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Sekertaris Perusahaan

Direksi PT. HK Realtindo
1 buah dokumen
Permohonan Draft PKS antara PT HK Realtindo & PT Kini

Dengan Hormat,
Sesuai arahan Direksi pada Rapat Direksi HK Realtindo terkait pengembangan lahan lnhutani yang berada di Jl

Ahmad Dahlan no. 69, Keramat Pela, Mayestik, Jakarta Selatan yang mana pengembangannya akan

dikerjasamakan dengan PT Kini sebagai penyewa gedung keseluruhan (mosterleose), maka dari itu kami

memohon untuk dapat dibuatkan Draft Perjanjian Kerjasama antara PT HK Realtindo dan PT Kini dengan skema

seperti dijelaskan dibawah ini:

A. PT Kini sebagai penjamin pendanaan Kontraktor Turnkey

1. HKR berkontrak:
a. HKR kontrak turnkey, konstruksi, dan interior hotel dengan Kontraktor yang disepakati dengan Kini.

b. HKR akan melakukan kontrak turnkey investasi dengan Kini pada perijinan, konsultan, dan preops

(yang akan dibayarkan 2th setelah operasional).
2. Kontraktor dan HKR akan melakukan serah terima bangunan serta interior.
3. Setelah proses serah terima dilakukan, HKR akan melakukan pengalihan hutang kontraktor kepada PT

Kini dengan jaminan revenue streaming.

Kewo ban HKR:

1. Melakukan pembayaran 24 bulan (2 tahun) setelah operasional (Grand Opening) kepada Kini.

2. Jaminan pendapatan gedug selama periode yang disepakati sebagaijaminan turnkey.
Hok HKR :

1. Berkontrak konsultan pengawas dengan pembayaran dari Kini yang diperhitungkan sebagai nilai
turnkey.

Kewoiibon PT Klni :
1. Sebagai debitur turnkey setelah gedung serah terima dengan HKR.

Hok PT Klnl :
1. Mendapatkan jaminan pembayaran turnkey berupa revenue streaming.
2. Mendapatkan pembayaran turnkey dari HKR setelah 2 tahun gedung beroperasi.
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Pembayaran Masterlease

B. PT Kini sebagai Masterlease Gedung H Style Jakarta.

Pemlayaran

Scwa lenant

HKR melakukan perjanjian dengan PT Kini sebagai masterlease Kawasan dengan nilai yang disepakati,
yaitu total value 30 tahun Rp 301 Milyar, sehingga kelayakan bisnis HKR, lRRtT%, NPV: 56 Milyar.
Kini akan melakukan perjanjian sublease kepada tenant dengan sepengetahuan HKR.

Kewafibon HKR:

1. Menyediakan tanah seluas 2.\7O m2.
2. Memberikan Kuasa Pengelolaan selama 28 tahun kepada PT Kini.

Hok HKR:
1. Mendapatkan nilai block lease selama 28 tahun.
2. Mendapat pembayaran sewa dan PBB atas lahan selama periode perjanjian.

3. Melakukan review perencanaan desain.
4. Menerima lTronsfenedl gedung dalam kondisi layak pada akhir periode pengelolaan.

Kewoilbon PT Kinl :
1. Membayar masterlease sesuai terlampir.
2. Menyediakan Modal lnvestasi untuk pengembangan hotel & retail.
3. Melaksanakan proses perijinan.
4. Melaksanakan Pembangunan sesuai Regulasi .

5. Mengelola Properti.
6. Membayar pengganti sewa kantor lnhutani senilai 2,5 Milyar maksimal 15 hari setelah tandatan8an

perjanjian.
7. Membayar nilai sewa dan PBB atas lahan selama periode perjanjian.

Hok Pf Knl :
1. Melaksanakan pengelolaan selama 28 tahun.
2. Menerima Kuasa Perizinan, Pembangunan, Pengelolaan, serta pemasaran (bersifat sewa) dari HKR.

3. Bekerjasama dengan Pihak lain dalam rangka meningkatkan performa pengelolaan sepengetahuan HKR.

Demikian permohonan ini kami sampaikan untuk menjadi bahan pertimbangan, atas perhatiannya kami ucapkan

terima kasih.

Jakarta, 26 Februari 2019

2.

Budi Lesmana
Direktur Komersial

M. lobal Prasewa U

Ka.Div Asset Management
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Bapak T.Ari Widivantoro′

Direttur U●ma

「
『 ‖K Rea:undO
A口雌m OFlce Park■ ower B′ Lanbi 8
JI。 ¬B Smatupang No。 l Jaka嗜3 Selattn

pe"hal:Penawaran Fin口 lPob K可ハOFTla Masterbase proyek PettFmbaFη an HOte:
dan A薇
"komersial Ahmad Dahlan′

]aka由 .

Dengan horrnat

per●ma‐ねma kami sampalkan tttima kasth atぉ kesempabn ya"dibe面kan untuk
kami me"同 ukan perlawaran ketta"mat

Sesual dengan p日■bicaraan terakhir kami dettan Tlm HR3 PT HKR kttnaFin′ dengan
surat ini kami mengttukan penawaran■ nal kamit Dalam pemwaran ini kami ttlah
memberikan upaya maksima!kami dengan membe"kan tingkat perDeFnballan inves‐

bJ(lR詢 鮨u「F,HKR se踊 r17%。 Perlu kami teaskan′ kamitdak me"中 r ke‐
untungan yang terla:u kttr karena kami memandang proyek hisebagai m●‐PJi17r
untuk proyek‐proyek kettacma ja"ka paniang hinnya dengan「F.HKR.

Dalam perlawaran ini kamijL9a mettelaskan keunggulan konsep kami yang kiranya

dapat meniadi pettimbangan Bapak.

Bemr hrapan kami untuk Bapak dapat menyetttui penawaran kamiini dan kami
menunggu kabar balk dari Bapak.Terima kasih.

Hormat kamL

「
r KInI Kttnsl Komun:h

ASi KOM∪NITA

Direktur u口ma.



Proposal Penawaran

Dasar p●la Ke嗜凛 ma

Pola k珂蘭 ma yang dlusulkan adalan temp berdasar pada BER「 FA ACARA KESEPAKATAN
ANTARA「F HK REALTINDO DENGAN FF=KINI KREASI KOMUNrTA TENTANG RENCANA
KERJASAMA PENGEMBANGAN HOTEL DAN AREA KOMERSIAL dengan nomor ‖KR
478.2/DU/WN/BA.6/VII1/2018 dan nomor KIN1 002/BAK HKR‐ KIN1/DIRIVIIソ 2018′ dengan
beberapa penyesualan′ rnenglkuti msil pembicaraan yang d‖ akukan anね ra PT`HKR dengan

「
F`KINlo penyesLlaian tersebut akan terakomOdasi dalam dokumen Beri餞〕Acara yang baru.

Beberapa buur kesepakattn ttrsebut anね ra lain:
1.Konsep bangunan adabh ttfe‐対 b Ontre de"an nama HAKA Styに ,yang akan terd‖
da百 ねs‖ibs hotel dan area komersial.
2.Pob keりal鶏ma adalah Pola Mastenease′ yatu「F KINI menyewa datt FT.HKR′ dan
rrlengoperasikan seluruh kawasan.

3.「F. KINI akan menladl investor untuk mendanal pembangunan seluruh kawasan
腱r:ηasuk biaya surcharge rent dan sewa bhan dtla tthun pettrrla,「 F. HKR akan
rrlengemba‖ kan dana hvesbsi kepada「 .KINI de"an kondに 1(a)pOla turnkey dengan
Ыaya bunga′ (b)graCe period 2(dLla)協 hun。
4.Pttbayaran Sewa selxtti di bbel berikut Ada pun rЮ mbayaran kami kebmpokkan
籠珂 adi:
a)N::al"wa‖ uFD:.Kami merarra嘔,selama periode sewa′ nlai stta murni udak
akan mer℃alaml penururlane
b)SubSIdI Pavback Pedode subsidi kaml be面 kan pada periαJe 9口hun pettma
setebh pdunasan tur● key de"an ttttlan agar pЮyek mendapaucan payback
pe‖od yatt wttar(di bawah 10● huo.SubSdi miakan dkemba‖kan bnpa bu"a′
dengan mengurangi Nibi Sewa Murni pada periode 9口 hunじrakhir.
C)“曲 l Pemmaran.Adabh Nihi Sewa Mumi yang dbmbahkan attu dkurangi
Subsidi Payほ k Period.Da百 Tobl Pembayaran ini kami memperhitungkan HKR
akan menikmati IRR investasi sebesar 170/0.IRR ini adalah yang paling maksimal
yang bisa karn:berikan dan kiranya sudah rnercapaitingkat pengemba‖ an inv義 i
yang balk bagi FTo HKR.
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Lamplttno pda帥
“
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1.Nilalinvtt proyek sebm 『 Rp.69.517.000.000′‐yang mdiputi:

a)InV国 嬌 I Pembangunan(睫 rmasuk餞ゎ k):Rp.55。 000。 000.000′‐

り ua"muka bnah(surCharge renり dan seWa Tanah(2 bhun):Rp.
6,816.070.000′¨

c)3unga tur,key(7%per● hun sttrtla 2 tahuり :Rp.ア.700.000.0鴫‐

2.G口
“

Period turr「 key sdarna 2(dua)● hun。

3.Riに bn Tobl Pembayaran seperti tertu‖s pada ttbel pembayaran di atぉ

4.艶mua pembayaranま獅′a di atts dilakukan mtiap awal tthtn sewa′ selama ma‐
pettode yang dsepakal=

5,Periode kettsatt Ma壺‖●se selama 30(lga pduh)● hun terhtung ttk

dimuhinya pembangumn gedung dan mendapatkan hak prbrMs perpatta"an.

6.FT.КINI mempunyai hak untuk rrlenentukan design′ luasan dan rtang sewa di area

komerslat karerta FT.KINI mengacu kepada ttandar hinc area penytta(鯰 rtantl dan

kemampuan blsnis di area lersebut.

フ.「F.KINI bettma rr HK RealundO akan menentukan RAB(睦 嘔 na Attaan Biaya)

9odung′ karern akan rrlempemarun pOla bsnt「 .KINI se範ゴMattease.

8.Pob penunjukkan kontraktor akan disepakau bemma.

r、 R
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Tahun Nilai Sewa Mumi Kenaikon Subsi

- s,m,m,(m
- s,qnom,frx)

2,500,(m,000 10,25o,m,(m

agp,qnfi)o 10,25o,unmo
2,5(X),m,m0 10,250,m,m
2,500,m,m0 10,250,m,m0
2,500,m,m0 10 250,0m,m0

2,500,(m,(n0 10,250,m,m
2,500,m0,000 10,250,0m,m

a500,m0,000 10,250,m,m0
2,500,(m,(n0 rc,250,m,m)

- 8,2fi),(m,(m
- 8,364,m,m
- 9,531,280,m
- 8,701,9(5,6m

' 8,86,94:1,712

- 9053,462,585
- 9,234,53L&38
- 9'4l9't"t)'47'

(2,5q),tm,m0) 9,ffi7,ffi,924
(2,ynfrp,(Do) 12,4S,8S),m1
(2,500,m0,q)0) 13,11d3&1,452

(2,500,m0,m0) 13,Tn,Lo2,624
(2,500,(m,(m) L4,4*,fi7,755
{2,500,(m,q)0) 15,181,538,143

(2,500,m,000) 15,940,615,09)

(2,5m,m,m0) 15,737,645,S3

'r s,oo,m,qlo
'2 s,om,(m,(m 0g6

'3 z7so,ffi,,m s5,
'4 7,7s0,m,(no 0g6

'5 7,7y),(no,m M
'G 7,7s0,m,(m 0g6

7 7,7g),om.m @,6t8 7,7so,cxx),om 0?6

! 7,7so,m,m ag6

to 7,7so,m,om w6

'r2 &2(D,(po,om 696

'13 8,364,m,(no 2%

'u 8,s31,2g),m 2%t1s 8,701,905,6m z%

k g,g7s,gl3,7u2 2%

t7 9,053,462,585 2%

1g 9,234,531,838 2%

19 9,4t9,2n,475 2%

20 L2,LO,ffi,924 29,6

2t 14989,889,001 21%

22 15,614383,452 4%

2t L6,270,tO2,624 4%

24 16958,602755 4%

25 17,581,538,143 4%

26 18,4{0,615,050 4%

27 19,232645,803 4%

'11 7,750,(n0,(n0 w6

28 2A,074523,@3 4% (z,W,m,Wl L7,574,528,@3

lbrcep Ptoyek
Koruep yarg kami rencanakan telah memperhitungkan adanya revolusi dalarn industri
properti komersil. Pengalaman paniarg kami menunjukkan adanya shifring dalam bisnis
hotel dan pusat perbelanjaan, hirgga kami menerapkan konsep yarq adahh solusi @i
shifrngdi atas.

Korsep kami meliputi:. Deftnisi baru dalam properti komersildergan merggabungkan hoteldan pusat
perbebnjaan rnenjadi Ruarg Komunihs. Skala bangunan yang lebih Epat untuk konsep komunitas. LokasiErgaburq dengan taman di pusat kota menjadi nihitambah yang sangat
strategis. KreatifiEs tinggi dahm konsep operasional (onlire) yarE sama kttat dengan aspek
inftastruktur fisik (offline)

. Rtnng Komunitas tersebut kami beri nama "KINI"

′



Ko「綱gund Cedung
GeduFЮ HAKA Li餞wle terdi面 dari
0  2 basment parkir(腕 1 90 mObil)
・ 4 bntti area komesial

・ 4 hnね i hotel撻 rdtti da百 96 kamar dengan ukuran net karTtar sekibr 13m2

Berkut ltshg konflgurag mnca"an

Lanta:LG

Lantal UG

Lantai 2‐ 5 fhotel)

Lanta1 1

渕
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Keunggulan XII{I Communlty Spae
' Dikembangkan oleh Grup Menteng Huis yang sldah berpengalaman dalam bisnis

properti komer$al selama belasan tahun
' Dikelola obh Grup Molindo yang merupakan tim profesional mihnial dari berbagai

aspek yaitu Concefi dwebpment, Tenant Relatlons, Community Relations, Creative
Management & Development analysis

' Didukung YoriAntar (PT. Han Awal& Paftrnrs), yang adalah arsitek papan atas
dengan karakter bdaya dan konsep yarp ktnt

' Dklukurg juga deh deretan Tenant ternama dan Partner Operator Hotel nasional, yarE
sudah mempunyai hubungan dan pengalaman bekerjasama yang baik dengan kami.

' Dukungan juga dari Dinas Kehutanan DKI untuk bekerjasama dalam perEeblaan dan
pemanPaatan Taman Langsat.. Rancangan gedung yang mengutamakan kemudahan dalam pembangunan dan
pengeblaan, antara lain perggunaan material beton precast exposed (easy insblhtion
& low cost malntenarrce)

t.x\


