
DEFINISI
Akuntan Publik : Kantor Akuntan Publik Amir Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan, selaku 

auditor independen yang terdaftar di Otoritas Jasa Keuangan, yang 
melakukan audit terhadap Laporan Keuangan dan penelaahan terbatas 
terhadap Laporan Keuangan Proforma Perseroan. 

Akta Jual Beli Tanah 
dan Bangunan

: Akta yang dibuat dihadapan Pejabat Pembuat Akta Tanah yang berwenang 
yang akan ditandatangani oleh Perseroan dan Pembeli dalam rangka jual 
beli Tanah dan Bangunan.

Bapepam dan LK : Badan Pengawas Pasar Modal dan Lembaga Keuangan sebagaimana 
dimaksud dalam Peraturan Menteri Keuangan Republik Indonesia  
No. 184/PMK.01/2010, tanggal 11 Oktober 2010, tentang Organisasi dan 
Tata Kerja Kementerian Keuangan yang dahulu dikenal sebagai Bapepam 
sebagaimana dimaksud dalam Pasal 3 ayat (1) Undang-undang No. 8 
Tahun 1995 tentang Pasar Modal dan terhitung sejak tanggal 31 Desember 
2012 berdasarkan Undang-undang No. 21 tahun 2011 tentang Otoritas Jasa 
Keuangan, fungsi, tugas dan wewenangnya telah dialihkan kepada Otoritas 
Jasa Keuangan.

Biro Administrasi Efek : PT Sharestar Indonesia, Biro Administrasi Efek yang ditunjuk oleh 
Perseroan.

Bisnis Perseroan : Perseroan melakukan kegiatan dokumentasi dan penginformasian, 
pengorganisasian, penyimpanan, peminjaman dan kegiatan pencarian 
kembali arsip dan dokumen dalam bentuk kertas maupun data elektronik, 
serta implementasi penggunaan perangkat lunak dan perangkat keras, dan 
kegiatan alih media melalui teknologi imaging/ printing.

Direksi : Anggota Direksi Perseroan yang sedang menjabat pada tanggal 
Keterbukaan Informasi ini.

Dokumen Sewa 
Menyewa Gudang 
Arsip

: Perjanjian dan/atau dokumen perjanjian sewa menyewa gudang arsip serta 
perjanjian dan/atau dokumen lain yang diperlukan untuk sah dan efektifnya 
sewa menyewa Gudang antara Perseroan dan Pembeli, yang akan berlaku 
efektif terhitung sejak tanggal Perjanjian Sewa Menyewa.

Gudang Arsip : 6 (enam) gudang yang dimiliki oleh Perseroan yang terletak di Delta Silicon 
Industrial Park (Bekasi), Kawasan Industri Kendal (Jawa Tengah), Jalan 
Raya Bypass Krian (Jawa Timur), Kawasan Industri Medan Star (Medan, 
Sumatera Utara), Jalan Imam Munandar (Pekanbaru, Riau) dan Kawasan 
Pergudangan Sukarame (Palembang, Sumatera Selatan), termasuk tanah, 
bangunan dan seluruh sarana dan prasarana yang melekat pada Gudang 
Arsip tersebut atau yang merupakan bagian yang tidak terpisahkan dari 
Gudang Arsip tersebut (jika ada).

Komisaris : Anggota Dewan Komisaris Perseroan yang sedang menjabat pada tanggal 
Keterbukaan Informasi ini.

Laporan Keuangan : Laporan Keuangan Interim Perseroan tanggal 30 Juni 2019 dan 
31 Desember 2018 serta untuk periode yang berakhir pada tanggal-tanggal 
30 Juni 2019 dan 2018, yang telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik Amir 
Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan yang diwakili oleh Didik Wahyudianto. 

Laporan Keuangan 
Proforma 

: Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma pada tanggal 30 Juni 2019, 
dan Laporan Laba Rugi dan Penghasilan Komprehensif Lain Ringkasan 
Proforma untuk periode 6 (enam) bulan yang berakhir pada tanggal 30 
Juni 2019 sehubungan dengan Rencana Transaksi dibuat oleh pihak 
manajemen Perseroan berdasarkan Laporan Keuangan Perseroan. 
Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma ini telah direview oleh 
Kantor Akuntan Publik Amir Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan yang 
diwakili oleh Eishennoraz. 

Laporan Penilai KJPP 
RHR

: Laporan Penilaian Asset berupa Gudang Arsip terkait Rencana Transaksi 
Jual yang diterbitkan oleh KJPP RHR No. 00262/2.0012-00/PI/10/0263/
I/X/2019 tanggal 11 Oktober 2019.

Laporan Penilai KJPP 
RSR

Laporan Penilaian Asset berupa Gudang Arsip terkait Rencana 
Transaksi Sewa yang diterbitkan oleh KJPP RSR No 00268/2.0095-04/
PI/05/0090/1/X/2019 tanggal 29 Oktober 2019.

Otoritas Jasa 
Keuangan atau OJK

: Berarti lembaga yang independen dan bebas dari campur tangan pihak lain, 
yang mempunyai fungsi, tugas, dan wewenang pengaturan, pengawasan, 
pemeriksaan, dan penyidikan sebagaimana dimaksud dalam Undang-
undang No. 21 tahun 2011 tentang Otoritas Jasa Keuangan. Sejak 
tanggal 31 Desember 2012, fungsi, tugas, dan wewenang pengaturan 
dan pengawasan kegiatan jasa keuangan di sektor Pasar Modal, beralih 
dari Menteri Keuangan dan Bapepam dan LK ke Otoritas Jasa Keuangan, 
sesuai dengan Pasal 55 Undang-undang No. 21 tahun 2011.

Pembeli : PT Mega Anugerah Cemerlang, suatu perseroan terbatas yang didirikan 
berdasarkan dan tunduk kepada hukum negara Republik Indonesia serta 
berkedudukan di Jakarta Selatan.

Kesepakatan Bersama : Akta Kesepakatan Bersama No. 5 tanggal 7 November 2019 yang dibuat 
dihadapan Karina Nadia, S.H., M.Kn., Notaris di Bekasi, antara Perseroan 
dan Pembeli sehubungan dengan Rencana Transaksi beserta seluruh 
lampiran-lampirannya.

KJPP RHR : Kantor Jasa Penilai Publik Rengganis, Hamid & Rekan, penilai independen 
yang terdaftar di OJK yang ditunjuk oleh Perseroan. 

KJPP RSR : Kantor Jasa Penilai Publik Ruky, Safrudin & Rekan, penilai independen yang 
terdaftar di OJK yang ditunjuk oleh Perseroan.  

Pendapat Kewajaran : Laporan Pendapat Kewajaran terkait Rencana Transaksi yang diterbitkan 
oleh KJPP RSR No. 00069/2.0095-00/BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal  
6 November 2019 yang telah diubah dengan Laporan Pendapat Kewajaran 
Rencana Transaksi No 00073/2.0095-00/BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal 29 
November 2019 dan No. 00075/2.0095-00/BS/0269/1/XII/2019 tanggal 13 
Desember 2019. 

Peraturan No. IX.E.1 : Peraturan Bapepam dan LK No. IX.E.1 Lampiran Keputusan Ketua 
Bapepam dan LK No. Kep-412/BL/2009 tanggal 25 November 2009, 
tentang Transaksi Afiliasi dan Benturan Kepentingan Transaksi Tertentu.

Peraturan No. IX.E.2 : Peraturan Bapepam dan LK No. IX.E.2 Lampiran Keputusan Ketua 
Bapepam dan LK No. Kep-614/BL/2011 tanggal 28 November 2011, tentang 
Transaksi Material dan Perubahan Kegiatan Usaha Utama.

Peraturan OJK No. 
31/2015

: Peraturan Otoritas Jasa Keuangan No. 31/POJK.04/2015 tanggal  
22 Desember 2015 tentang Keterbukaan Atas Informasi Atau Fakta Material 
Oleh Emiten Atau Perusahaan Publik.

Perseroan : PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk, suatu perseroan terbatas terbuka 
yang didirikan berdasarkan dan tunduk kepada hukum negara Republik 
Indonesia serta berkedudukan di Bekasi.

Rencana Transaksi 
Jual 

: Rencana Perseroan melakukan penjualan dan/atau pengalihan atas  
6 (enam) Gudang Arsip.

Rencana Transaksi 
Sewa

: Rencana Perseroan melakukan sewa atas 6 (enam) Gudang Arsip tersebut.

Rencana Transaksi : Rencana Transaksi Jual dan Rencana Transaksi Sewa.
RUPSLB : Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa Perseroan.
UUPT : Undang-undang No. 40 Tahun 2007 tentang Perseroan Terbatas.

I. PENDAHULUAN
Keterbukaan Informasi ini disampaikan kepada para pemegang saham Perseroan sehubungan 
dengan Rencana Transaksi yang akan dilaksanakan oleh Perseroan yang merupakan Transaksi 
Material sebagaimana dimaksud dalam Peraturan No. IX.E.2. Rencana Transaksi ini bukan merupakan 
Transaksi Afiliasi dan tidak mengandung Benturan Kepentingan sebagaimana dimaksud dalam 
Peraturan No. IX.E.1.
Perseroan merupakan perusahaan yang menjalankan kegiatan dokumentasi dan penginformasian, 
pengorganisasian, penyimpanan, peminjaman dan kegiatan pencarian kembali arsip dan dokumen 
dalam bentuk kertas maupun data elektronik, serta implementasi penggunaan perangkat lunak dan 
perangkat keras, dan kegiatan alih media melalui teknologi imaging/ printing.
Dalam rangka mengkapitalisasi peluang pertumbuhan kebutuhan akan pengelolaan dokumen yang 
efektif, efisien dan aman di Indonesia serta mengimplementasikan langkah strategis bisnis Perseroan 
jangka panjang serta melihat perkembangan tren bisnis jasa kearsipan, Perseroan bermaksud untuk 
lebih fokus menjalankan dan mengembangkan Bisnis Perseroan, dengan menjalankan strategi 
asset-light. Melalui penerapan strategi asset-light, diharapkan kedepannya, Perseroan dapat lebih 
memusatkan perhatiannya pada pengembangan  setiap lini Bisnis Perseroan. 
Untuk melaksanakan strategi asset-light, Perseroan bermaksud menjual dan/atau mengalihkan 
kepada PT Mega Anugerah Cemerlang  selaku Pembeli, yaitu pihak yang tidak terafiliasi dengan 
Perseroan, atas Gudang Arsip yang produktif milik Perseroan dan kemudian Perseroan akan langsung 
menyewa Gudang Arsip tersebut dari Pembeli. Pembeli bergerak di bidang real estate yang dimiliki 
sendiri atau disewa, dalam hal ini real estate dalam bentuk gudang. Pada saat ini, Pembeli memiliki 
gudang yang  terletak di Balaraja, Tangerang. Mengacu pada ketentuan kondisi prasyarat dalam 
Kesepakatan Bersama, Pembeli dan Perseroan sepakat bahwa pada saat penandatanganan Akta 
Jual Beli Gudang Arsip dihadapan pejabat yang berwenang, Gudang Arsip akan langsung disewa oleh 
Perseroan guna kelangsungan Bisnis Perseroan. 
Setelah pelaksanaan Rencana Transaksi, Perseroan akan mengalami kelebihan likuiditas dana 
yang mencapai kurang lebih Rp201.000.000.000,- (dua ratus satu miliar Rupiah). Dengan adanya 
kelebihan likuiditas dana tersebut, Perseroan bermaksud melakukan pembagian dividen interim 
dengan memperhatikan ketentuan yang berlaku  kepada para pemegang saham Perseroan dimana 
pelaksanaannya akan dilakukan dengan memperhatikan ketentuan Anggaran Dasar Perseroan serta 
peraturan perundang-undangan yang berlaku.
Sehubungan dengan maksud Perseroan tersebut, pada tanggal 7 November 2019, Perseroan dan 
Pembeli telah menandatangani Kesepakatan Bersama sehubungan dengan Rencana Transaksi yang 
pelaksanaannya akan dilakukan dengan memperhatikan syarat-syarat dan ketentuan-ketentuan dalam 
Kesepakatan Bersama.
Sesuai dengan ketentuan peraturan perundangan yang berlaku, khususnya Peraturan No. IX.E.2, 
Direksi Perseroan mengumumkan Keterbukaan Informasi ini dengan maksud untuk memberikan 
informasi maupun gambaran yang lebih lengkap kepada pemegang saham Perseroan mengenai 
Rencana Transaksi yang akan dilakukan oleh Perseroan, sehingga pemegang saham Perseroan 
dapat mempertimbangkan untuk memberikan persetujuannya dalam RUPSLB.

II. KETERANGAN MENGENAI TRANSAKSI
1. Latar Belakang Transaksi
Dalam rangka mengkapitalisasi peluang pertumbuhan kebutuhan akan pengelolaan dokumen yang 
efektif, efisien dan aman di Indonesia serta mengimplementasikan langkah strategis bisnis Perseroan 
jangka panjang serta melihat perkembangan tren bisnis jasa pengarsipan, Perseroan bermaksud untuk 
lebih fokus menjalankan dan mengembangkan Bisnis Perseroan, dengan menjalankan strategi asset-
light. 
Yang dimaksud dengan strategi asset-light disini adalah strategi dimana sebuah perusahaan 
meminimalisasi kepemilikan asset sendiri dengan cara menyewa sebagian besar asset yang 
digunakan untuk kegiatan usahanya.  
Penerapan strategi ini diyakini oleh Perseroan dapat mempercepat pengembangan Bisnis Perseroan 
dengan memanfaatkan banyaknya ketersediaan gudang-gudang yang disewakan oleh para 
pengembang dan diharapkan Perseroan dapat lebih memusatkan perhatiannya pada pengembangan 
setiap lini Bisnis Perseroan . 
Untuk melaksanakan strategi asset-light, Perseroan bermaksud menjual dan/atau mengalihkan 
kepada Pembeli, pihak yang tidak terafiliasi dengan Perseroan, atas Gudang Arsip yang produktif milik 
Perseroan dan kemudian Perseroan akan langsung menyewa Gudang Arsip tersebut dari Pembeli. 
Pembeli bergerak di bidang real estate yang dimiliki sendiri atau disewa, dalam hal ini real estate dalam 
bentuk gudang. Pada saat ini, Pembeli memiliki gudang yang  terletak di Balaraja, Tangerang. Mengacu 
pada ketentuan kondisi prasyarat dalam Kesepakatan Bersama, Pembeli dan Perseroan sepakat  
bahwa pada saat penandatanganan Akta Jual Beli Gudang Arsip dihadapan pejabat yang berwenang, 
Gudang Arsip akan langsung disewa oleh Perseroan guna kelangsungan Bisnis Perseroan.
2. Manfaat Rencana Transaksi
Pelaksanaan Rencana Transaksi diharapkan akan memberikan manfaat antara lain:
a. Pengoperasian dan pengembangan Bisnis Perseroan akan lebih fokus dan efisien sehingga 

memaksimalkan peluang ekspansi Perseroan;
b. Dengan adanya perubahan strategi menjadi sistem penyewaan gudang akan membawa dampak 

positif untuk menekan biaya pengadaan tanah dan bangunan gudang di masa yang akan datang 
sehingga lebih fleksibel dalam pengembangan Bisnis Perseroan;

c. Struktur dan kinerja keuangan Perseroan akan menjadi lebih baik dan optimum serta nilai Perseroan 
(corporate value) akan meningkat yang pada akhirnya dapat memberikan tingkat pengembalian 
yang lebih baik bagi para pemegang saham Perseroan tanpa memberikan dampak negatif terhadap 
Bisnis Perseroan di masa depan; dan

d. Meningkatkan daya tarik nilai investasi Perseroan kepada investor strategis global.
Bahwa hasil perolehan penjualan aset sebesar Rp 226.300.000.000,- setelah dikurangi pelunasan 
pinjaman PT Bank Central Asia Tbk dan pembayaran biaya-biaya yang terkait dengan transaksi 
penjualan aset tersebut adalah sekitar Rp201 miliar. Dari jumlah tersebut, sekitar Rp100 miliar akan 
digunakan untuk ekspansi bisnis dan sisanya sebesar Rp100 miliar didistribusikan sebagai dividen 
interim kepada para pemegang saham Perseroan.
3. Nilai dan Obyek Rencana Transaksi
Nilai pelaksanaan Rencana Transaksi Jual sebesar Rp226.300.000.000,- (dua ratus dua puluh enam 
miliar tiga ratus juta Rupiah) atas Gudang Arsip Perseroan. 
Nilai pelaksanaan Rencana Transaksi Sewa selama 10 (sepuluh) tahun sebesar Rp299.912.099.528,- 
(dua ratus sembilan puluh sembilan miliar sembilan ratus dua belas juta sembilan puluh sembilan ribu 
lima ratus dua puluh delapan Rupiah).  Sedangkan harga Transaksi Sewa untuk 1 (satu) tahun pertama 
sebesar Rp23.844.384.000,- (duapuluh tiga miliar delapan ratus empat puluh empat juta tigaratus 
delapan puluh empat ribu Rupiah). Harga Transaksi Sewa dibayarkan dimuka setiap bulannya, dimana 
harga sewa setiap bulan untuk seluruh Gudang Arsip di tahun pertama adalah Rp1.987.032.000,- 
(satu miliar sembilan ratus delapan puluh tujuh juta tigapuluh dua ribu Rupiah). Untuk harga sewa 
setiap tahun berikutnya ditetapkan mengalami kenaikan sebesar 5% (lima persen) dari harga sewa 
sebelumnya.  Harga Transaksi Sewa mengacu pada Kesepakatan Bersama.
Nilai ekuitas yang menjadi dasar perhitungan nilai materialitas Rencana Transaksi mengacu pada 
Laporan Keuangan yaitu sebesar Rp 218.264.921.622,- (dua ratus delapan belas miliar dua ratus 
enam puluh empat juta sembilan ratus dua puluh satu ribu enam ratus dua puluh dua Rupiah). 
Total Nilai Rencana Transaksi  Rp526.212.099.528,- (lima ratus dua puluh enam miliar dua ratus dua 
belas juta sembilan puluh sembilan ribu lima ratus dua puluh delapan Rupiah)  241,09% (dua ratus 
empat puluh satu koma nol sembilan persen) dari jumlah ekuitas Perseroan berdasarkan Laporan 
Keuangan Perseroan. Dengan demikian nilai pelaksanaan Rencana Transaksi merupakan Transaksi 
Material yang memerlukan persetujuan RUPS sebagaimana dimaksud dalam Peraturan No. IX.E.2. 
Pelaksanaan Transaksi Sewa tahun-tahun berikutnya akan mengacu pada Peraturan Perundang-
undangan yang berlaku, khususnya peraturan No. IX.E.2.  
Berikut adalah perincian mengenai Objek Rencana Transaksi, yaitu Gudang Arsip yang akan dialihkan 
dan disewa kembali oleh Perseroan kepada Pembeli:

No. Atas Nama No. Sertifikat Luas Tanah 
(m2)

Tgl. Berakhir 
Sertifikat

Kabupaten Bekasi, Provinsi Jawa Barat
1 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.177 4800 m2 19/06/2023
2 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 705 2.400 m2 19/06/2023
3 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.189 4800 m2 19/06/2023
4 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.1439 17.064 m2 24/09/2021 
5 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.1260 9.120 m2 24/09/2021 
6 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.1438 570 m2 24/09/2021 
Kabupaten Sidoarjo, Provinsi Jawa Timur
7 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.141 5.671 m2 hak:24/09/2030
Kota Pekanbaru, Provinsi Riau
8 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.1454 2.000 m2 13/07/2047
Kabupaten Deli Serdang, Provinsi Sumatera Utara
9 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.634 1.416 m2 24/09/2024
10 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.633 1.435 m2 24/09/2024
Kabupaten Kendal, Provinsi Jawa Tengah
11 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No.00043 5.600 m2 24/03/2046
Kota Palembang, Provinsi Sumatera Selatan
12 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 5737 218 m2 27/09/2046
13 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 5744 977 m2 03/11/2046 
14 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 5731 1.122 m2 20/09/2046
15 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 5730 920 m2 2046
16 PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk HGB No. 5729 920 m2 13/09/2046

Bahwa Gudang Arsip yang diuraikan di atas dimiliki, dikuasai dan/atau digunakan secara sah dan 
dalam keadaan bebas, tidak sedang dalam sengketa, bebas dari pembebanan dalam bentuk 
apapun kecuali terhadap Gudang Arsip yang terletak di Kawasan Industri Kendal (Jawa Tengah) dan 
Kawasan Pergudangan Sukarame (Palembang, Sumatera Selatan) yang akan diproses pelepasan 
hak tanggungan dari bank  serta tidak sedang dalam proses atau akan ditawarkan kepada pihak lain.
Tanah Gudang Arsip yang terletak di Kawasan Industri Kendal (Jawa Tengah) dan Kawasan 
Pergudangan Sukarame (Palembang, Sumatera Selatan), dijadikan sebagai jaminan atas pinjaman 
Perseroan di PT Bank Central Asia Tbk. Perseroan akan melunasi pinjaman tersebut dan sertifikat atas 
tanah Gudang Arsip tersebut akan diproses pelepasan hak tanggungan (roya), sebelum pelaksanaan 
Rencana Transaksi.
4. Ringkasan Mengenai Kesepakatan Bersama
Dalam kerangka pelaksanaan Rencana Transaksi, Perseroan dan Pembeli telah menandatangani 
Kesepakatan Bersama, yang memuat ketentuan-ketentuan pokok sehubungan dengan penjualan dan 
sewa menyewa Gudang Arsip.
Berikut adalah ringkasan pokok dari beberapa ketentuan dalam Kesepakatan Bersama sehubungan 
dengan Rencana Transaksi sebagai berikut:
Para Pihak : a. Pihak Pertama : Perseroan selaku Penjual.

b. Pihak Kedua : PT Mega Anugerah Cemerlang selaku Pembeli.
Obyek : Tanah dan Bangunan berupa gudang arsip.
Harga Rencana 
Transaksi

: Rp226.300.000.000,- (dua ratus dua puluh enam miliar tiga ratus juta Rupiah)

Uang Jaminan 
Pembelian

Sebesar Rp100.000.000.000,- (seratus milyar Rupiah).

Mekanisme 
Pembayaran

: - Uang Jaminan Pembelian, akan dibayarkan paling lambat tanggal 18 November 2019 
dengan kondisi Pembeli telah memperoleh persetujuan internal.

- pelunasan Harga Rencana Transaksi dengan memperhitungkan Uang Jaminan 
Pembelian yang telah diterima Pihak Pertama pada penandatanganan Akta Jual Beli 
Tanah dan Bangunan akan dibayarkan paling lambat tanggal 20 Desember 2019.

- Berdasarkan lampiran konsep perjanjian sewa, ditentukan bahwa pembayaran Biaya 
Sewa wajib dilakukan paling lambat sebelum tanggal 30 (tiga puluh) dibayar dimuka setiap 
bulannya. 

Ketentuan Sewa 
Menyewa 

: - Pada saat penandatanganan Akta Jual Beli Tanah dan Bangunan, Pihak Pertama dan 
Pihak Kedua sepakat bahwa seluruh Tanah dan Bangunan akan langsung disewa oleh 
Pihak Pertama;

- Masa Sewa: 5 (lima) tahun terhitung sejak tanggal beralihnya status kepemilikan Tanah 
dan Bangunan dan diperpanjangan secara  otomatis selama 5 (lima) tahun berikutnya.

- Pihak Pertama memiliki opsi perpanjangan Periode Sewa sesuai dengan kesepakatan 
para pihak.

- Untuk tahun pertama, biaya sewa Perseroan atas Gudang Arsip kepada MAC  adalah 
sebesar Rp23.844.384.000,- (dua puluh tiga miliar delapan ratus empat puluh empat juta 
tiga ratus delapan puluh empat ribu Rupiah).

- Untuk harga sewa setiap tahun berikutnya ditetapkan mengalami kenaikan sebesar 5% 
(lima persen) dari harga sewa sebelumnya. 

Kondisi 
Prasyarat

: Kewajiban Pihak Kedua untuk membeli TANAH DAN BANGUNAN dari Pihak Pertama dan 
membayar Harga Pembelian tergantung kepada dipenuhinya seluruh kondisi-kondisi dibawah 
ini (atau pengesampingan dari Pihak Kedua dalam bentuk tertulis berdasarkan pertimbangan 
kebijakan penuh dan absolutnya atas kondisi-kondisi manapun dibawah ini):
1. Pihak Pertama telah mendapatkan persetujuan korporasi yang diperlukan sehubungan 

dengan penjualan Tanah dan Bangunan;
2. Perijinan atas Tanah dan Bangunan masih berlaku;
3. Pihak Kedua telah mendapatkan persetujuan korporasi yang diperlukan sehubungan 

dengan pembelian Tanah dan Bangunan;
4. Pihak Kedua telah mendapatkan persyaratan perijinan dari pemerintah daerah setempat 

sehubungan dengan pembelian atas Tanah dan Bangunan (jika perlu);
5. Pihak Pertama telah mendapatkan persyaratan perijinan dari pemerintah daerah setempat 

sehubungan dengan penjualan atas Tanah dan Bangunan (jika perlu);
6. Pihak Kedua telah melakukan Due Diligence dan hasilnya secara wajar dianggap 

memuaskan;
7. Pihak Pertama telah menyelesaikan pekerjaan perbaikan bangunan gudang sebagaimana 

diidentifikasi dalam Laporan Pemeriksaan yang dibuat oleh surveyor Pihak Kedua;
8. Pihak Kedua telah menyelesaikan inspeksi atas Tanah dan Bangunan yang hasilnya 

secara wajar dianggap memuaskan Pihak Kedua;
9. Pihak Pertama menyediakan kepada Pihak Kedua dokumen persyaratan jual beli dan 

balik nama sertipikat Tanah dan Bangunan;
10. Pihak Pertama melakukan roya hak tanggungan atas Tanah dan Bangunan di Kendal dan 

Palembang;
11. Pihak Pertama telah menandatangani Akta Jual Beli;
12. Notaris sudah menerima seluruh asli sertifikat Tanah dan Bangunan dari Pihak Pertama 

serta mendapatkan bukti tertulis atas pemeriksaan/pengecekan sertifikat dimaksud dari 
BPN setempat; dan

13. Pihak Pertama telah menandatangani perjanjian sewa menyewa atas Tanah dan 
Bangunan.

Kondisi prasyarat Kesepakatan Bersama yang telah dipenuhi oleh Perseroan adalah:
1. Mendapatkan konfirmasi dari Kantor Pertanahan yang menyatakan sertipikat-sertipikat 

tanah gudang arsip tidak dalam sengketa atau sita, pembebanan hak tanggungan 
atau tidak sedang dalam penjaminan dalam bentuk apapun (kecuali untuk Kendal dan 
Palembang). (Kondisi prasyarat angka 5)

2. Perijinan atas Tanah dan Bangunan (Gudang) dalam kondisi masih berlaku (Kondisi 
prasyarat angka 2).

Pemenuhan kondisi prasyarat Kesepakatan Bersama lainnya akan dipenuhi sebelum 
pelaksanaan Rencana Transaksi.

Keterangan:
Uang Jaminan Pembelian telah diterima oleh Perseroan pada tanggal 4 Desember 2019.
5. Rencana Perjanjian Sewa Menyewa Atas Gudang Arsip
Sehubungan dengan Rencana Transaksi, Pembeli menjamin kepada Perseroan bahwa pada saat 
penandatanganan Akta Jual Beli Gudang Arsip yang dilakukan dihadapan pejabat yang berwenang, 
seluruh Gudang Arsip akan langsung disewakan oleh Pembeli kepada Perseroan, yang mana 
sewa menyewa tersebut akan dinyatakan dalam bentuk perjanjian sewa menyewa tersendiri yang 
ditandatangani bersamaan dengan penandatanganan Akta Jual Beli Gudang Arsip.
Di dalam Dokumen Sewa Menyewa Gudang Arsip tersebut mengatur bahwa Perseroan mempunyai 
masa sewa selama 5 (lima) tahun terhitung sejak tanggal beralihnya status kepemilikan Tanah dan 
Bangunan dan diperpanjangan secara  otomatis selama 5 (lima) tahun berikutnya, dengan opsi dapat 
diperpanjang kembali Periode Sewa sesuai dengan kesepakatan Perseroan dan Pembeli.
6. Keterangan Mengenai Pihak-Pihak yang Bertransaksi
(i) Perseroan

Kantor Pusat:
Delta Silicon Industrial Park
Jln. Akasia II, Blok A7-4A
Lippo Cikarang, Bekasi 17550
Telp : (021) 8990 7636
Fax   : (021) 897 2652
1. Riwayat Singkat
Perseroan didirikan berdasarkan  Akta Notaris Misahardi Wilamarta, S.H., No. 157 tanggal 9 Juli 
1992 dan telah mendapat pengesahan dari menteri Kehakiman Republik Indonesia dalam Surat 
Keputusan No. C2-2420.HT.01.01.TH.94 tanggal 12 Februari 1994 dan diumumkan di Lembaran 
Berita Negara No. 49 tanggal 21 Juni 1994 (“Akta Pendirian Perseroan”). 
Anggaran Dasar Perseroan telah beberapa kali mengalami perubahan, terakhir dengan Akta 
Pernyataan Keputusan Rapat No. 02 tanggal 10 April 2019 yang dibuat oleh Lucy Octavia Siregar, 
S.H.. Sp.N, Notaris di Bekasi mengenai perubahan beberapa pasal dalam anggaran dasar 
Perseroan yaitu perubahan Pasal 3 dalam rangka penyesuaian dengan Peraturan Kepala Badan 
Pusat Statistik No. 19 Tahun 2017 tentang Perubahan atas Peraturan Kepala Badan Pusat Statistik 
No.95 tahun 2015 tentang Klasifikasi Baku Lapangan Usaha Indonesia dan perubahan Pasal 16 
ayat 7 tentang, Tugas, Tanggung Jawab dan Wewenang Direksi. Perubahan ini telah mendapat 
persetujuan dari Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia berdasarkan Surat 
Keputusan Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia No. AHU-0024794.
AH.01.02.Tahun 2019 tanggal 9 Mei 2019 dan Surat Penerimaan Pemberitahuan Perubahan 
Anggaran Dasar dari Kementerian Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia Direktorat 
Jenderal Administrasi Hukum Umum dalam surat No. AHU-AH.01.03-0238389 tanggal 9 Mei 2019 
(“Akta PKR No. 02 tanggal 10 April 2019”). 
2. Permodalan dan Susunan Pemegang Saham
Struktur permodalan dan susunan pemegang saham dari Perseroan berdasarkan Daftar 
Pemegang Saham yang diterbitkan oleh Biro Administrasi Efek per tanggal 31 Oktober 2019 adalah 
sebagai berikut:

Keterangan  Jumlah Saham   Jumlah Nilai Nominal 
Saham @Rp100 %

Modal Dasar     2.000.000.000             200.000.000.000 
Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
PT Surya Cipta Investama         499.919.900                49.991.990.000 65,99
PT Multipolar Tbk         200.504.500                20.050.450.000 26,47
PT Cahaya Investama                     1.000                             100.000 0,00
Masyarakat           57.155.600                   5.715.560.000 7,54
Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh        757.581.000                75.758.100.000 100,00
Saham dalam Portepel     1.242.419.000             124.241.900.000 -

3. Dewan Komisaris dan Direksi Perseroan
Berdasarkan Akta PKR No. 02 tanggal 10 April 2019, susunan Dewan Komisaris dan Direksi 
Perseroan adalah:
Dewan Komisaris      
Presiden Komisaris  :   Jeffrey Koes Wonsono
Komisaris Independen :   Roberto Fernandez Feliciano
Komisaris :   Wahyudi Chandra
Direksi
Presiden Direktur  :   Sylvia Lestariwati F K
Direktur :   Jip Ivan Sutanto
Direktur :   Senjaya Bidjaksana
Direktur :   Tonny Hartono
4. Kegiatan Usaha Perseroan
Sesuai dengan Pasal 3 Anggaran Dasar Perseroan ruang llingkup kegiatan usaha Perseroan 
adalah menjalankan usaha dalam bidang kesenian, hiburan, dan rekreasi, di bidang aktivitas 
professional, ilmiah dan teknis, di bidang aktivitas pengangkutan dan pergudangan, dan di 
bidang perdagangan dan eceran. Saat ini Perseroan melakukan kegiatan dokumentasi dan 
penginformasian, pengorganisasian, penyimpanan, peminjaman dan kegiatan pencarian kembali 
arsip dan dokumen dalam bentuk kertas maupun data elektronik, serta implementasi penggunaan 
perangkat lunak dan perangkat keras, dan kegiatan alih media melalui teknologi imaging/printing. 

(ii) PT Mega Anugerah Cemerlang selaku Pembeli
Alamat: 
Kindo Square Blok C2
Jln. Raya Duren Tiga No. 101
RT/RW. 006/001
Kelurahan Duren Tiga, Kecamatan Pancoran
Jakarta Selatan
Telepon: (021) 2708 4188
Faksimile: (021) 2708 4189
1. Riwayat Singkat 
Pembeli merupakan perseroan terbatas yang didirikan berdasarkan hukum Republik Indonesia 
berdasarkan Akta Pendirian No. 14 tanggal 20 Oktober 2017, dibuat dihadapan Dewi Tenty Septi 
Artiany, SH., M.H., M.Kn, Notaris di Jakarta, yang telah mendapat pengesahan dari Kementerian 
Hukum dan Hak Asasi Manusia No. AHU-0048695.AH.01.01.Tahun 2017 tanggal 30 Oktober 2017 
(“Akta Pendirian”). 
Anggaran Dasar Pembeli telah mengalami beberapa kali perubahan, terakhir berdasarkan Akta 
No. 16 tanggal 28 Desember 2018, dibuat dihadapan Muhammad Barry, S.H., M.Kn., Notaris di 
Kota Tangerang, mengenai penambahan modal perusahaan. Perubahan Anggaran Dasar terakhir 
ini telah disetujui oleh Menteri Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia melalui Surat 
Keputusan No. 0033157.AH.01.02.Tahun 2018 tanggal 30 Desember 2018 (“Akta No. 16”).
2. Struktur Permodalan dan Kepemilikan Saham
Berdasarkan Akta No. 16, susunan permodalan dan susunan pemegang saham Pembeli sebagai 
berikut:

Keterangan Jumlah Saham Jumlah Nilai Nominal 
Saham @Rp1.000.000,- %

Modal Dasar 100.000 100.000.000.000
Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh
Emergent Asia Logistics Facilities Pte. Ltd 99.900 99.900.000.000 99,9
Emergent Logistics Pte. Ltd 100 100.000.000 0,1
Jumlah Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh 100.000 100.000.000.000 100
Saham Dalam Portepel - -

3. Dewan Komisaris dan Direksi 
Berdasarkan Akta Pendirian, susunan Dewan Komisaris dan Direksi Pembeli sebagai berikut:
Dewan Komisaris
Presiden Komisaris : Ferry Kangsadjaja
Komisaris  : Sandy W. Budiwarman
Komisaris  : Dicky Yordan
Direksi
Presiden Direktur  : Novian Prasetya
Direktur  : Ivindra Zuhdi Pane
4. Kegiatan Usaha 
Bergerak di bidang real estate yang dimiliki sendiri atau disewa, dalam hal ini real estate dalam 
bentuk gudang.

7. RENCANA TRANSAKSI YANG MERUPAKAN TRANSAKSI MATERIAL
Nilai total dari Rencana Transaksi sebesar Rp526.212.099.528,- (lima ratus dua puluh enam miliar 
dua ratus dua belas juta sembilan puluh sembilan ribu lima ratus dua puluh delapan Rupiah) Nilai 
ekuitas Perseroan tanggal 30 Juni 2019 yang telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik sebesar  
Rp 218.264.921.622. Nilai rencana transaksi dibandingkan dengan total ekuitas adalah sebesar 241,09% 
(dua ratus empat puluh satu koma nol sembilan persen)  sehingga Rencana Transaksi merupakan 
Transaksi Material yang memerlukan persetujuan pemegang saham Perseroan sebagaimana 
dimaksud dalam Peraturan No. IX.E.2 mengingat nilai Rencana Transaksi tersebut melebihi dari 50% 
(lima puluh persen) dari ekuitas Perseroan berdasarkan Laporan Keuangan Perseroan.
Direksi Perseroan menyatakan bahwa:
1. Rencana Transaksi ini merupakan transaksi material sebagaimana dimaksud dalam Peraturan 

Nomor IX.E.2,
2. Rencana Transaksi bukan merupakan transaksi afiliasi, sebagaimana dimaksud dalam Peraturan 

Nomor IX.E.1; dan 
3. Rencana Transaksi bukan merupakan transaksi yang mengandung benturan kepentingan 

sebagaimana dimaksud dalam Peraturan Nomor IX.E.1.

III. PENJELASAN, PERTIMBANGAN DAN  
ALASAN DILAKUKAN RENCANA TRANSAKSI 

Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma pada tanggal 30 Juni 2019, dan Laporan Laba 
Rugi dan Penghasilan Komprehensif Lain Ringkasan Proforma untuk periode 6 (enam) bulan yang 
berakhir pada tanggal 30 Juni 2019 sehubungan dengan Rencana Transaksi sebagaimana disajikan 
berdasarkan prinsip akuntansi yang berlaku umum di Indonesia telah direviu oleh Akuntan Publik 
dalam laporannya nomor R/034.ARC/eiz/2019 tertanggal 1 November 2019. 
Dengan Perseroan fokus pada Bisnis Perseroan, Perseroan berkeyakinan struktur dan kinerja 
keuangan Perseroan akan menjadi lebih baik dan optimum serta nilai Perseroan (corporate value) 
akan meningkat yang pada akhirnya dapat memberikan tingkat pengembalian yang lebih baik bagi 
para pemegang saham Perseroan tanpa memberikan dampak negatif terhadap Bisnis Perseroan di 
masa depan.

IV.  PENGARUH RENCANA TRANSAKSI  
PADA KONDISI KEUANGAN PERSEROAN

Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma pada tanggal 30 Juni 2019, dan Laporan Laba 
Rugi dan Penghasilan Komprehensif Lain Ringkasan Proforma untuk periode 6 (enam) bulan yang 
berakhir pada tanggal 30 Juni 2019 sehubungan dengan Rencana Transaksi sebagaimana disajikan 
berdasarkan prinsip akuntansi yang berlaku umum di Indonesia telah direviu oleh Akuntan Publik 
dalam laporannya nomor R/034.ARC/eiz/2019 tertanggal 1 November 2019 dan telah diubah dengan 
Laporan nomor R/038.ARC/eiz/2019 tanggal 12 Desember 2019.
Laporan Keuangan Proforma dibuat oleh manajemen Perseroan berdasarkan Laporan Keuangan 
(yang telah diaudit oleh Akuntan Publik) dengan pendapat wajar dalam semua hal yang material. 

(dalam Rupiah)
Sebelum 

Rencana Transaksi
30 Juni 2019

Setelah 
Rencana Transaksi

Proforma 30 Juni 2019
Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma
Aset Lancar 53.053.371.353 156.494.626.471
Aset Tidak Lancar 225.403.318.217 113.461.012.322
Total Aset 278.456.689.570 269.955.638.793
Liabilitas Jangka Pendek 38.401.635.548 35.541.824.826
Liabilitas Jangka Panjang 21.790.132.400 23.339.932.400
Total Liabilitas 60.191.767.948 58.881.757.226
Total Ekuitas 218.264.921.622 211.073.881.567
Total Liabilitas Dan Ekuitas 278.456.689.570 269.955.638.793

(dalam Rupiah)
Sebelum 

Rencana Transaksi
30 Juni 2019

Setelah 
Rencana Transaksi

Proforma 30 Juni 2019
Laporan Laba Rugi dan Penghasilan  

Komprehensif Lain Ringkasan Proforma
Pendapatan Usaha 66.478.684.696 66.478.684.696
Laba Usaha 19.020.709.042 111.889.279.947
Laba Sebelum Beban Pajak Penghasilan 20.057.417.803 112.866.377.748
Laba Periode Berjalan 15.422.259.302 108.231.219.247
Penghasilan Komprehensif Lain 392.611.500 392.611.500
Total Laba Komprehensif Periode Berjalan 15.814.870.802 108.623.830.747
Informasi keuangan ringkasan proforma disusun untuk mengetahui posisi keuangan dan kinerja 
keuangan Perseroan jika Perseroan menjual dan mengalihkan gudang arsip tersebut pada tanggal 
30 Juni 2019 dan untuk periode 6 (enam) bulan yang berakhir pada tanggal tersebut berdasarkan 
asumsi-asumsi berikut ini: 
1. Perseroan menjual dan mengalihkan kepada pembeli atas gudang arsip yang produktif milik 

Perseroan yang berlokasi di Delta Silicon Industrial Park (Bekasi), Kawasan Industri Kendal (Jawa 
Tengah), Jalan Raya Bypass Krian (Jawa Timur), Kawasan Industri Medan Star (Medan), Jalan 
Imam Munandar (Pekanbaru) dan Kawasan Pergudangan Sukarame (Palembang) dengan harga 
rencana transaksi seluruhnya sebesar Rp226.300.000.000 (dua ratus dua puluh enam miliar tiga 
ratus juta Rupiah). 

2. Perseroan menerima pembayaran uang jaminan pembelian atas penjualan gudang arsip milik 
Perseroan sebesar Rp100.000.000.000 (seratus miliar Rupiah). 

3. Perseroan melakukan pelunasan atas pinjaman dari PT Bank Central Asia Tbk, sehingga sertifikat 
yang dijadikan jaminan dapat diambil atau roya, dengan nilai seluruhnya sebesar Rp8.143.087.122 
(delapan miliar seratus empat puluh tiga juta delapan puluh tujuh ribu seratus dua puluh dua 
Rupiah). 

4. Dengan penjualan dan pengalihan tersebut, Perseoran akan mengalami kelebihan likuiditas dana, 
dimana Perseroan bermaksud melakukan pembagian dividen interim dengan nilai kurang lebih 
sebesar Rp100.000.000.000 (seratus miliar Rupiah) kepada para pemegang saham Perseroan 
yang pelaksanaannya akan dilakukan dengan memperhatikan ketentuan Anggaran Dasar 
Perseroan serta peraturan perundang-undangan yang berlaku. 

5. Perseroan dan pembeli menandatangani kesepakatan bersama sehubungan dengan penjualan 
dan penyewaan gudang arsip yang pelaksanaannya akan dilakukan dengan memperhatikan 
syarat-syarat dan ketentuan-ketentuan dalam kesepatan bersama, jaminan sewa berupa bank 
garansi yang dibayarkan oleh Perseroan terkait dengan kesepakatan bersama adalah sebesar 
Rp1.987.032.000 (satu miliar sembilan ratus delapan puluh tujuh juta tiga puluh dua ribu Rupiah), 
dan provisi sebesar Rp59.610.960 (lima puluh sembilan juta enam ratus sepuluh ribu sembilan 
ratus enam puluh Rupiah). Untuk itu Perusahaan mencatat biaya di bayar dimuka atas biaya sewa 
gudang arsip secara bulanan dengan nilai sebesar Rp1.987.032.000 (satu miliar Sembilan ratus 
delapan puluh tujuh juta tiga puluh dua ribu rupiah).

6. Penyewaan gudang arsip mempunyai masa sewa selama 5 (lima) terhitung sejak tanggal 
beralihnya status kepemilikan tanah dan bangunan dan diperpanjang secara otomatis selama 5 
(lima) tahun berikutnya, dengan opsi dapat diperpanjang kembali periode sewa sesuai dengan 
kesepakatan bersama. Perusahaan mencatat biaya di bayar dimukan atas sewa gudang arsip 
untuk 1 (satu) bulan sewa dengan nilai sebesar Rp1.987.032.000 (satu miliar Sembilan ratus 
delapan puluh tujuh juta tiga puluh dua ribu Rupiah). Perusahaan juga mencatat pajak pertambahan 
nilai masuk dan hutang pajak penghasilan pasal 4 ayat 2 atas transaksi tersebut dengan nilai 
sebesar Rp198.703.200 (seratus embilan puluh delapan juta tujuh ratus tiga ribu dua ratus Rupiah). 

7. Perusahaan mencatat pembuatan surat ijin kelayakan gudang dan biaya perijinan dan administrasi 
dengan nilai seluruhnya masing-masing sebesar Rp7.500.000.000 (tujuh miliar lima ratus juta 
Rupiah) dan Rp1.697.250.000 (satu miliar enam ratus sembilan puluh tujuh juta dua ratus lima 
puluh ribu Rupiah). Perusahaan juga melakukan pembayaran Pajak Pertambahan Nilai dan Pajak 
Penghasilan pasal 4 ayat 2 atas penjualan dan pengalihan gudang arsip dengan nilai masing-
masing sebesar Rp22.630.000.000 (dua puluh dua miliar enam ratus tiga puluh juta Rupiah) dan 
Rp5.657.500.000 (lima miliar enam ratus lima puluh tujuh juta lima ratus ribu Rupiah). 

8. Mengacu kepada PSAK 30 paragraf 61 tentang sewa operasi, Perusahaan menangguhkan selisih 
lebih antara harga jual dengan nilai wajar yaitu sebesar Rp4.422.000.000 (empat miliar empat ratus 
dua puluh dua juta Rupiah) yang akan diamortisasi selama periode masa sewa 5 (lima) tahun 
terhitung sejak tanggal beralihnya status kepemilikan tanah dan bangunan dan diperpanjang secara 
otomatis selama 5 (lima) tahun berikutnya. Perusahaan mencatat selisih lebih ini pada bagian 
lancar dan bagian jangka panjang dari keuntungan ditangguhkan atas transaksi penjualan dan 
penyewaan kembali, masing-masing sebesar Rp442.200.000 (empat ratus empat puluh dua juta 
dua ratus ribu Rupiah) dan Rp3.979.800.000 (tiga miliar sembilan ratus tujuh puluh sembilan juta 
delapan ratus ribu Rupiah). 

Analisis atas dampak keuangan Rencana Transaksi terhadap laporan keuangan Perseroan di mana 
total aset turun sebesar Rp 8.501.050.777, sebagian besar disebabkan oleh kenaikan Aset Lancar dan 
penurunan Aset Tidak Lancar. Penurunan Total Liabilitas sebesar Rp 1.310.010.722 sebagian besar 
disebabkan oleh pembayaran Utang Bank. Sedangkan penurunan ekuitas sebesar Rp 7.191.040.055 
berasal dari keuntungan atas Rencana Transaksi Jual dan pembagian dividen interim. Laba Usaha 
Perseroan naik sebesar Rp 92.868.570.905 terutama berasal dari keuntungan yang diperoleh atas 
pelepasan aset gudang arsip (Rencana Transaksi Jual) sehingga menghasilkan Laba Sebelum 
Beban Pajak Penghasilan Perseroan dan Laba Periode Berjalan masing-masing naik sebesar 
Rp 92.808.959.945.
Manfaat yang akan diperoleh pemegang saham Perseroan dengan berfokusnya Perseroan 
menjalankan dan mengembangkan bisnis Perseroan dengan menjalankan strategi asset-light, yang 
secara prinsip meminimalkan kepemilikan dan pengelolaan gudang menjadi sistem sewa gudang, 
maka diharapkan Perseroan dapat menekan biaya pengadaan tanah dan bangunan gudang dimasa 
yang akan datang serta meminimalkan biaya operasional termasuk perawatan gudang. Dengan 
demikian, Perseroan dapat lebih fleksibel menggunakan waktu dan biaya untuk mengembangkan 
kegiatan usaha utamanya. Perseroan juga dapat lebih fokus dan meningkatkan efektifitas serta 
efisiensi dalam pengoperasian dan pengembangan bisnis, dengan tujuan dapat memaksimalkan 
peluang ekspansi Perseroan. Melalui pelaksanaan Rencana Transaksi, diharapkan struktur dan kinerja 
keuangan Perseroan akan menjadi lebih baik serta dapat meningkatkan nilai Perseroan (corporate 
value) yang pada akhirnya dapat memberikan tingkat pengembalian modal yang lebih baik bagi para 
pemegang saham Perseroan di masa depan.

V. PIHAK INDEPENDEN  
YANG DITUNJUK DALAM TRANSAKSI

Pihak-pihak independen yang ditunjuk oleh Perseroan adalah:
a. Kantor Konsultan Hukum Nindyo & Associates yang diwakili oleh Dr. Sarmauli Simangunsong, S.H, 

LLM selaku Konsultan Hukum yang ditunjuk Perseroan untuk membantu Perseroan sehubungan 
dengan Rencana Transaksi.

b. Kantor Akuntan Publik Amir Abadi Jusuf, Aryanto, Mawar & Rekan yang diwakili oleh Bapak Didik 
Wahyudianto yang melakukan audit atas Laporan Keuangan Interim Perseroan tanggal 30 Juni 
2019 dan 31 Desember 2018 serta untuk periode yang berakhir pada tanggal-tanggal 30 Juni 
2019 dan 2018, dalam laporannya nomor 00846/2.1030/AU.1/05/0502-2/1/VIII/2019 tertanggal 
23 Agustus 2019 dengan pendapat wajar tanpa pengecualian dalam semua hal yang material, dan 
Bapak Eisennoras yang melakukan review atas Laporan Posisi Keuangan Ringkasan Proforma 
pada tanggal 30 Juni 2019, dan Laporan Laba Rugi dan Penghasilan Komprehensif Lain Ringkasan 
Proforma untuk periode 6 (enam) bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2019 sehubungan 
dengan Rencana Transaksi dalam laporannya nomor R/034.ARC/eiz/2019 tertanggal 1 November 
2019 dan telah diubah dengan Laporan nomor R/038.ARC/eiz/2019 tanggal 12 Desember 2019. 

c. Kantor Jasa Penilai Publik Rengganis, Hamid dan Rekan (KJPP RHR) yang diwakili oleh Vivien 
Heriyanthi, MAPPI (Cert.) yang melakukan Penilaian Aset terhadap aset yang akan dijual 
sebagaimana dituangkan dalam Laporan Penilaian Aset No. 00262/2.0012-00/PI/10/0263/I/X/2019 
tanggal 11 Oktober 2019 yang telah diubah dengan Laporan Penilaian Aset No. 00280/2.0012-00/
PI/10/0263/1/XI/2019 tanggal 28 November 2019.

d. Kantor Jasa Penilai Publik Ruky, Safrudin & Rekan (KJPP RSR) yang:
- memberikan pendapat kewajaran atas Rencana Transaksi sebagaimana dituangkan dalam 

Laporan Pendapat Kewajaran Rencana Transaksi yang diterbitkan oleh KJPP RSR, Laporan 
Nomor 00069/2.0095-00/BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal 6 November 2019, yang diwakili oleh 
Rudi M. Safrudin, S.T., MAPPI (Cert.) yang telah diubah dengan Laporan Pendapat Kewajaran 
Rencana Transaksi No 00073/2.0095-00/BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal 29 November 2019 dan 
No. 00075/2.0095-00/BS/0269/1/XII/2019 tanggal 13 Desember 2019; dan

- melakukan penilaian atas nilai sewa pasar sebagaimana dituangkan dalam Laporan Penilaian 
Atas Nilai Sewa Pasar  No 00268/2.0095-04/PI/05/0090/1/X/2019 tanggal 29 Oktober 2019, yang 
diwakili oleh Pangaloan Siahaan, S.T., MAPPI (Cert.) yang telah diubah dengan Laporan Penilaian 
Atas Nilai Sewa Pasar No 00292/2.0095-04/PI/05/0090/1/XI/2019 tanggal 28 November  
2019 dan No. 00304/2.0095-04/PI/05/0090/1/XII/2019 pada tangal 13 Desember 2019.

VI. PENDAPAT PENILAI INDEPENDEN
A. Laporan Penilaian KJPP RHR selaku Penilai Independen yang melakukan Penilaian Aset 

terhadap Aset yang akan dijual.
Berikut adalah ringkasan dari Laporan Penilai Independen sebagaimana dinyatakan dalam Laporan 
Penilaian Aset No. 00262/2.0012-00/PI/10/0263/I/X/2019 tanggal 11 Oktober 2019 yang telah diubah 
dengan Laporan Penilaian Aset No. 00280/2.0012-00/PI/10/0263/1/XI/2019 tanggal 28 November 
2019.
KJPP RHR sebagai Penilai Resmi (berdasarkan Surat Ijin yang dikeluarkan oleh Departemen 
Keuangan No. 2.09.0012 tanggal 23 Januari 2019, dan terdaftar di Bapepam-LK No. 17/STTD-
PP/PM/1992 tanggal 31 Desember 1992), telah ditunjuk manajemen Perseroan  sebagai penilai 
independen sesuai dengan surat kontrak No. RHR00C1P0619116.0 tanggal 21 Juni 2019 dan 
amandemen No. RHR00C1P0619116.1 tanggal 4 Oktober 2019 untuk memberikan opini Nilai Pasar 
atas gudang yang berlokasi di beberapa wilayah di Indonesia.
Hasil penilaian aset terhadap aset yang akan dijual tertuang dalam Laporan Penilaian Gudang di 
Beberapa Wilayah di Indonesia dengan ringkasan sebagai berikut:
1. Objek Penilaian
Objek penilaian adalah gudang yang merupakan aset real properti, terdiri dari tanah, bangunan dan 
sarana pelengkap.

No Kode Aset Alamat Luas 
Tanah (m²)

Luas Bangunan
(m²)

1 Cikarang
Delta Silikon Industrial Park, Jalan Akasia II, Blok. A7-4A, Lippo 

Cikarang, Desa Sukaresmi, Kecamatan Cikarang Selatan, 
Kabupaten Bekasi, Provinsi Jawa Barat, Indonesia

38.754 25.910

2 Kendal
Kawasan Industri Kendal, Jalan Wanamarta Raya No 9, Kelurahan 

Brangsong, Kecamatan Brangsong, Kabupaten Kendal,  
Provinsi Jawa Tengah, Indonesia

5.600 1.872

3 Surabaya Jalan Raya Bypass Krian II Kav.7, Kelurahan Kraton, Kecamatan 
Krian, Kabupaten Sidoarjo, Provinsi Jawa Timur, Indonesia 5.671 3.339

4 Medan
Kawasan Industri Medan Star, Jalan Pelita Raya No. 1 C-D, Desa 

Tanjung Morawa B, Kecamatan Tanjung Morawa,  
Kabupaten Deli Serdang, Provinsi Sumatera Utara, Indonesia

2.851 2.400

5 Pekanbaru Jalan Imam Munandar No. 521, Kelurahan Sialang, Kecamatan 
Tenayan Raya, Kota Pekanbaru, Provinsi Riau, Indonesia 2.000 1.422

6 Palembang
Kawasan Pergudangan Sukarame, Jalan Tembus Terminal Alang-

Alang Lebar Gudang Blok H No. 1 dan 2, Kelurahan Talang Kelapa, 
Kecamatan Alang-Alang Lebar, Kota Palembang,  

Provinsi Sumatera Selatan, Indonesia
4.157 2.860

Total 59.033 37.803
2. Maksud dan Tujuan Penilaian 
Penilaian ini dimaksudkan memberikan opini Nilai Pasar atas objek penilaian sehubungan dengan 
rencana penjualan asset (Rencana Transaksi Jual). 
3. Asumsi Penilaian 
a. Tanggal inspeksi lapangan adalah setelah tanggal penilaian sehingga dalam penilaian ini kami 

mengasumsikan bahwa tidak terdapat perubahan signifikan atau perbedaan material pada properti 
yang dinilai antara tanggal penilaian dan tanggal inspeksi.

b. Aset dilengkapi dengan dokumen kepemilikan yang berlaku dan sah secara hukum dapat dialihkan 
dan bebas dari ikatan, tuntutan, atau halangan apapun juga;

c. Data dan informasi atas aset yang diberikan, baik berupa dokumen kepemilikan, legal dan perizinan 
lainnya diasumsikan benar termasuk data yang diperoleh secara sampling; 

d. Objek penilaian diasumsikan bebas dari adanya pencemaran lingkungan;
e. Dalam penilaian ini mesin dan racking tidak dinilai;
f. Dalam penilaian ini kami mengasumsikan bahwa aset dinilai sebagai sekelompok aset (as a group) 

atau portofolio properti yang saling melengkapi dengan mempertimbangkan adanya skala ekonomi 
(critical mass) bagi calon pembeli.

4. Pendekatan dan Metode Penilaian 
Dalam penilaian ini kami menggunakan Pendekatan Pasar dengan Metode Perbandingan Data Pasar,   
Pendekatan Pendapatan dengan Metode Gross Income Multiplier (GIM) dan Pendekatan Biaya 
dengan Metode Biaya Pengganti Terdepresiasi. 
Nilai Pasar as a group atas sekelompok aset atau portofolio properti yang saling melengkapi dihitung 
dengan melakukan penyesuaian atas  waktu yang diperlukan untuk menjual keseluruhan objek 
penilaian sehingga Nilai Pasar yang dihasilkan lebih rendah dibandingkan dengan total Nilai Pasar dari 
penjumlahan atas Nilai Pasar masing-masing aset.

No Lokasi Nilai Pasar (Rp)
1 Cikarang 182.731.000.000
2 Kendal 13.491.000.000
3 Surabaya 18.645.000.000
4 Medan 11.648.000.000
5 Pekanbaru 5.837.000.000
6 Palembang 14.557.000.000

Total 246.909.000.000
Nilai Pasar (as a group) 221.878.000.000

5. Kesimpulan Penilaian 
Dengan mempertimbangkan seluruh informasi yang relevan dan kondisi pasar yang berlaku, kami 
berpendapat bahwa Nilai Pasar atas objek penilaian yang berlokasi di beberapa wilayah Indonesia 
dengan asumsi dinilai sebagai sekelompok aset (as a group) atau portofolio properti yang saling 
melengkapi dengan mempertimbangkan skala ekonomi bagi calon pembeli, pada tanggal 30 Juni 2019 
adalah Rp221.878.000.000,- (Dua Ratus Dua Puluh Satu Miliar Delapan Ratus Tujuh Puluh Delapan 
Juta Rupiah).
B. Laporan Penilaian KJPP RSR selaku Penilai Independen yang melakukan Penilaian Nilai 

Sewa Pasar
Berikut adalah ringkasan dari Laporan Penilai Independen sebagaimana dinyatakan dalam Laporan 
Penilaian Nilai Sewa Pasar terhadap aset yang akan disewa No. 00268/2.0095-04/PI/05/0090/1/X/2019 
tanggal 29 Oktober 2019 yang telah diubah dengan Laporan Penilaian Atas Nilai Sewa Pasar  
No 00292/2.0095-04/PI/05/0090/1/XI/2019 tanggal 28 November 2019 dan No. 00304/2.0095-04/
PI/05/0090/1/XII/2019 pada tangal 13 Desember 2019.
KJPP RSR sebagai Penilai Resmi (berdasarkan Surat Ijin yang dikeluarkan oleh Departemen 
Keuangan No.  41/KM.1.2009 tanggal 15 Januari 2009, dan terdaftar di Bapepam-LK No. STTD.PP-28/
PM.2/2018 tanggal 29 Juni 2018), telah ditunjuk manajemen Perseroan  sebagai penilai independen 
sesuai dengan Surat Penawaran No. RSR-K/PP/A.170919.02 tanggal 17 September 2019 untuk 
memberikan opini Nilai Sewa Pasar atas gudang yang berlokasi di beberapa wilayah di Indonesia, 
dengan tanggal penilaian 30 Juni 2019. 

Hasil penilaian sewa pasar atas gudang tertuang dalam Laporan Penilaian Nilai Sewa Pasar di 
beberapa wilayah di Indonesia dengan ringkasan sebagai berikut:
1. Obyek

Obyek penilaian dari aset untuk kepentingan Perseroan, meliputi:
a. Gudang, terdiri dari tanah seluas ± 38.754 m² dan bangunan (leasable area) seluas ± 25.844 

m², terletak di Jalan Akasia II Blok A7-4A, Delta Silikon Industrial Park, Kelurahan Sukaresmi, 
Kecamatan Cikarang Selatan, Kabupaten Bekasi, Provinsi Jawa Barat.

b. Gudang, terdiri dari tanah seluas 5.600 m² dan bangunan (leasable area) seluas 1.836 
m², terletak di Jalan Wanamarta Raya No. 9, Kawasan Industri Kendal, Desa Brangsong, 
Kecamatan Brangsong, Kabupaten Kendal, Provinsi Jawa Tengah. 

c. Gudang, terdiri dari tanah seluas 5.671 m² dan bangunan (leasable area) seluas ± 3.312 m², 
terletak di Jalan Raya By Pass Krian Blok A No. 7, Desa Kraton, Kecamatan Krian, Kabupaten 
Sidoarjo, Provinsi Jawa Timur.

d. Gudang, terdiri dari tanah seluas 2.851 m² dan bangunan (leasable area) seluas 2.400 m², 
terletak di Jalan Pelita Raya No. 1C-D, Kawasan Industri Medan Star, Kelurahan Tanjung 
Morawa, Kecamatan Tanjung Morawa, Kabupaten Deli Serdang, Provinsi Sumatera Utara.

e. Gudang, terdiri dari tanah seluas 2.000 m² dan bangunan (leasable area) seluas 1.380 
m², terletak di Jalan Imam Munandar No. 521, Simpang Bukit Pasir, Kelurahan Sialang (d/h 
Tangkerang Timur), Kecamatan Tenayan Raya, Kota Pekanbaru, Provinsi Riau. 

f. Gudang, terdiri dari tanah seluas 4.157 m² dan bangunan (leasable area) seluas 2.860 
m², terletak di Jalan Tembus Terminal Alang-Alang Lebar Gudang Blok H No. 1-2, Komplek 
Pergudangan Sukarame, Kelurahan Talang Kelapa, Kecamatan Alang-Alang Lebar, Kota 
Palembang, Provinsi Sumatera Selatan. 

2. Maksud dan Tujuan Penilaian
Maksud dan tujuan dari penugasan ini adalah untuk menentukan Nilai Sewa Pasar dari objek 
penilaian per tanggal 30 Juni 2019 dalam rangka untuk kepentingan transaksi objek properti sewa 
(sewa-menyewa).

3. Asumsi-asumsi dan kondisi-kondisi
a. Data-data dan/atau dokumen-dokumen kepemilikan yang diterima dari Perseroan dianggap 

benar, layak dan dapat diandalkan. Penilai Independen tidak melakukan verifikasi ataupun 
pengecekan legalitas terhadap data dan dokumen tersebut.

b. Data-data yang relevan yang digunakan dalam penilaian ini bersumber hasil inspeksi, informasi 
yang dipublikasikan, data riset, database yang dimiliki Penilai Independen, atau data yang 
diperoleh dari Pemerintah.

c. Informasi, perkiraan, dan pendapat yang Penilai Independen peroleh dari berbagai sumber, 
Penilai Independen anggap merupakan informasi yang dapat dipercaya kebenarannya. Oleh 
karenanya Penilai Independen tidak melakukan pengecekan lebih lanjut. Bilamana di kemudian 
hari diketahui ada informasi yang tidak benar yang diberikan kepada Penilai Independen, maka 
Penilai Independen tidak dapat diminta pertanggung jawabannya.

4. Pendekatan Dan Metodologi Penilaian
Dalam melaksanakan penilaian, Penilai Independen berpendapat bahwa sesuai karateristik dari 
aset Perseroan, Pendekatan Pasar (Market Approach) adalah yang paling tepat digunakan untuk 
nilai sewa satu tahun dan Pendekatan pendapatan (income approach) untuk nilai sewa 10 tahun.

5. Kesimpulan Nilai
Berdasarkan Standar Penilaian Indonesia (SPI) Edisi VII 2018, dan dengan mempertimbangkan 
seluruh informasi yang relevan serta mengamati kondisi pasar makro perekonomian Indonesia yang 
ada, maka Penilai Independen berpendapat sesuai dengan asumsi-asumsi, syarat-syarat dan/atau 
pembatasan-pembatasan tertentu, serta Penilai Independen mengasumsikan bahwa semua data 
dan informasi yang Penilai Independen terima adalah benar dan akurat, bahwa Nilai Sewa Pasar 
aset satu tahun tersebut pada tanggal 30 Juni 2019 adalah sebesar Rp 23.347.000.000,- (Dua 
Puluh Tiga Miliar Tiga Ratus Empat Puluh Tujuh Juta Rupiah) dan Nilai Sewa Pasar dari aset/objek 
penilaian untuk 10 tahun sebesar Rp151.653.400.000,- (Seratus Lima Puluh Satu Miliar Enam 
Ratus Lima Puluh Tiga Juta Empat Ratus Ribu Rupiah).

C. Laporan Pendapat Kewajaran oleh KJPP RSR selaku Penilai Independen yang memberikan 
pendapat tentang kewajaran Rencana Transaksi

Berikut adalah ringkasan dari Laporan Penilai Independen sebagaimana dinyatakan dalam Laporan 
Pendapat Kewajaran No. 00069/2.0095-00/BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal 6 November 2019 yang 
telah diubah dengan Laporan Pendapat Kewajaran Rencana Transaksi No 00073/2.0095-00/
BS/05/0269/1/XI/2019 tanggal 29 November 2019 dan No. 00075/2.0095-00/BS/0269/1/XII/2019 
tanggal 13 Desember 2019.
KJPP RSR sebagai Penilai Resmi (berdasarkan Surat Ijin yang dikeluarkan oleh Departemen 
Keuangan No. 1131/KM.1/2011 tanggal 14 Oktober 2011, dan terdaftar di OJK No. STTD.PB-23/
PM.2/2018), telah ditunjuk manajemen Perseroan  sebagai penilai independen sesuai dengan 
Surat Penawaran No. RSR/P-B/FO/130919.03 tanggal 13 September 2019 untuk memberikan opini 
pendapat kewajaran atas Rencana Transaksi. 
Berikut ini adalah ringkasan dan pendapat dari KJPP RSR atas Rencana Transaksi:
1. Pihak-pihak dalam Rencana Transaksi

Pihak-pihak yang terkait dalam Rencana Transaksi adalah Perseroan selaku pihak penjual dan 
penyewa Gudang Arsip; MAC selaku pihak pembeli dan pemberi sewa Gudang Arsip.

2. Obyek Analisis Pendapat Kewajaran  
Obyek analisis kewajaran adalah rencana transaksi Perseroan untuk menjual/mengalihkan Gudang 
Arsip milik Perseroan kepada MAC dan Perseroan akan menyewa Gudang Arsip tersebut dari MAC.

3. Tujuan Pendapat Kewajaran 
Tujuan Laporan Pendapat Kewajaran adalah untuk memberikan opini atas kewajaran rencana 
transaksi Perseroan untuk menjual/mengalihkan Gudang Arsip milik Perseroan kepada MAC dan 
Perseroan akan menyewa Gudang Arsip tersebut dari MAC, dalam rangka memenuhi ketentuan 
peraturan OJK Pasar Modal, tidak untuk perpajakan serta tidak untuk bentuk rencana transaksi 
lainnya.

4. Asumsi Pokok dan Kondisi Pembatas yang Digunakan dalam Analisis Kewajaran 
Asumsi Pokok
Laporan Pendapat Kewajaran bersifat non-disclaimer opinion. KJPP RSR telah melakukan 
penelaahan atas dokumen-dokumen yang digunakan dalam proses analisis, data dan informasi 
yang diperoleh berasal baik dari manajemen Perseroan maupun dari sumber lain yang dapat 
dipercaya.
Laporan Pendapat Kewajaran disusun dengan menggunakan proyeksi keuangan yang disiapkan 
oleh manajemen Perseroan (“Proyeksi Keuangan”) yang telah KJPP RSR review untuk 
memperoleh keyakinan atas kewajaran Proyeksi Keuangan. Menurut pendapat KJPP RSR, 
Proyeksi Keuangan yang telah di-review tersebut wajar, namun KJPP RSR tidak bertanggung 
jawab terhadap pencapaiannya.
KJPP RSR bertanggung jawab atas opini Laporan Pendapat Kewajaran.
Kondisi Pembatas
Laporan Pendapat Kewajaran disusun berdasarkan pada prinsip integritas informasi dan data. 
Dalam menyusun Laporan Pendapat Kewajaran, KJPP RSR melandaskan dan berdasarkan pada 
sumber data dan informasi sebagaimana diberikan manajemen Perseroan, yang mana berdasarkan 
hakekat kewajaran adalah benar, lengkap, dapat diandalkan, serta tidak menyesatkan.
Laporan Pendapat Kewajaran juga tidak dimaksudkan sebagai rekomendasi untuk menyetujui 
atau tidak menyetujui Rencana Transaksi atau untuk mengambil tindakan tertentu atas Rencana 
Transaksi.
KJPP RSR menekankan bahwa hasil analisis dan penelaahan KJPP RSR secara khusus hanya 
terbatas pada aspek finansial transaksi, KJPP RSR tidak melakukan penelitian atas keabsahan 
Rencana Transaksi dari segi hukum dan implikasi aspek perpajakan dari Rencana Transaksi 
tersebut, karena hal tersebut di luar lingkup penugasan KJPP RSR.
Sesuai dengan Peraturan No.VIII.C.3., Lampiran Keputusan Bapepam dan LK No.KEP-196/
BL/2012 tentang Pedoman Penilaian dan Penyajian Laporan Penilaian Usaha di Pasar Modal, 
Laporan Pendapat Kewajaran atas Rencana Transaksi hanya berlaku sampai dengan 6 (enam) 
bulan terhitung dari Tanggal Penilaian.

5. Metodologi Pengkajian Kewajaran Rencana Transaksi 
Dalam menilai kewajaran Rencana Transaksi, KJPP RSR menggunakan metodologi analisis 
sebagai berikut:
1. Analisis Rencana Transaksi berupa identifikasi pihak-pihak yang terlibat dalam Rencana 

Transaksi, analisis termin dan persyaratan dari perjanjian atas Rencana Transaksi, analisis 
manfaat dan risiko Rencana Transaksi.

2. Analisis Kualitatif berupa analisis terhadap alasan dan latar belakang Rencana Transaksi, 
riwayat singkat Perseroan dan kegiatan usaha, analisis industri, analisis operasional dan 
prospek usaha serta keuntungan dan kerugian Rencana Transaksi.

3. Analisis Kuantitatif berupa analisis kinerja historis, analisis proyeksi keuangan, analisis proforma 
laporan keuangan, analisis kewajaran harga Rencana Transaksi dan analisis inkremental 
dilakukan dengan: (i) membandingkan proyeksi tanpa dan dengan Rencana Transaksi untuk 
periode 2019-2029, dan (ii) menganalisis kelayakan finansial atas Rencana Transaksi.

6. Ringkasan Analisis Kewajaran
Analisis kewajaran terhadap harga Rencana Transaksi dilakukan dengan membandingkan Harga 
Rencana Transaksi berdasarkan Draft Kesepakatan Bersama antara Perseroan dengan MAC 
dengan Nilai Pasar Aset berdasarkan laporan penilai independen dan Nilai Kini Sewa Pasar Aset.

Rencana Transaksi Jual
• Berdasarkan Laporan Penilaian Gudang Perseroan per tanggal 30 Juni 2019 oleh KJPP 

Rengganis, Hamid & Rekan dengan No. 00262/2.0012-00/PI/10/0263/I/X/2019 tanggal 11 Oktober 
2019 dan diterbitkan kembali dengan No. 00280/2.0012-00/PI/10/0263/1/XI/2019 pada tangal 28 
November 2019, dengan mengaplikasikan pendekatan pendapatan dan pendekatan biaya, Nilai 
Pasar Gudang Arsip Perseroan per tanggal 30 Juni 2019 adalah sebesar Rp221.878.000.000,00 
(dua ratus dua puluh satu miliar delapan ratus tujuh puluh delapan juta Rupiah).

• Berdasarkan Draft Kesepakatan Bersama antara Perseroan dan MAC, Harga Rencana Transaksi 
Jual adalah sebesar Rp226.300.000.000,00 (dua ratus dua puluh enam miliar tiga ratus juta Rupiah).

Berikut di bawah ini adalah tabel kewajaran Harga Rencana Transaksi Jual terhadap hasil penilaian 
dari Penilai Independen: 

Rencana Transaksi Sewa
• Berdasarkan Laporan Penilaian Aset Sewa oleh RSR dengan No. 00268/2.0095-04/PI/05/0090/1/ 

X/2019 tanggal 29 Oktober 2019, dan diterbitkan kembali dengan No. 00292/2.0095-04/PI/05/0090/1/
XI/2019 pada tangal 28 November 2019 dan No. 00304/2.0095-04/PI/05/0090/1/XII/2019 pada 
tangal 13 Desember 2019, dengan mengaplikasikan pendekatan pasar, Nilai Sewa Pasar Aset 
Perseroan per tanggal 30 Juni 2019 adalah sebesar Rp23.347.000.000,00 (dua puluh tiga miliar tiga 
ratus empat puluh tujuh juta Rupiah) untuk 1 tahun dan Rp151.653.400.000,00 (seratus lima puluh 
satu miliar enam ratus lima puluh tiga juta empat ratus ribu Rupiah) untuk 10 tahun.

• Berdasarkan Draft Kesepakatan Bersama antara Perseroan dan MAC, total harga sewa untuk 
tahun pertama atas Gudang Arsip diperoleh dengan mengalikan harga sewa per meter persegi 
per bulan untuk tahun pertama dengan luas Gudang Arsip (leaseable area) adalah sebesar 
Rp23.844.384.000,00 (dua puluh tiga miliar delapan ratus empat puluh empat juta tiga ratus 
delapan puluh empat ribu Rupiah) dan harga rencana transaksi sewa selama 10 tahun sebesar 
Rp299.912.099.528 (dua ratus sembilan puluh sembilan miliar sembilan ratus dua belas juta 
sembilan puluh sembilan ribu lima ratus dua puluh delapan Rupiah). 

Analisis kewajaran Rencana Transaksi Sewa dilakukan dengan membandingkan nilai kini Harga 
Rencana Transaksi Sewa selama 10 tahun dengan menggunakan tingkat diskonto sebesar 13,79% 
berdasarkan tingkat diskonto yang digunakan pada Laporan Penilaian Aset Sewa Pasar, terhadap Nilai 
Sewa Pasar selama 10 tahun dari laporan Penilai Independen.
Berikut di bawah ini adalah tabel kewajaran Harga Rencana Transaksi Sewa terhadap Nilai Sewa 
Pasar : 

 Dengan membandingkan Harga Rencana Transaksi Jual dengan Nilai Pasar Aset dan Harga 
Rencana Transaksi Sewa dengan Nilai Sewa Pasar, maka Rencana Transaksi adalah wajar karena 
Harga Rencana Transaksi berada dalam kisaran kewajaran batas atas dan batas bawah dari Nilai 
Pasar dan Nilai Sewa Pasar Aset Perseroan sebesar 7,5% sesuai Peraturan No. VIII.C.3 Pasal 12, 
e, 2.
Analisis proyeksi Laporan Keuangan Perseroan Tanpa dan Dengan Rencana Transaksi untuk 
periode 2019-2029 menunjukkan : i) Rata-rata margin laba bersih Perseroan selama periode 
tahun 2019-2029, dengan Rencana Transaksi mengalami peningkatan menjadi sebesar 37,19%, 
bila dibandingkan tanpa melaksanakan Rencana Transaksi sebesar 33,47%; ii) Rata-rata ROE 
dan ROA Perseroan selama periode tahun 2019-2029, dengan Rencana Transaksi mengalami 
peningkatan masing-masing menjadi sebesar 18,97% dan 17,03%, bila dibandingkan tanpa 
melaksanakan Rencana Transaksi masing-masing sebesar 14,23% dan 12,91%; iii) Rata-rata rasio 
total liabilitas terhadap ekuitas dan rasio total liabilitas terhadap aset Perseroan selama periode 
tahun 2019-2029, dengan Rencana Transaksi mengalami penurunan masing-masing menjadi 
sebesar 0,10x dan 0,09x, bila dibandingkan tanpa melaksanakan Rencana Transaksi masing-
masing sebesar 0,11x dan 0,10x; iv) Rata-rata rasio lancar dan quick ratio Perseroan selama 
periode tahun 2019-2029, dengan Rencana Transaksi mengalami peningkatan masing-masing 
menjadi sebesar 22,86x dan 22,77x, bila dibandingkan tanpa melaksanakan Rencana Transaksi 
masing-masing sebesar 14,48x dan 14,41x.
Analisis inkremental proyeksi tanpa dan dengan Rencana Transaksi untuk periode 2019-
2029 menunjukkan : i) Jumlah Aset Perseroan dengan dilaksanakannya Rencana Transaksi 
diproyeksikan secara keseluruhan mengalami peningkatan hingga akhir periode proyeksi 
tahun 2029 mencapai Rp116,6 miliar, terutama berasal dari peningkatan akun kas dan setara 
kas Perseroan; ii) Jumlah Liabilitas Perseroan dengan dilaksanakannya Rencana Transaksi 
diproyeksikan secara keseluruhan mengalami penurunan hingga akhir periode proyeksi tahun 2029, 
mencapai Rp3,9 miliar dikarenakan dengan dilaksanakannya Rencana Transaksi, Perseroan tidak 
memiliki utang bank; iii) Jumlah Ekuitas Perseroan dengan dilaksanakannya Rencana Transaksi 
diproyeksikan secara keseluruhan mengalami peningkatan hingga akhir periode proyeksi tahun 
2029 mencapai Rp120,5 miliar, yang berasal dari peningkatan akun saldo laba; iv) Laba (Rugi) 
Bersih Perseroan dengan dilaksanakannya Rencana Transaksi hingga akhir periode proyeksi tahun 
2029 diproyeksikan mengalami peningkatan mencapai Rp70,7 miliar, yang terutama berasal dari 
peningkatan penjualan.
Analisis inkremental dengan menghitung Net Present Value (NPV) dari Rencana Transaksi 
dilakukan dengan menggunakan Weighted Average Cost of Capital (WACC) Perseroan sebesar 
12,65%, maka i) NPV atas dana yang berasal dari Rencana Transaksi Jual (proceed) terhadap Nilai 
Kini Beban Sewa menghasilkan NPV sebelum pajak dan biaya penjualan sebesar Rp33,85 miliar. 
Apabila dengan memperhitungkan pajak dan biaya penjualan, maka akan menghasilkan NPV 
sebesar Rp18,93 miliar; ii) NPV atas dana yang berasal dari Rencana Transaksi Jual setelah pajak 
dan biaya penjualan (proceed) terhadap nilai kini dari inkremental arus kas bersih untuk perusahaan 
(free cash flow to firm – FCFF) tanpa dan dengan Rencana Transaksi, dengan menggunakan 
WACC Perseroan sebesar 12,65% adalah sebesar Rp184,24 miliar.

7. Kesimpulan dan Pendapat Atas Kewajaran Rencana Transaksi 
Dengan mempertimbangkan analisis kewajaran atas Rencana Transaksi yang dilakukan meliputi 
analisis kualitatif dan analisis kuantitatif, maka dari segi ekonomis dan keuangan, menurut 
pendapat KJPP RSR, Rencana Transaksi adalah wajar.

VII. REKOMENDASI DEWAN KOMISARIS DAN  
DIREKSI PERSEROAN

Dewan Komisaris dan Direksi Perseroan merekomendasikan kepada seluruh pemegang saham untuk 
menyetujui Rencana Transaksi Perseroan, sebagaimana disebutkan dalam Keterbukaan Informasi 
Kepada Pemegang Saham ini. Dalam memberikan rekomendasi tersebut kepada pemegang saham, 
Dewan Komisaris dan Direksi Perseroan telah menelaah laporan pendapat konsultan independen 
Perseroan serta manfaat dari Rencana Transaksi, dan oleh karenanya berkeyakinan bahwa 
pelaksanaan Rencana Transaksi tersebut merupakan pilihan terbaik bagi Perseroan dan seluruh 
pemegang saham.

VIII. RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM LUAR BIASA
Rencana Transaksi ini merupakan Transaksi Material yang wajib memperoleh persetujuan Rapat 
Umum Pemegang Saham Perseroan. Syarat-syarat yang ditetapkan untuk  pelaksanaan RUPSLB 
Perseroan untuk memberikan persetujuan atas Rencana Transaksi dan pelaksanaannya sesuai 
dengan ketentuan yang ditetapkan berdasarkan Peraturan  IX.E.2, dan POJK No. 32/2014 dan 
Anggaran Dasar Perseroan adalah sebagai berikut:
• RUPSLB Perseroan diselenggarakan dengan tujuan untuk menyetujui Rencana Transaksi dengan 

kewajiban harus dihadiri atau diwakili paling sedikit 3/4 (tiga per empat) saham yang dimiliki oleh 
Para Pemegang Saham atau wakilnya dengan Surat Kuasa, dan keputusan RUPSLB Perseroan 
harus disetujui lebih dari 3/4 (tiga per empat) dari seluruh saham yang dimiliki oleh Para Pemegang 
Saham Perseroan.  Dan dalam kuorum kehadiran RUPSLB pertama tidak tercapai, maka RUPSLB 
kedua dapat diadakan dengan ketentuan kuorum kehadiran paling sedikit 2/3 bagian dari jumlah 
seluruh saham yang telah ditempatkan oleh Perseroan dengan hak suara yang sah dan keputusan 
disetujui oleh lebih dari 3/4 bagian dari jumlah seluruh saham dengan hak suara yang hadir dalam 
RUPSLB. Dan dalam kuorum kehadiran RUPSLB kedua tidak tercapai, maka RUPSLB ketiga 
dapat diadakan dengan ketentuan RUPSLB ketiga sah dan berhak mengambil keputusan apabila 
dihadiri oleh pemegang saham atau kuasanya yang sah dari saham dengan hak suara yang sah 
dengan kuorum kehadiran dan kuorum keputusan yang ditetapkan oleh Otoritas Jasa Keuangan 
atas permohonan Perseroan.

• Apabila Para Pemegang Saham tidak menyetujui Rencana Transaksi yang telah diusulkan, maka 
rencana Transaksi tersebut tidak dapat diajukan kembali dalam jangka waktu 12 (dua belas) bulan 
sejak tanggal RUPSLB Perseroan yang menolak Rencana Transaksi. 

• Apabila ada Pemegang Saham Perseroan yang tidak dapat hadir dalam RUPSLB tersebut, 
Pemegang Saham bersangkutan diminta untuk mengisi dan mengembalikan Formulir Surat Kuasa 
yang dapat diambil di kantor pusat Perseroan.

• Dalam hal kuorum Pemegang Saham Perseroan yang hadir tidak memenuhi, maka akan dilakukan 
RUPSLB Kedua sesuai dengan POJK No. 32/2014 dan Anggaran Dasar Perseroan. 

Panggilan untuk RUPSLB Perseroan akan dilakukan pada hari Senin, tanggal 25 November 2019 
dalam 1 (satu) surat kabar harian berbahasa Indonesia yang berperedaran nasional.
Para Pemegang Saham Perseroan yang namanya terdaftar dalam DPS pada tanggal 22 November 
2019, pukul 16:00 WIB berhak untuk menghadiri RUPSLB yang akan diselenggarakan pada:
Hari/Tanggal : Selasa, 17 Desember 2019
Waktu : Pukul 10.00 WIB – Selesai
Tempat : Hotel Ayola Lippo Cikarang

Jl. Sriwijaya Kav.19, Lippo Cikarang
Bekasi – 19550

Agenda : 1. Penjelasan mengenai Rencana Transaksi Penjualan Aset Perseroan dan 
Rencana Transaksi sewa yang merupakan Transaksi Material sebagaimana 
dimaksud Peraturan IX.E.2, termasuk penjelasan mengenai Laporan Penilai dan 
Pendapat Kewajaran atas Rencana Transaksi;

2. Persetujuan Rencana Transaksi Penjualan Aset Perseroan dan Transaksi sewa 
yang merupakan Transaksi Material sebagaimana dimaksud Peraturan IX.E.2;

3. Persetujuan pembagian dividen interim; dan
4. Pemberian kuasa dan wewenang kepada Direksi Perseroan dengan hak 

substitusi untuk melaksanakan segala tindakan yang diperlukan berkaitan dengan 
pelaksanaan Rencana Transaksi.

XI. INFORMASI TAMBAHAN
Para Pemegang Saham Perseroan yang mempunyai pertanyaan atau memerlukan informasi tambahan 
sehubungan dengan Rencana Transaksi dan Keterbukaan Informasi ini dapat menghubungi:

PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk
Kantor Pusat:

Delta Silicon Industrial Park, Jl. Akasia II Blok A7-4A
Lippo Cikarang, Bekasi 17550

Telepon: (021) 8990 7636, Faksimili: (021) 897 2652
Website: www.mmi.co.id
Email: corsec@mmi.co.id

Bekasi, 16 Desember 2019
PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk

Direksi

TAMBAHAN DAN/ ATAU PERBAIKAN KETERBUKAAN INFORMASI KEPADA PEMEGANG SAHAM 
PT MULTIFILING MITRA INDONESIA TBK

Dalam rangka memenuhi Peraturan Bapepam dan LK No. IX.E.2 tentang 
Transaksi Material dan Perubahan Kegiatan Usaha Utama, dan Peraturan OJK 
No. 31/POJK.04/2015 tentang Keterbukaan atas Informasi atau Fakta Material 

oleh Emiten atau Perusahaan Publik
INFORMASI SEBAGAIMANA TERCANTUM DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI PENTING UNTUK DIBACA DAN DIPERHATIKAN OLEH PEMEGANG SAHAM  
PT MULTIFILING MITRA INDONESIA TBK (”PERSEROAN”).

PT Multifiling Mitra Indonesia Tbk
Berkedudukan di Bekasi, Indonesia

Kegiatan Usaha:
Menjalankan kegiatan dokumentasi dan penginformasian, pengorganisasian, penyimpanan, peminjaman dan kegiatan pencarian kembali arsip dan dokumen  

dalam bentuk kertas maupun data elektronik, serta implementasi penggunaan perangkat lunak dan perangkat keras, dan  
kegiatan alih media melalui teknologi imaging/ printing.

Kantor Pusat:
Delta Silicon Industrial Park

Jl. Akasia II Blok A7-4A
Lippo Cikarang, Bekasi 17550

Telepon: (021) 8990 7636
Faksimili: (021) 897 2652
Website: www.mmi.co.id
Email: corsec@mmi.co.id

DIREKSI DAN DEWAN KOMISARIS PERSEROAN, BAIK SECARA SENDIRI-SENDIRI MAUPUN SECARA BERSAMA-SAMA, BERTANGGUNG JAWAB SEPENUHNYA ATAS 
KEBENARAN, KELENGKAPAN INFORMASI SEBAGAIMANA DIUNGKAPKAN DI DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI DAN SETELAH MELAKUKAN PENELITIAN SECARA 
SEKSAMA, MENEGASKAN BAHWA INFORMASI YANG DIMUAT DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI ADALAH BENAR DAN TIDAK ADA FAKTA PENTING MATERIAL 
DAN RELEVAN YANG TIDAK DIUNGKAPKAN ATAU DIHILANGKAN SEHINGGA MENYEBABKAN INFORMASI YANG DIBERIKAN DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI 
MENJADI TIDAK BENAR DAN/ATAU MENYESATKAN.

Keterbukaan Informasi kepada Para Pemegang Saham ini memuat informasi mengenai (i) rencana transaksi penjualan aset Perseroan berupa 6 Gudang Arsip yang dimiliki Perseroan 
(“Rencana Transaksi Jual”) dan (ii) rencana transaksi sewa 6 Gudang Arsip oleh Perseroan (“Rencana Transaksi Sewa”) (selanjutnya Rencana Transaksi Jual dan Rencana Transaksi 
Sewa secara bersama-sama disebut “Rencana Transaksi”).

Keterbukaan Informasi ini diterbitkan di Suara Pembaruan
Pada tanggal 16 Desember 2019

Jika Anda mengalami kesulitan untuk memahami informasi sebagaimana tercantum dalam Keterbukaan Informasi ini, sebaiknya Anda berkonsultasi dengan perantara 
pedagang efek, manajer investasi, penasihat hukum, akuntan publik atau penasihat profesional lainnya.


