagaimana dimaksud dalam peraturan perundang-undangan yang berlaku, maka
transaksi tersebut waiib mendapat persetujuan Rapat Umum Pemegang Saham dimana
pemegang saham independen diberi hak untuk mengambil keputusan menurut tata cara
dan persyaralan yang ditentukan dalam peraturan perundang-undangan yang berlaku di
bidang Pasar Modal.

b. Rapat Umum Pemegang Saham untuk memutuskan hal-hal yang mempunyai benturan
kepentingan diselenggarakan dengan ketentuan bahwa Rapat Umum Pemegang Saham
tersebut dihadiri/diwakili oleh lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian dari jumlah seluruh
saham dengan hak suara yang sah yang dimilikioleh pemegang saham independen dan
keputusan diambil berdasarkan suara setu.iu dari pemegang saham independen yang
mewakili lebih dari '112 (satu per dua) bagian dari iumlah seluruh saham dengan hak
suara yang sah yang dimiliki oleh pemegang saham independen.

c. Dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam Pasal 23 ayat Lb di atas tidak tercapai,
maka dapat diadakan rapat kedua dengan ketentuan bahwa Rapat Umum Pemegang
Saham tersebut harus dihadiri/diwakili oleh lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian darijumlah
seluruh saham dengan hak suara yang sah yang dimi l ik i  o leh pemegang saham
independen dan keputusan diambil berdasarkan suara setuju dari pemegang saham
independen yang mewakili lebih dari 1/2 (satu per dua) bagian dariiumlah saham yang
dimiliki oleh pemegang saham independen yang hadir, sedangkan mengenaijangka waktu
panggilan dan penyelenggaraan Rapat adalah sesuai ketentuan ayat 1 .c dan 1.d Pasal
23 Anggaran Dasar ini.

d. Dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam ayat 3.c Pasal ini tidak tercapai, maka
atas permohonan Perseroan, korum, jumlah suara untuk mengambil keputusan, panggilan
dan waktu penyelenggaraan Rapat ditetapkan oleh Ketua Badan Pengawas Pasar Modal
(Bapepam);

e. Pemegang saham yang mempunyai benturan kepentingan dalam rapat tersebut dianggap
telah memberikan keputusan yang sama dengan keputusan yang disetujui oleh pemegang
saham independen yang tidak mempunyai benturan kepentingan.

10. Pemegang saham juga dapat mengambi l  keputusan yang sah dan mengikat tanpa
mengadakan Rapat Umum Pemegang Saham, dengan ketentuan semua pemegang saham

6.

L

9.
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telah diberitahu secara tertulis dan semua pemegang saham memberikan persetuluan
mengenai usul yang secara tertulis serta menandatangani persetu.iuan tersebut. Keputusan
yang diambil dengan cara mempunyai kekuatan yang sama dengan keputusan yang diambil
dengan sah dalam Rapat Pemegang Saham.

PENGGUNAAN LABA
Pasal 24

1. Rapat Direksi harus mengajukan usul kepada Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan
mengenai penggunaan dan/atau pembagian keuntungan yang belum dibagi yang tercantum
dalam neraca dan perhitungan laba/rugi yang diajukan untuk mendapatkan persetujuan dari
Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan, dalam usul mana dapat dinyatakan berapa
keuntungan yang belum dibagi tersebut dapat disisihkan untuk dana cadangan sebagaimana
dimaksudkan dalam Pasal 25 di bawah ini serta usul mengenai besarnya jumlah dividen yang
mungkin dibagikan, satu dan lain dengan tidak hak dari Rapat Umum Pemegang Saham
untuk memutuskan lain.
Dividen hanya dibayarkan sesuai dengan kemampuan keuangan Perseroan berdasarkan
keputusan yang diambil dalam Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan, dalam keputusan
mana juga harus waktu, cara pembayaran dan bentuk dividen, dengan memperhatikan
ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku di bidang Pasar Modal, serta peraturan
Bursa Efek di lndonesia di temoat dimana saham Perseroan dicatatkan. Dividen untuk saham
dibayarkan kepada orang atas nama siapa saham itu tercatat dalam Daftar Pemegang Saham,
pada tanggal yang di tentukan oleh Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan yang
memutuskan mengenai pembagian dividen. Hari pembayaran harus diumumkan oleh Direksi
kepada pemegang saham.
Dalam hal Rapat Umum Pemegang Saham Tahunan tidak menentukan penggunaan lain,
maka laba bersih setelah dikurangi dengan dana cadangan yang diwajibkan oleh undang-
undang dan Anggaran Dasar dibagi sebagai dividen.
Berdasarkan keputusan Rapat Direksi, Direksi dapat membagi dividen sementara, jika keadaan
keuangan Perseroan memungkinkan, dengan ketentuan bahwa dividen sementara tersebut
harus diperhitungkan dengan dividen yang dibagikan berdasarkan keputusan Rapat Umum
Pemegang Saham Tahunan pada tahun yang bersangkutan yang diambil sesuai dengan
ketentuan-ketentuan Anggaran Dasar ini, memperhatikan ketentuan peraturan perundang-
undangan yang berlaku di bidang Pasar Modal serta peraturan Bursa Efek di Indonesia di
tempat dimana saham-saham Perseroan dicatatkan.
Apabila perhitungan laba rugi pada suatu tahun buku menuniukkan kerugian yang tidak dapat
ditutup dengan dana cadangan, maka kerugian itu akan tetap dicatat dan dimasukkan dalam
perhitungan laba/rugi dan dalam tahun buku selanjutnya Perseroan dianggap tidak mendapat
laba selama kerugian yang tercatat dan dimasukkan dalam perhitungan laba/rugi itu belum
sama sekali tertutuo.
Laba yang dibagikan sebagai dividen yang tidak diambil dalam waktu 5 (lima) tahun setelah
disediakan untuk dibayarkan, dimasukkan ke dalam dana cadangan yang khusus
diperuntukkan untuk i tu.  Dividen dalam dana cadangan khusus tersebut,  diambi l  o leh
pemegang saham yang berhak sebelum lewatnya iangka waktu 5 (lima) tahun, menyampaikan
bukti haknya atas dividen tersebut yang dapat diterima oleh Direksi Perseroan. Dividen yang
tidak diambil setelah lewat waktu tersebut menjadi milik Perseroan.

PENGGUNAAN DANA CADANGAN
Pasal 25

'1. Bagian dari laba yang disediakan untuk dana cadangan ditentukan oleh Rapat Umum
Pemegang Saham dengan mengindahkan peraluran perundang-undangan yang berlaku.

3.

5.

6.
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Dana cadangan sampai dengan jumlah sekurang-kurangnya 20% (dua puluh persen) dari
modal yang ditempatkan hanya digunakan untuk menutup kerugian yang diderita oleh
Perseroan.
Apabila jumlah dana cadangan telah melebihi jumlah sekurang-kurang^ya 2oo/o (dua puluh
persen) tersebut, maka Rapat Umum Pemegang Saham dapat rnemutuskan agarjumlah dari
dana cadangan yang telah melebihijumlah sebagaimana ditentukan ayat 2 digunakan bagi
keoerluan Perseroan.
Direksi harus mengelola dana cadangan agar dana cadangan tersebut memperoleh laba,
dengan cara yang dianggap baik olehnya dengan persetujuan Komisaris dan dengan
memperhalikan peraturan perundang-undangan yang berlaku.

PERUBAHAN ANGGARAN DASAR
Pasal 26

Perubahan Anggaran Dasar ditetapkan oleh Rapat Umum Pemegang Saham, yang dihadiri
oleh pemegang saham dan/atau kuasa mereka yang yang memiliki/mewakili sekurang-
kurangnya 2/3 (dua per tiga) bagian dari jumlah seluruh saham dengan hak suara yang sah
dan tersebut disetujui oleh sekurang-kurangnya 213 (dua per tiga) bagian dari jumlah suara
yang dikeluarkan dengan sah dalam rapat tersebut. Perubahan Anggaran Dasar tersebut
harus dibuat dengan akta Notaris dan dalam bahasa Indonesia.
Perubahan ketentuan Anggaran Dasar yang menyangkut perubahan nama, maksud dan lujuan
kegiatan usaha, jangka waktu berdirinya Perseroan, besarnya modal dasar, pengurangan
modal yang ditempatkan dan disetor dan perubahan status Perseroan tertutup menjadi
Perseroan terbuka atau sebaliknya, wajib mendapat persetujuan dari Menteri Kehakiman
dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia.
Perubahan Anggaran Dasar selain yang menyangkut hal-hal yang tersebut dalam ayat 2
Pasal ini cukup dilaporkan kepada Menteri Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik In-
donesia dalam waktu selambat-lambatnya 14 (empat belas) hari terhitung sejak keputusan
Rapat Umum Pemegang Saham tentang perubahan tersebut serta didaftarkan dalam Wajib
Daftar Perusahaan.
Apabila dalam rapat yang dimaksud dalam ayat 1 korum yang ditentukan tidak tercapai, maka
paling cepat 10 (sepuluh) hari dan paling lambat 21 (dua puluh satu) hari setelah rapat pertama
itu, dapat diselenggarakan rapat kedua, dengan syarat dan acara yang sama seperti yang
diperlukan untuk rapat pertama, kecuali mengenai jangka waktu panggilan harus dilakukan
selambat-lambatnya 7 (tu.iuh) hari sebelum rapat kedua tersebut, tidak termasuk tanggal
panggilan dan tanggal rapat dan dalam Rapat Umum Pemegang Saham kedua keputusan
sah apabila dihadiri oleh pemegang saham dan/atau kuasa mereka yang sah yang memiliki/
mewakili sekurang-kurangnya 2i3 (dua per tiga) bagian dari jumlah suara dengan hak suara
yang sah dan disetujui oleh suara terbanyak dariiumlah suara tersebut.
Dalam hal korum rapat kedua sebagaimana dimaksud dalam ayat 4 Pasal ini tidak tercapai,
maka atas permohonan Perseroan, korum, iumlah suara untuk mengambil keputusan,
panggilan dan waktu penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham ditetapkan oleh Ketua
Badan Pengawas Pasar Modal (Bapepam).
Keputusan perubahan Anggaran Dasar mengenai pengurangan modal harus diberitahukan
secara tertulis keoada semua kreditur Perseroan dan diumumkan oleh Direksi dalam surat
kabar/harian berbahasa Indonesia yang terbit atau beredar secara luas di tempat kedudukan
Perseroan dan dalam Berita Negara Republik lndonesia selambat-lambatnya 7 (tujuh) hari
sejak tanggal keputusan tentang pengurangan modal tersebut.
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PENGGABUNGAN, PELEBURAN DAN PENGAMBILALIHAN
Pasal 27

a. Dengan mengindahkan ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku maka
penggabungan, peleburan, pengambi lal ihan, hanya dapat di lakukan berdasarkan
keputusan Rapat Umum Pemegang Saham yang dihadiri oleh pemegang saham dan/
atau kuasa mereka yang sah yang memiliki/mewakili sekurang kurangnya 3/4 (tiga per
empat) darijumlah seluruh saham dengan hak suara yang sah dan keputusan lersebut
harus disetujui oleh sekurang-kurangnya 3/4 (tiga per empat) bagian darijumlah suara
yang dikeluarkan dengan sah dalam rapat tersebut.

b. Dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam ayat 1.a di atas tidak tercapai, maka
dapat diselenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham kedua. Rapat Umum Pemegang
Saham kedua adalah sah dan berhak mengambil keputusan yang mengikat apabila dihadiri
oleh pemegang saham dan/atau kuasanya yang sah yang memiltki/mewakili sekurang-
kurangnya 2/3 (dua per tiga) bagian darijumlah seluruh saham dengan hak suara yang
sah dan keputusan tersebut harus disetujui oleh lebih dari 1/2 (salu per dua) bagian dari
jumlah suara yang sah yang dikeluarkan dalam rapat tersebut.

c. Dalam hal korum sebagaimana dimaksud dalam ayat 1.b di atas tidak lercapai, maka
atas permohonan Perseroan, korum, jumlah suara untuk mengambil keputusan, panggilan
dan waktu penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham ditetapkan oleh Ketua
Badan Pengawas Pasar Modal (Bapepam).

Direksi wajib mengumumkan dalam 2 (dua) surat kabar/harian berbahasa Indonesia, yang
salah satunya terbit atau beredar di tempat kedudukan/tempat kegiatan usaha Perseroan
dan yang lain berperedaran nasional mengenai rencana penggabungan, peleburan dan
pengambilalihan Perseroan selambatlambatnya 14 (empat belas) harisebelum pemanggilan
Rapat Umum Pemegang Saham

PEMBUBARAN DAN LIKUIDASI
Pasal 28

Dengan mengindahkan ketentuan peraturan perundang-undangan yang berlaku, maka
pembubaran Perseroan hanya dapat di lakukan berdasarkan keputusan Rapat Umum
Pemegang Saham yang dihadiri oleh pemegang saham atau kuasa mereka yang sah yang
memiliki/mewakili sekurang-kurangnya 3/4 (tiga per empat) bagian darijumlah seluruh saham
dengan hak suara yang sah dan keputusan tersebut harus disetujui oleh sekurang-kurangnya
3/4 (tiga per empat) bagian dari jumlah suara yang dikeluarkan dengan sah dalam rapal
tersebut.
Apabila Perseroan dibubarkan, baik karena berakhirnya jangka waktu berdirinya atau
dibubarkan berdasarkan keputusan Rapat Umum Pemegang Saham atau karena dinyatakan
bubar berdasarkan penetapan pengadilan, maka harus diadakan likuidasi oleh likuidator. Dalam
kejadian likuidasi, para likuidator diwajibkan menambahkan nama Perseroan dengan perkataan
"dalam l ikuidasi" .
a. Dalam hal korum untuk Rapat sebagaimana dimaksud dalam ayat 1 Pasal ini di atas

tidak tercapai, maka dapat diselenggarakan Rapat Umum Pemegang Saham kedua.
Rapat Umum Pemegang Saham kedua adalah sah dan berhak mengambil keputusan
yang mengikat apabila dihadiri oleh pemegang saham atau kuasanya yang sah yang
memiliki/mewakilisekurang-kurangnya 2/3 (dua pertiga) bagian darijumlah seluruh saham
dengan hak suara yang sah dan keputusan tersebut harus disetujui oleh lebih dari 1/2
(satu per dua) bagian dari .iumlah suara yang dikeluarkan dengan sah dalam rapat
tersebut.

Dalam hal korum sebagaimana dimaksud ayat 3.a Pasal in i  t idak tercapai,  maka atas
permohonan Perseroan, korum, jumlah suara untuk mengambil keputusan, panggilan dan
waktu penyelenggaraan Rapat Umum Pemegang Saham ditetapkan oleh Ketua Badan
Pengawas Pasar Modal (Bapepam).
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4. Direksi bertindak sebagai likuidator apabila dalam keputusan Rapat Umum Pemegang Saham
atau penetapan sebagaimana dimaksud dalam ayat 2 tidak menuniuk likuidator. Sisa dari
perhitungan likuidasi, setelah dibayarkan segala hutang dan kewajiban Perseroan akan
dipergunakan untuk membayar segala saham Perseroan, seberapa mungkin jumlah harga
yang tertulis di surat saham. Jika masih ada sisa hasil likuidasi tersebut, maka sisanya akan
dibagi menurut keputusan Rapat Umum Pemegang Saham.

5. Upah bagi para likuidator ditentukan oleh Rapat Umum Pemegang Saham atau penelapan
pengadilan.

6. Likuidatorwajib mendaftarkan dalam Wajib Daftar Perusahaan, mengumumkan dalam Berita
Negara Republik Indonesia dan dalam 2 (dua) surat kabar/harian yang berbahasa Indonesia
yang salah satunya terbiuberedar di tempat kedudukan/tempat kegiatan usaha Perseroan
dan yang lain berperedaran nasional serta memberitahukan kepada Menteri Kehakiman dan
Hak Asasi Manusia Republik Indonesia selambat-lambatnya 30 (tiga puluh) hari seiak
Perseroan dibubarkan.

7. Anggaran Dasar seperti yang termaktub dalam akta pendirian beserta pengubahannya
dikemudian hari tetap berlaku sampai dengan tanggal disahkannya perhitungan likuidasi oleh
Rapat Umum Pemegang Saham dan diberikannya pelunasan dan pembebasan sepenuhnya
kepada para likuidator.

PERATURAN PENUTUP
Pasal 29

Segala sesuatu yang tidak atau belum cukup diatur dalam Anggaran Dasar ini, maka Rapat Umum
Pemegang Saham yang akan memutuskan.
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XIX. PERSYARATAN PEMESANAN PEMBELIAN SAHAM

1. Pengajuan Pemesanan Pembelian Saham

Pemesanan pembelian saham harus dilakukan sesuai dengan ketentuan-ketentuan yang tercantum
dalam Formulir Pemesanan Pembelian Saham (selanjutnya disebut "FPPS") dan Prospektus ini.
Pemesanan pembelian saham dapat dilakukan dengan menggunakan FPPS baik asli maupun
fotokopi yang dikeluarkan oleh Penjamin Pelaksana Emisi Efek yang dapat diperoleh pada Para
Penjamin Emisi Efek atau Agen Penjualan yang namanya tercantum pada Bab XX dalam Prospektus
ini mengenai Penyebarluasan Prospektus dan FPPS. FPPS dibuat dalam 5 (lima) rangkap.
Pemesanan pembelian saham yang dilakukan menyimpang dari ketentuan-ketentuan tersebut di
atas tidak akan dilayani.

Setiap pemesan saham harus telah memiliki rekening efek pada perusahaan efek/bank kustodian
yang telah meniadi Pemegang Rekening di Kustodian Sentral Efek Indonesia (KSEI).

2. Pemesan yang Berhak

Pemesan yang berhak melakukan pemesanan pembelian saham adalah Perorangan dan/atau
LembagaiBadan Usaha sebagaimana diatur dalam UU Pasar Modal, serta Peraturan No.lX.A.7
yang merupakan Lampiran Keputusan Ketua BAPEPAM No.Kep-48/PM/1996 tanggal 17 Januari
1996 tentang Tanggung Jawab Manajer Penjatahan Dalam Rangka Pemesanan dan Penjatahan
Efek Dalam Penawaran Umum, yang telah diperbaharui dengan lampiran Keputusan Ketua
BAPEPAM No.Keo-45/PM/2000 tanooal 27 Oktober 2000.

3. Jumlah Pesanan

Pemesanan pembelian saham harus diajukan dalam iumlah sekurang-kurangnya satu satuan
perdagangan yang berjumlah 500 (lima ratus) saham dan selanjutnya dalam kelipatan 500 (lima
ratus) saham.

4. Pendaftaran Efek Ke Dalam Penitipan Kolektif

Seluruh saham yang ditawarkan dalam Penawaran umum telah didaftarkan pada KSEI berdasarkan
Perjanjian Pendaftaran Efek yang ditandatangani antara Perseroan dengan KSEI pada tanggal
30 Aoril 2004.

A. Dengan didaftarkannya saham tersebut di KSEI maka atas saham-saham yang ditawarkan
bedaku ketentuan sebagai berikut:

1. Perseroan tidak menerbitkan saham hasil Penawaran Umum ini dalam bentuk Surat
Saham, saham akan didistribusikan secara elektronik yang diadministrasikan dalam
Penitipan Kolektif KSEI. Saham hasil Penawaran Umum akan dikreditkan ke dalam
rekening efek atas nama pemegang rekening selambat-lambatnya pada tanggal 1 Juli
2004.

2. Sebelum saham yang ditawarkan dalam Penawaran Umum ini dicatatkan di Bursa Efek,
pemesan akan memperoleh konfirmasi hasil penjatahan atas nama pemesan dalam
bentuk Formulir Konfirmasi Penjatahan ("FKP").

3. KSEI, Perusahaan Efek, atau Bank Kustodian akan menerbitkan konfirmasitertulis kepada
pemegang rekening sebagai surat konfirmasi mengenai kepemilikan saham. Konfirmasi
Tertulis merupakan surat konfirmasi yang sah atas saham yang tercatat dalam rekening
efek.
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4. Pengalihan kepemilikan saham dilakukan dengan pemindahbukuan antar rekening efek
di  KSEI.

5. Pemegang saham yang tercatat dalam rekening efek berhak atas dividen, bonus, hak
memesan efek terlebih dahulu dan memberikan suara dalam RUPS, serta hak-hak lain
yang melekat pada saham.

6. Pembayaran dividen, bonus, dan perolehan atas hak memesan efek terlebih dahulu
kepada pemegang saham dilaksanakan oleh Perseroan, atau BAE yang ditunjuk oleh
Perseroan, melalui rekening efek di KSEI untuk selanjutnya diteruskan kepada pemilik
manlaal (beneficial owner) yang menjadi rekening efek di Perusahaan Efek atau Bank
Kustodian.

7. Setelah Penawaran Umum dan setelah saham Perseroan dicatatkan, Pemegang Saham
yang menghendaki sertifikat saham dapat melakukan penarikan saham keluar dari
Penitipan Kolektif setelah saham hasil Penawaran Umum didistribusikan ke dalam
rekening Efek Perusahaan Efek/Bank Kustodian yang telah dituniuk.

8. Penarikan tersebut dilakukan dengan menga.iukan permohonan penarikan saham kepada
KSEI melalui Perusahaan efeUBank Kustodian yang mengelola sahamnya dengan
mengisi Formulir Penarikan Efek.

9. Saham-saham yang ditarik dari Penitipan Kolektif akan diterbitkan dalam bentuk surat
saham selamballambatnya 5 (lima) hari keria setelah permohonan diterima oleh KSEI
dan diterbitkan atas nama pemegang saham sesuai permintaan Perusahaan Efek atau
Bank Kustodian yang mengelola saham.

10. Pihak-pihak yang hendak melakukan penyelesaian transaksi bursa atas saham Perseroan
wajib menunjuk Perusahaan Efek atau Bank Kustodian yang telah menjadi pemegang
Rekening di KSEI untuk mengadministrasikan saham tersebut.

B. Saham-saham yang telah ditarik keluar dari Penitipan Kolektif KSEI dan diterbitkan Surat
Sahamnya tidak dapat dipergunakan untuk menyelesaikan transaksi bursa. Informasi lebih
lanjut mengenai prosedur penarikan saham dapat diperoleh pada para Penjamin Emisi Efek
atau Agen Penjualan di tempat dimana FPPS yang bersangkutan diajukan.

5. Pengajuan Pemesanan Pembelian Saham

Selama masa penawaran, para pemesan yang berhak dapat melakukan pemesanan pembelian
saham selama jam kerja umum yang berlaku pada kantor Penjamin Pelaksana Emisi Efek atau
Para Penjamin Emisi Efek atau Agen Penjual dimana FPPS diperoleh.

Setiap pihak hanya berhak mengajukan '1 (satu) formulir dan wajib diajukan oleh pemesan yang
bersangkutan dengan melampirkan fotokopi iati diri (KTP/Paspor bagi perorangan dan Anggaran
Dasar bagi Badan Hukum) dan melakukan pembayaran sesuai dengan jumlah pemesanan. Bagi
pemesan asing, disamping melampirkan fotokopi paspor, pada FPPS wajib mencantumkan nama
dan alamat di luar negeri/domisili hukum yang sah dari pemesan secara lengkap dan jelas serta
melakukan pembayaran sesuai dengan jumlah pesanan.

Penjamin Pelaksana Emisi Efek, Para Penjamin Emisi Efek,Agen Penjualan dan Perseroan berhak
untuk menolak pemesanan pembelian saham apabila FPPS tidak diisi dengan lengkap atau bila
persyaratan pemesanan saham tidak terpenuhi.
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6. Masa Penawaran

Masa penawaran akan dimulai pada tanggal 25Juni 2004 dan ditutup pada tanggal 29Juni 2004
mulai jam 9.00 wlB sampai dengan jam 16.00 wlB. Namun demikian jika jumlah keseluruhan
saham yang dipesan telah melebihi darijumlah saham yang ditawarkan maka Penjamin Pelaksana
Emisi Efek dengan memberitahukan terlebih dahulu kepada BAPEPAM, dapat mempersingkat
Masa Penawaran dengan ketentuan Masa Penawaran tersebut tidak kurang dari 3 (tiga) hari
KerJa.

7. Tanggal Penjatahan

Tanggal penjatahan dimana Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan Perseroan menetapkan
penjatahan saham untuk setiap pemesanan adalah tanggal 1 Juli 2004.

8. Pemesanan Pembelian Saham Secara Khusus

Pemesanan pembelian saham secara khusus oleh para karyawan Perseroan dengan harga
penawaran dipat diajukan langsung kepada Perseroan selama Masa Penawaran sebanyak-
banyaknya 10"/" (sepuluh persen) dari iumlah saham yang ditawarkan tanpa melalui Penjamin
Pelaksana Emisi Efek, Penjamin Emisi Efek atau Agen Penjualan dengan jumlah, dan porsi tersebut
akan diambil oleh karyawan Perseroan.

L Syarat Pembayaran
pembayaran dapat dilakukan dengan uang tunai, cek, atau wesel bank dalam mata uang Rupiah
dan dibayarkan kepada Penjamin Pelaksana Emisi Efek atau Agen Penjualan pada waktu FPPS
diajukan. semua setoran harus dimasukkan ke dalam rekening Penjamin Pelaksana Emisi Efek
pada:

Bank Mega
KCP Jakarta Hasanudin

Atas nama: PT Danareksa Sekuritas
No. Rekening: 1 0230011001660

Pembayaran dapat menggunakan cek, bilyet giro, dan alat pembayaran perbankan lainnya yang

harus dilampirkan pada saat melaksanakan pemesanan sanam

Semua biaya bank dan biaya transfer sehubungan dengan pembayaran tersebut menjadi
tanggungan Pemesan. Semua cek dan bilyet giro bank akan segera dicairkan pada saat diterima.
Bila,-rian- pada saat pencairan, cek atau bilyet giro ditolak oleh Bank, maka pemesanan pembelian

saham yang bersangkutan otomatis dianggap batal. Untuk pembayaran pemesanan pembelian

saham iecira khusus, pembayaran dilakukan langsung kepada Perseroan. Untuk pembayaran
yang dilakukan melalui tiansferaccounl dari bank lain, pemesan harus melampirkan fotokopi Lalu
Lintis Giro (LLG) dari bank yang bersangkutan dan menyebutkan nomor FPPS/DPPs-nya.

10. Bukti Tanda Terima

PenJamln Pelaksana Emisi Efek, Para Penjamin Emisi Efek atau Agen Penjualan yang menerima
pengajuan FPPS, akan menyerahkan kembali kepada Pemesan, tembusan dari FPPS lembar ke-

b ltimal seUagai euktiTanda Te1ma Pemesanan Pembelian Saham. Bukti Tanda Terima Pemesanan
Pembelian saham ini bukan merupakan agunan dipenuhinya pemesanan. Bukti Tanda Terima

Pemesanan Pembelian saham tersebut harus disimpan untuk kelak diserahkan kembali pada

saat pengembalian uang pemesanan dan/atau penerimaan Formulir Konfirmasi Penjatahan atas
pemesan;n pembelian saham. Bagi pemesanan pembelian saham secara khusus, Bukti Tanda

Terima Pemesanan Pembelian Saham akan diberikan langsung oleh Perseroan
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11. Penjatahan Saham

Pelaksanaan penjatahan akan dilakukan oleh Penjamin Pelaksana Emisi efek selaku Manajer
Penjatahan dengan sistim kombinasi yaitu Penjatahan Terpusat ("Pooling") dan Penjatahan Pasti
("Fixed Allotment") sesuai dengan Peraturan No. lX.A.7 tentang Tanggung Jawab Manajer
Penjatahan Dalam Rangka Pemesanan dan Penjatahan Efek Dalam Penawaran Umum, yang
merupakan lampiran Keputusan Ketua BAPEPAM No. Kep-45/PM/2000 tanggal 27 Oktober 2000
serta peraturan perundangan lain termasuk bidang Pasar Modal yang berlaku.

Adapun sistim penjatahan yang akan dilakukan adalah sistim kombinasi yaitu penjatahan pasti
(fixed allotment\ dan penjatahan terpusat (pool,ng), dimana penjatahan pastidibatasi hingga jumlah
maksimum 95% (sembilan puluh lima persen) darijumlah saham yang ditawarkan, sisanya sebesar
5% (lima persen) akan dilakukan dengan penjatahan terpusat.

i. Penjatahan Pasti (Fixed Allotment)

Dalam hal Penjatahan terhadap suatu Penawaran Umum dilaksanakan dengan menggunakan
sistem penjatahan pasti, maka penjatahan tersebut hanya dapat dilaksanakan apabila
memenuhi persyaratan-persyaratan sebagai berikut:

a. Manajer Penjatahan dapat menentukan besarnya persentase dan pihak-pihakyang akan
mendapatkan penjatahan pasti dalam Penawaran Umum;

b. Dalam hal terjadi kelebihan permintaan beli dalam Penawaran Umum, Para Penjamin
Emisi Efek, Agen Penjual Efek atau Pihak-pihak terafiliasi dengannya dilarang membeli
atau memiliki saham untuk rekening mereka sendiri; dan

c. Dalam hal teriadi kekurangan permintaan beli dalam Penawaran Umum, Para Penjamin
Emisi Efek, Agen Penjual Efek, atau Pihak-pihak terafiliasi dengannya dilarang menjual
saham yang telah dibeliatau akan dibelinya berdasarkan kontrak Peniaminan Emisi Efek,
kecuali melalui Bursa Efek jika telah diungkapkan dalam Prospektus bahwa saham
tersebut akan dicatatkan di Bursa Efek.

ii. Penjatahan Terpusat (Pooling)

Jika jumlah saham yang dipesan melebihi jumlah saham yang ditawarkan, maka Manajer
Penjatahan harus melaksanakan prosedur penjatahan sisa saham sebagai berikut:

Jika setelah mengecualikan Pemesan Saham yang mempunyai hubungan istimewa yang
merupakan direktur, komisaris, karyawan atau pihak yang memiliki 20% (dua puluh persen)
atau lebih saham dari suatu perusahaan efek yang bertindak sebagai Penjamin Emisi
Efek atau Agen Penjualan atau pihak lain yang mempunyai hubungan istimewa dengan
semua pihak dimaksud sehubungan dengan Penawaran Umum ini, dan terdapat sisa
saham yang jumlahnya sama atau lebih besar darijumlah yang dipesan, maka pemesan
yang tidak dikecualikan itu akan menerima seluruh jumlah saham yang dipesan.

Jika setelah mengecualikan Pemesan Saham yang mempunyai hubungan istimewa dan
terdapat sisa saham yangjumlahnya lebih kecil darijumlah yang dipesan, maka penjatahan
bagi pemesan yang t idak dikecual ikan i tu akan dialokasikan dengan memenuhi
persyaratan sebagai berikut:

1. Prioritas dapat diberikan kepada para pemesan yang menjadi pegawai Perseroan,
sampai dengan jumlah maksimum 10% (sepuluh persen) dari jumlah Penawaran
Umum;

b .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Published by PT. Jasatama Teguh Jaya Buana under exclusive license from PT. Bursa Efek Jakarta 



IEIJAYA ANcoL

2. Para pemesan yang tidak dikecualikan akan memperoleh satu satuan perdagangan
saham di Bursa, jika terdapat cukup satuan perdagangan yang tersedia. Dalam hal
jumlahnya tidak mencukupi, maka satuan perdagangan yang tersedia akan dibagikan
dengan diundi. Jumlah saham yang termasuk dalam satuan perdagangan dimaksud
adalah satuan perdagangan penuh terbesaryang ditetapkan oleh Bursa Efek dimana
saham tersebut akan dicatatkan; dan

3. Apabila masih terdapat sisa saham, maka setelah satu satuan perdagangan dibagikan
kepada para pemesan, pengalokasian dilakukan secara proporsional dalam satuan
perdagangan menurut jumlah yang dipesan oleh para pemesan.

iii. Penjatahan bagi Pihak Yang Mempunyai Hubungan lstimewa

Jika para pemesan karyawan Perseroan dan pemesan yang tidak mempunyai hubungan
istimewa telah menerima penjatahan sepenuhnya dan masih terdapat sisa, maka sisa saham
tersebut dibagikan semra proporsional kepada para pemesan yang mempunyai hubungan
istimewa.

12. Pembatalan Penawaran Umum

Sebelum penutupan masa penawaran, Perseroan dan Penjamin Pelaksana Emisi Efek mempunyai
hak untuk membatalkan Penawaran Umum ini berdasarkan pasal-pasal yang tercantum dalam
Perjanjian Peniaminan Emisi Efek.

13. Pengembalian Uang Pemesanan

Dalam hal tidak terpenuhinya sebagian atau seluruhnya dari pemesanan saham atau dalam hal
terjadi pembatalan Penawaran Umum, pengembalian uang dalam mata uang Rupiah akan dilakukan
oleh para Peniamin Emisi Efek atau Agen Pen,ualan di tempat dimana FPPS yang bersangkutan
diajukan. Pengembalian uang tersebut dilakukan selambatlambatnya 2 (dua) hari kerja setelah
tanggal akhir Penjatahan atau tanggal diumumkannya pembatalan Penawaran Umum.

Pengembalian uang yang melampaui 2 (dua) hari keria setelah tanggal akhir penjatahan atau
tanggal diumumkannya pembatalan Penawaran Umum, maka pengembalian uang pemesanan
tersebut akan disertai bunga untuk setiap hari keterlambatan yang akan ditentukan dalam adden-
dum/perubahan Perjanjian Penjaminan Emisi Efek yang dihitung secara pro rata setiap hari
keterlambatan.

Pembayaran dapat diberikan dengan surat perintah pembayaran yang ditujukan kepada pemesan
yang mengajukan FPPS, langsung oleh pemodal di kantor Peniamin Pelaksana Emisi Efek atau
kantor yang ditunjuk oleh Penjamin Pelaksana Emisi Efek, kantor Penjamin Emisi Efek atau kantor
Agen Penjualan dimana FPPS diajukan dengan menyerahkan Bukti Tanda Terima Pemesanan
Pembelian Saham. Bagi pemesan khusus, pengembalian uang diatur dan dilakukan oleh Perseroan.

14. Penyerahan Formulir Konfirmasi Penjatahan Atas Pemesanan Pembelian Saham

Distribusi Formulir Konfirmasi Penjatahan Saham kepada masing-masing rekening efek pemesan
saham pada Para Penjamin Emisi Efek dan Agen Penjualan dimana FPPS yang bersangkutan
diajukan akan dilaksanakan selambat-lambatnya dalam waktu 1 (satu) hari keria sebelum tanggal
pencatatan. Formulir Konfirmasi Pen.iatahan atas distribusi saham tersebut dapat diambil dengan
menyerahkan Bukti Tanda Terima Pemesanan Pembelian Saham

15. Lainlain

Penjamin Pelaksana Emisi Efek dan Perseroan berhak untuk menerima atau menolak Pemesanan
Pembelian Saham secara keseluruhan atau sebagian. Pemesanan berganda yang diajukan lebih
dari satu formulir akan diperlakukan sebagai 1 (satu) pemesanan untuk keperluan peniatahan.
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Sejalan dengan ketentuan dalam Keputusan Ketua BAPEPAM No.Kep-45/PM/2000 tanggal
27 Oktober 2000 Pasal 7 ayal b, setiap pihak dilarang baik langsung maupun tidak langsung
unluk mengajukan lebih dari 1 (satu) pemesanan unluk setiap Penawaran Umum. Dalam hal
terbukti bahwa pihak tertentu mengajukan lebih dari 1 (satu) pemesanan, baik secara langsung
maupun tidak langsung, maka Penjamin Pelaksana Emisi Efek dapat membatalkan pemesanan
tersebut.

Para Penjamin Emisi Efek,Agen Peniualdan pihak terafiliasi dilarang untuk membeliatau memiliki
saham untuk rekening sendiri apabila terjadi kelebihan permintaan beli. Pihak-pihak teraliliasi
hanya diperkenankan untuk membeli dan memiliki saham apabila terdapat sisa saham yang tidak
dipesan oleh pihak yang tidak terafiliasi baik asing maupun lokal. Tata cara pengalokasian dilakukan
secara proporsional. Semua pihak dilarang mengalihkan saham sebelum saham-saham dicatatkan
di Bursa.

Dalam hal terjadi kekurangan permintaan beli dalam Penawaran Umum, Para Peniamin Emisi
Efek, Agen Penjual Efek atau pihak-pihak terafiliasi dengannya dilarang menjual efek yang telah
dibeli atau akan dibelinya berdasarkan Perjanjian Penjaminan Emisi Efek, kecuali melalui Bursa
Efek jika telah diungkapkan dalam Prospektus bahwa efek tersebut akan dicatalkan di Bursa
Efek.
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XX. PENYEBARLUASAN PROSPEKTUS DAN FORMULIR
PEMESANAN PEMBELIAN SAHAM

Prospektus serta FPPS dapat diperoleh pada kantor para Penjamin Emisi Efek sertaAgen Penjualan
yang ditunjuk yaitu perantara pedagang efek yang terdaftar sebagai anggota Bursa Efek di Indo-
nesia. Penjamin Emisi Efek dan Agen Penjual yang dimaksud adalah sebagai berikut:

PENJAMIN PELAKSANA EMISI EFEK

PT DANAREKSA SEKURITAS
Gedung Danareksa

Jl. Medan Merdeka Selatan 14
Jakar ta 10110

Telp. : (021) 350-9888 (Hunting)
Fax.  :  (021)  350- '1817

PENJAMIN EMISI  EFEK

PT Alpha Sekuritas Indonesia
Bapindo Plaza, Citibank Tower 1t.14

Jl. Jend. Sudirman Kavg-55
Jakarta 12190
Telp. 527 5636
Fax. 527 5573

PT BNI Securities
BNI Building 1t.27

Jl. Jend. Sudirman Kav'1
Jakana 10220

Telp. 570 1205, 573 9779
Fax. 570 3535

PT Danasakli Securities
Jl. Tanah Abang ll l  No.6

Jakarta 10160
Telp. 231 2345
Fax. 231 4880

PT Mitra Investdana Sekurindo
Gedung Wirausaha Lt.4

Jl. H.R. Rasuna Said Kav.C-5
Jakarta 12940
Telp. 521 3739
Fax. 522 9081

PT Sinarmas S€kuritas
Bll Plaza Tower l l l  Lt.s
Jl. M.H. Thamrin No.s1

Jakarta '10350

Telp. 392 5550
Fax. 392 5540, 835 39'11

PT Bahana Securit ies
Graha Niaga 1t.18

Jl. Jend. Sudirman Kav.58
Jakarla 12190
Telp. 250 5080

Fax.250 5070, 250 5071

Jakarta 10270
Telp. 720 10'10
Fax.720 8729

Ratu Plaza Lt.'1 I
Jl. Jend. Sudirman Kav.9

Jakarta 10270
Telp. 720 4530
Fax.720 4528

PT Bapindo Bumi Sekuritas
Gedung Patra Jasa, 1t.11

Jl. Jend. Gatot Subroto Kav32-34
Jakarta 12950
Telp. 525 0346
Fax.525 '1583

Jakarta 12950
Telp. 526 1326
Fax.526 1320

PT Minna Padi Investama
Plaza Lippo 1t.11

Jl. Jend. Sudirman Kav.25
Jakarla 12920
r s r y .  J Z v  J 9 J J

Fax. 527 1527

Wisma GKBI, Lt.6
Jl. Jend. Sudirman Kav.28

Jakarta '102'10

Telp. 570 3223
Fax. 570 3257 - 570 3258

PT CIMB Niaga Securities PT Ciptadana Sekuritas
Graha Niaga, 1t.12 Gedung Citra Graha Lt.8

Jl. Jend. Sudirman Kav.58 Jl. Jend. Gatot Subroto Kav35-36
Jakarta 12190 Jakarta 12950
Te1p.2505717 TelP. 523 2500
Fax.250 5708 Fax.252 4323

PT Danpac Sekuritas PT Dongsuh Kobilindo Securities
Panin Bank Centre Lt. '12 Graha lrama Building, Lt. 6 Unit 6-D

Jl. Jend. Sudirman, Senayan Jl. H.R. Rasuna Said Blok X-1, Kavl-2

PT Investindo Nusantara Sekuritas PT Makinta Securities
Plaza Bapindo Citibank Tower, lt.'10 Permata Bank Tower I Lt.3

Jl. Jend. Sudirman Kav.g-55 Jl. Jend. Sudirman Kav.27
Jakarta 12190 Jakarta 12920
Telp.526 6818 Tetp. 250 6630
Fax: 526 6838 Fax.250 6632

PT Nusadana Caoital Indonesia PT Ritan Financindo Sekuriias

I
I
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PT Antaboga Delta Sekuritas Indonesia
Jl. Wolter Mongonsidi No.88 L

Kebayoran Baru
Jakarla 12170

Telp. 7278 7631
Fax.72787632

PT Asjaya Indosurya Securities
Menara Bank Danamon, Lt.28
Jl. Prof. Dr. Satrio Kav. E lV/6

Mega Kuningan, Jakarta 12950
Telp: 5799 2188
Fax:5799 2138

PT Caturpilar Investama
Wisma Caturpilar

Jl. PIuit Kencana Raya No.79 B-C-D
Jakarta 14450

Telp. 6660 2882
Fax. 6660 2872

PT Inter.Pacific Securities
Wisma Metropolitan ll, lt.9
Jl. Jend. Sudirman Kav31

Jakarta 12920
Telp: 571 0675
Fax: 570 5395

AGEN PENJUAL

PTAnugerah Securindo Indah
Komplek Ruko Cempaka Mas
Blok M'1/48, Cempaka Putih

Jakarta 10640
Telp. 4280 0433
Fax. 4280 0432

PT Bali Securities
Permata Bank Tower I Lt.2
Jl. Jend. Sudirman Kav.27

Jakarta 12920
Telp. 523 7815
Fax. 250 0638

PT Eficorp Sekuritas
Jl. Mega Kuningan Lot.s.1
Lt.22 Suites 2201-2204

Kawasan Mega Kuningan
Jakarta 12950

Telp. 576 1541-44
Fax. 576 1540

PT Jalurwahana Artha
Wisma Nugra Santana Lt.3
Jl. Jend. Sudirman KavT-8

Jakarta 10120
Telp.570 3830, 571 1731

Fax.571 1732

PT Artadwipa Pe6ada
Menara Sudirman Lt.7 Suite C

Jl. Jend. Sudirman Kav.60
Jakarta 12190
Telp. 522 5'103
Fax. 522 6887

PT Brent Securities
Plaza Bapindo, Mandirj Tower 1t.19

Jl. Jend. Sudirman Kav54-55
Jakarta 12190
Telp. 526 6628
Fax.527 7259

PT Harita Kencana Securities
Panin Bank Building Lt.6

Jl. Jend. Sudirman, Senayan
Jakarta 10270
Telp. 573 5610
Fax. 573 5611

PT Panca Global Securities
Gedung BEJ Tower 1 Lt.1

Suite 1706 A
Jl. Jend. Sudirman Kav52-53

Jakarla 12190
Telp. 5'15 5456
Fax. 515 5466

PT Sakura Sekuritas
Wisma Dharmala Sakti Lt.2
Jl. Jend. Sudirman Kav.32

Jakafta 10220
Telp. 573 9808, 573 9810

Fax. 574 5926

PT Panin Sekuritas
Gedung BEJ Tower 1 Suite 1205
Jl. Jend. Sudirman Kav52 - 53

Jakarta 12190
Telp. 515 3055
Fax. 515 3061

PT Sekuritas Indo Pasifik lnvestasi
Graha Niaga 1t.11

Jl. Jend. Sudirman Kav.58
Jakarta '12'190

Telp. 250 5828, 250 5230
Fax.250 5226

PT Primasia Securities
Wisma Argo Manunggal Lt.6

Jl. Jend. Gatot Subroto Kav22
Jakarta '12930

Telp. 252 0032,252 0117 ,252 0085
Fax.252 0127

GERAI PENAWARAN UMUM
Semanggi Expo

Kawasan Niaga Terpadu Sudirman Lot.8
Jl. Jend. Sudirman Kav52-53

Jakarta 12190
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