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Berdirinya Perseroan dan 
dimulainya pembangunan 
Kawasan Industri

Year of Establishment and 
Start Development of 
Industrial Estate

‘89

Dimulainya pembangunan 
Kawasan Perumahan

Start Development of 
Residential Estate

‘92

Peresmian Education Park, 
termasuk President 
University

Inauguration of Education 
Park, including President 
University

‘01

Dimulainya pembangunan 
Jababeka Central Business 
District (CBD)

Start Development of 
Jababeka Central Business 
District (CBD)

‘03

Peresmian President 
Executive Club di Kota 
Jababeka

Official opening of President 
Executive Club in Kota 
Jababeka

‘06

Peletakan batu pertama 
pembangunan 130 MW 
pembangkit listrik tenaga 
gas

Groundbreaking of 130 MW 
Power Plant project

‘07

Peletakan batu pertama 
pembangunan Medical City

Groundbreaking of Medical 
City

Peletakan batu pertama 
pembangunan Indonesia 
Movieland

Groundbreaking of Indonesia 
Movieland

‘08

Peletakan batu pertama 
pembangunan Cikarang Dry 
Port

Groundbreaking of Cikarang 
Dry Port

‘09

PT Jababeka Tbk terdaftar 
pada Bursa Efek Jakarta dan 
Surabaya, menjadikan 
Perseroan sebagai 
pengembang kawasan 
industri yang pertama kali 
go public di Indonesia

IPO on Jakarta and Surabaya 
stock exchange, making 
Jababeka the first publicly 
listed industrial estate 
developer in Indonesia

‘94

Peresmian lapangan golf, 
The Jababeka and Country 
Club di Kota Jababeka

Inauguration of The 
Jababeka Golf and Country 
Club in Kota Jababeka
            
Jababeka mengakusisi  
Menara Batavia yang 
terletak di kawasan CBD 
Jakarta

Acquisition of Menara 
Batavia in Jakarta CBD

Jababeka mengakusisi 
1,000 hektar lahan industri 
di Cilegon, Banten

Acquisition of 1,000 ha 
industrial land in Cilegon, 
Banten

‘96
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Hasil Usaha	 2009	 2008	 2007	 2006	 2005Operating Results

Penjualan dan Pendapatan Usaha	 392,566	 460,720	 375,027	 429,959 	 567,357 
Sales and Service Revenue

Laba Usaha	 46,825	 107,160	 67,640	 51,891 	 142,848 
Income from Operations

Laba (Rugi) Bersih	 16,369	 (62,424)	 30,828	 37,017 	 133,991 
Net Income (Loss)

Laba (Rugi) bersih per Saham (Rupiah)	 1.19	 (4.53)	 2.24	 2.69 	 9.72 
Net Earnings (Loss) per Share (Rupiah)

Posisi Keuangan
Financial Position

Jumlah Aset	 3,193,997 	 2,961,052 	 2,506,341 	 1,907,310 	 1,976,627 
Total Assets

Jumlah Kewajiban	 1,582,352 	 1,364,969 	 847,028 	 278,018 	 368,943 
Total Liabilities

Ekuitas Bersih	 1,606,455 	 1,590,086 	 1,652,510	 1,621,683 	 1,598,003 
Net Shareholders’ Equity

Rasio-Rasio Keuangan
Financial Ratios

Tingkat Pengembalian Aktiva	 0.5% 	 (2.1%) 	 1.2%	 1.9%	 6.8%
Return on Assets

Tingkat Pengembalian Modal	 1.0% 	 (3.9%)	 1.9%	 2.3%	 8.4%
Return on Equity

Rasio Kewajiban terhadap Ekuitas	 98%	 86%	 51% 	 17%	 23%
Liabilities to Equity Ratio

Rasio Pinjaman terhadap Ekuitas	 82% 	 70%	 40%	 6.4%	 7.5%
Debt to Equity Ratio

Rasio Kewajiban terhadap Aktiva	 50%	 46%	 34%	 15%	 19%
Liabilities to Asset Ratio

Rasio Pinjaman terhadap Aktiva	 41%	 37%	 26%	 5.5%	 6.1%
Debt to Asset Ratio

Marjin Laba Usaha	 12%	 23%	 18%	 12%	 25%
Operating Profit Margin

Marjin Laba Bersih	 4.2%	 (14%)	 8.2%	 8.6%	 24%
Net Profit Margin

Ikhtisar keuangan
Financial Highlights

Dalam Jutaan Rupiah - In Million Rupiah
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VISI | VISION
Menjadi pengembang kota terbaik yang ramah lingkungan dan terpercaya

To become the most respected and environmental friendly township developer

MISI | MISSION
Terpercaya, professional dan selalu berjuang untuk melampaui harapan

Reliable, professional and always striving to exceed expectation

Cikarang Golf Course
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Selama tahun 2009 kondisi perekonomian 
Indonesia masih terpengaruh atas terjadinya 
krisis keuangan global, termasuk sektor 
properti. Pertumbuhan ekonomi mengalami 
penurunan menjadi 4,5% pada tahun 2009 
dibandingkan dengan tahun sebelumnya 
sebesar 6,1%. Ketidakpastian perekenomian 
pada tahun 2008  masih berlanjut sampai 
dengan pertengahan tahun 2009 turut 
mempengaruhi segmen properti. Hal ini 
mengakibatkan pasar cenderung menunggu 
situasi ekonomi yang lebih stabil sebelum 
melakukan transaksi.

Kondisi perekonomian selama tahun 2009 
terlihat cukup mempengaruhi kinerja 
keuangan Perseroan dengan  pencapaian 
penjualan sebesar Rp 392,6 miliyar pada tahun 
2009, yang berarti menurun sebesar 15% 
dibandingkan dengan tahun sebelumnya. 
Terlebih lagi, projek pembangkit tenaga 
listrik masih dalam proses penyelesaian 
dan membutuhkan tambahan pendanaan 
yang diperoleh dari pinjaman sindikasi 
yang mengakibatkan beban bunga dan 
risiko yang semakin tinggi pula. Namun 
demikian, penguatan nilai rupiah terhadap 
Dolar AS dan efisiensi yang telah dilakukan 
oleh manajemen memberikan hasil positif 
sehingga laba bersih Perseroan menjadi Rp 
16,4 milyar, meningkat dibandingkan tahun 
2008 yang membukukan rugi bersih sebesar 
Rp 62,4 milyar.

During 2009, the global financial crisis still had 
a major impact on the Indonesian economy, 
including the property sector. Economic 
growth declined to 4.5% in 2009 compared 
with 6.1% in the previous year. The economic 
uncertainty that came about in 2008 continued 
until the middle of 2009, which in turn affected 
the property segment. This led to a situation 
in which the market tends to wait for more 
stable conditions prior to the execution of 
transactions. 

The economic condition of 2009 is viewed as 
having a significant impact on the Company’s 
financial performance. The Company recorded 
a total revenue of Rp 392.6 billion in 2009, 
which is a 15% decline compared to the previous 
year. Moreover, the power plant project is still 
in progress and required additional funding 
that was drawn from the loan syndication, 
which resulted in higher interest expenses and 
risk. However, the strengthening of the Rupiah 
against the US Dollar as well as the efficiency 
of the Company’s management resulted in a 
net profit of Rp 16.4 billion as opposed to a net 
loss of Rp 62.4 billion in 2008.

The Board of Commissioners continuously 
reviewed the practice of Good Corporate 
Governance  throughout the year 2009.
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Laporan Dewan Komisaris
Report from the Board of Commissioners

Kami juga menghargai usaha manajemen dalam 
melanjutkan pengembangan dan pembangunan 
pembangkit listrik hingga mencapai progress 
hampir 82% termasuk penyelesaian Gas Turbine 
Generator pertama (GTG1) meskipun mengalami 
keterlambatan akibat tertundanya pencairan 
komitmen fasilitas dari beberapa Pemberi 
Pinjaman menunggu sampai diperolehnya Ijin 
Penetapan Daerah Usaha (IPDU). Meskipun 
demikian pada pertengahan bulan November 
2009, Perseroan telah menjual energi listrik 
yang dihasilkan dari GTG1 kepada PLN melalui 
Perjanjian Pembelian Tenaga Listrik 20 kV untuk 
Pasokan Daya Darurat. 

Sehubungan dengan terbitnya persyaratan/
kebijakan baru (IPDU) yang diwajibkan oleh 
Pemerintah yang kemudian menjadi persyaratan 
pendahuluan dalam pencairan pinjaman oleh 
beberapa Pemberi Pinjaman, kami merasa 
prihatin namun yakin bahwa melalui upaya yang 
maksimal dan tiada henti maka IPDU dapat 
diperoleh. Hal ini mengingat pada kenyataan 
atas kurangnya ketersediaan listrik secara 
nasional dan kebutuhan listrik yang terus 
meningkat.

Menyikapi permasalahan dan segala aspek yang 
terkait khususnya pada pembangunan proyek 
pembangkit tenaga listrik tersebut diatas, 
Dewan Komisaris meminta agar Direksi fokus 
dalam menyelesaikan proses perijinan PT Bekasi 
Power. Disamping itu, untuk mengantisipasi 
berbagai risiko yang ada, Dewan Komisaris 
juga selalu menekankan akan pentingnya 
penerapan dan peningkatan fungsi manajemen 
risiko sehingga manajemen dapat mengambil 
langkah-langkah yang tepat dan terbaik bagi 
Perseroan. 

Sepanjang tahun 2009, Dewan Komisaris terus 
menerus mengkaji praktek Tata Kelola Perseroan 
yang baik (Good Corporate Governance/GCG) 
yang dijalankan oleh seluruh karyawan baik di 
Perseroan maupun seluruh anak perusahaan 
sehingga transparansi dan akuntabilitas dapat 
ditingkatkan kepada para pemegang saham dan 
seluruh pemangku kepentingan. 

We also appreciate the efforts of management 
in continuing the development and construction 
of the power plant. As a result of these efforts, 
site progress has reached almost 82%. Progress 
includes the completion of the first Gas Turbine 
Generator (GTG1) despite the delay in drawdown 
from the loan syndication facility. Such delay 
relates to the Ijin Penetapan Daerah Usaha (IPDU), 
which has not yet been granted.  Nevertheless, 
in mid November 2009, the Company started 
selling electricity generated from GTG1 to PLN, 
in accordance with the 20 kV Power Purchase 
Agreement for Emergency Power Supply.

The new requirement/policy (IPDU), which was 
implemented by the government, became a 
condition precedent for drawdown from the loan 
syndication for some lenders. We express our 
concern, but we are also confident that through 
optimal and continuous efforts, the IPDU license 
can be obtained, because of the electricity deficit 
nationwide and a growing demand for electricity.

In connection with the issues of the aforementioned 
development of the power plant, the Board of 
Commissioners requested the Directors to focus 
on completing the licensing process of PT Bekasi 
Power. Furthermore, in anticipation of various 
risks, the Board of Commissioners always stresses 
the importance of the implementation and 
improvement of risk management so as to guide 
management to take the most appropriate and 
best steps for the Company. 

The Board of Commissioners continuously reviewed 
the practice of Good Corporate Governance (GCG) 
throughout the year 2009. GCG was carried out by 
all employees and subsidiaries of the Company, 
which improved transparency and accountability 
to the shareholders and all other stakeholders. 
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Dalam melaksanakan fungsi pengawasan, 
Komisaris dibantu oleh Komite Audit yang 
menjalankan tanggung jawabnya secara 
profesional dan berintegritas melalui pertemuan-
pertemuan dan pembahasan temuan audit 
serta memberikan masukan kepada Direksi 
dan manajemen Perseroan dan kemudian 
melaporkannya kepada Dewan Komisaris. Hal 
yang menjadi fokus perhatian Komite Audit 
pada tahun 2009 adalah pengembangan proyek 
pembangkit tenaga listrik. 

Sehubungan dengan adanya pembatasan masa 
kerja Komite Audit sesuai dengan peraturan 
Bapepam yaitu maksimum dua periode, Dewan 
Komisaris menyampaikan terima kasih yang 
mendalam kepada Bapak A. Prijohandojo 
Kristanto dan Bapak Giri Suseno yang menjabat 
sebagai anggota Komite Audit sebelumnya dan 
telah memberikan dukungan dan kontribusinya 

In performing its monitoring duty, the Board of 
Commissioners is assisted by the Audit Committee, 
which carries out its responsibilities professionally 
and with integrity. The Audit Committee holds 
meetings, audit findings discussions and gives 
advice to the Directors and management of the 
Company, all of which is reported to the Board 
of Commissioners. The main focus of the Audit 
Committee in 2009 was on the power plant project. 

The Board of Commissioners would like to express 
its profound gratitude to the previous members 
of the Audit Committee, Mr. Kristanto and Mr. 
Suseno for their support and contribution to the 
Company over the years. An Audit Committee 
member can only serve two terms in accordance 
with Bapepam regulation. In addition, the Board of 
Commissioners would like to welcome Mr. Hidajat 

PEC Function Room
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Laporan Dewan Komisaris
Report from the Board of Commissioners

kepada Perseroan selama ini. Dan untuk 
menjalankan fungsi Komite Audit selanjutnya, 
Dewan Komisaris mengucapkan selamat 
bergabung kepada Bapak Tadjudin Hidajat dan 
Bapak Daniel Budiman yang telah ditunjuk dan 
diangkat pada bulan Juli 2009.

Akhir kata atas nama Dewan Komisaris, kami 
menyampaikan apresiasi kepada Direksi dan 
seluruh karyawan atas dedikasi dan kerja keras 
serta kontribusinya bagi Perseroan selama 
tahun 2009. Kami juga menyampaikan terima 
kasih kepada segenap pemegang saham atas 
kepercayaan dan dukungan yang diberikan 
Dewan Komisaris untuk melaksanakan tugas 
dan tanggung jawabnya. 

and Mr. Budiman who have been appointed as the 
new members of the Audit Committee in July 2009.

In conclusion, on behalf of the Board of 
Commissioners, allow me to convey our 
appreciation to the Directors and all the employees 
for their dedication and hard work as well as their 
contribution to the Company during the year 2009. 
We also would like to express our gratitude to all 
the shareholders for their trust in and support to 
the Board of Commissioners in performing their 
duties and carrying their responsibilities. 

Atas nama Dewan Komisaris
On behalf of the Board of Commissioners

Bacelius Ruru
Komisaris Utama

President Commissioner



Bacelius Ruru
Komisaris Utama / Komisaris Independen
President Commissioner / Independent 
Commissioner  

Komisaris utama PT Jababeka Tbk sejak tahun 2006. 
Menjabat sebagai ketua satuan Tugas Prakarsa Jakarta 
hingga tahun 2003 dan Sekretaris Menteri Negara BUMN 
hingga 2004. Sebelumnya menjabat sebagai Direktur 
Jendral Pembinaan BUMN, Departemen Keuangan sejak 
tahun 1995 sampai dengan 1998. Menjadi ketua BAPEPAM 
sejak tahun 1993 sampai dengan 1995. Warga Negara 
Indonesia yang meraih gelar Master Hukum dari Harvard 
Law  School, USA. Sarjana Hukum Universitas Indonesia.  

Mr. Ruru has been President Commissioner of PT Jababeka 
Tbk since 2006. He served as the Chairman of the Jakarta 
Initiative Force until 2003 and was the Secretary for the 
Ministry of State Owned Enterprises until 2004. In addition, 
he is the former Director General of State Owned Enterprises 
for the Ministry of Finance from 1995 until 1998 and the 
former Chairman of the Capital Market Supervisory Agency 
from 1993 until 1995. He has the Indonesian Nationality 
who graduated with a Master Degree in Law from Harvard 
Law School, USA and obtained a Degree in Law from the 
University of Indonesia.   

Anton Budidjaja 
Komisaris 
Commissioner  

Komisaris PT Jababeka Tbk sejak tahun 2003. Warga 
Negara Indonesia yang merupakan Pendiri dan Pimpinan 
Reliance Finance Services. Meraih gelar Bachelor of 
Science in Business Administration, Finance, dari California 
State University of Fresno California, USA.  

Mr. Budidjaja has been a Commissioner of PT Jababeka Tbk 
since 2003. He has the Indonesian nationality and is Founder 
and Chairman of Reliance Finance Services. He graduated 
with a Bachelor of Science in Business and Finance from 
California State University of Fresno, California, USA.
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Through a number of projects that 
are and will be developed in order to 

complete and support the existing 
industrial, residential and commercial 
estates, the Company is transforming 

into a Fully Integrated Enterprise.

Pada tahun 2009, pertumbuhan ekonomi 
mencatat angka 4,5% lebih rendah 
dibandingkan periode yang sama tahun 
lalu sebesar 6,1%. Demikian juga sektor 
properti cenderung tumbuh melambat. 
Turunnya daya beli serta naiknya suku bunga 
kredit mengekang keinginan konsumen, 
yakni rumah tangga dan perusahaan, 
untuk membeli rumah, properti komersil 
dan industri. Hal ini terlihat pada tren 
pertumbuhan KPR yang menggambarkan 
permintaan hunian melambat sejak bulan 
Juli 2008 sampai dengan bulan September 
2009. Pada saat itu, suku bunga konsumsi 
berkisar pada tingkat 16% – 16,8%. Bagi 
konsumen, naiknya bunga kredit berarti 
membuat harga perolehan properti semakin 
mahal. Perlambatan pertumbuhan ekonomi 
menyebabkan banyak kalangan bisnis 
menunda ekspansinya. Hal ini tercermin 
dari pertumbuhan investasi sebesar 3,3% 
pada tahun 2009, menurun dari 11,9% pada 
tahun sebelumnya. Penundaan ini jelas 
memperlambat pertumbuhan unit properti 
yang dijual.

In 2009, economic growth in Indonesia was 
recorded at 4.5%, which is lower compared to 
6.1% from the previous year. At the same time, 
the property sector slowed down. The decrease 
in purchasing power and increase in loan 
interest rates curbed household and corporate 
spending on residential, commercial and 
industrial property. Housing demand strongly 
correlates with mortgage lending (KPR), 
which has slowed down from July 2008 until 
September 2009 where interest rate ranged 
between 16% to 16.8%. For consumers, a rise 
in mortgage loan interest rate translates into a 
higher property price. Also, slowing economic 
growth caused many businesses to postpone 
expansion, evidenced by the decrease in 
investment growth to 3.3% in 2009 from 11.9% 
in the previous year, which in turn led to lower 
growth in terms of property units sold. 

President Executive Club
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Sebagai dampak dari kondisi ekonomi selama 
tahun 2009, Perseroan membukukan penjualan 
dan pendapatan sebesar Rp 392,6 milyar pada 
tahun 2009, menurun dari Rp 460,7 milyar 
pada tahun sebelumnya. Penurunan ini terjadi 
terutama disebabkan penurunan penjualan 
properti, diluar komersial, yaitu pada kawasan 
industri dan perumahan serta kondominium 
akibat turunnya daya beli dan naiknya suku bunga 
kredit serta melambatnya realisasi investasi. 
Segmen komersial mengalami peningkatan dari 
Rp 24,8 milyar pada tahun 2008 menjadi Rp 44,8 
milyar pada tahun 2009. 

Di sisi lain, pendapatan yang berkesinambungan 
(recurring revenue) tumbuh sebesar 21% 
menjadi Rp 223 milyar pada tahun 2009 dari 
tahun sebelumnya sebesar Rp 184 milyar. 
Pendapatan berkesinambungan diperoleh dari 
jasa infrastruktur termasuk tenaga listrik yang 
dijual mulai pada pertengahan November 2009, 
golf, hospitality dan sewa yang seluruhnya 
mencatat peningkatan pendapatan pada tahun 
2009. Pada akhir tahun 2009, total penjualan 
dan pendapatan Perseroan berasal dari 
pengembangan tanah (properti) sebesar 43% 
dan pendapatan berkesinambungan sebesar 
57%.

Given the 2009 economic condition, the Company 
was able to record Rp 392.6 billion in sales and 
revenue, compared to Rp 460.7 billion from the 
previous year. This was mainly due to a decrease 
in industrial and residential property sales, as a 
result of a decrease in purchasing power, increase 
in loan interest rates and delay of investment 
realization. The commercial segment recorded an 
increase from Rp 24.8 billion in 2008 to Rp 44.8 
billion in 2009. 

In addition, recurring revenue increased by 21% to 
become Rp 223 billion in 2009 from Rp 184 billion 
in the previous year. Recurring revenue is derived 
from infrastructure, including the sale of electricity 
since mid November 2009, golf, hospitality and 
rental income. All recurring revenue segments 
recorded an increase in revenue in 2009. At the 
end of 2009, the Company’s property revenue and 
recurring revenue as a percentage of total sales 
and revenue stood at 43% and 57% respectively. 
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Menanggapi kondisi perekonomian sepanjang 
tahun 2009 yang diperkirakan kurang 
menggembirakan, manajemen melakukan 
efisiensi operasional sehingga beban usaha 
menurun menjadi Rp 117,2 milyar dari Rp 127,5 
milyar pada tahun 2008. Namun demikian, 
oleh karena penurunan penjualan dan 
pendapatan cukup signifikan pada tahun 2009 
mengakibatkan laba usaha  turun sebesar 56% 
menjadi Rp 46,8 milyar.

Pada tahun 2009, Perseroan telah mencairkan 
fasilitas pinjaman sindikasi sebesar dolar AS 
27.378.608 dan IDR 361.055.763.038, dimana 
sebesar Dollar AS 33.000.000 digunakan untuk 
melunasi sebagian jumlah pinjaman Bridging 
Loan Facility (BLF) Tranche A dan sisanya untuk 
melanjutkan pembangunan proyek pembangkit 
listrik. Melalui penarikan fasilitas pinjaman 
sindikasi tersebut, Perseroan dapat melanjutkan 
pembangunan pembangkit listrik hingga 
mencapai 82% termasuk beroperasinya Gas 
Turbine Generator pertama (GTG 1) dibandingkan 
65% pada tahun 2008. Sebagai konsekuensinya, 
jumlah pinjaman Perseroan meningkat menjadi 
Rp  1.320 trilyun dari tahun sebelumnya Rp 1.105 
trilyun yang sebagian besar disebabkan adanya 
penarikan pinjaman sindikasi. Sebagian jumlah 
pinjaman Perseroan adalah dalam mata uang 
dolar AS yang pada akhir tahun sebesar dolar AS 
65 juta.

Dengan semakin bertambahnya jumlah 
pinjaman tersebut maka beban bunga pinjaman 
Perseroan juga meningkat, yaitu sebesar Rp 114 
milyar pada akhir tahun 2009, dibandingkan 
dengan Rp 95 milyar pada tahun sebelumnya. 
Namun, dengan adanya penguatan nilai tukar 
Rupiah terhadap Dolar AS pada akhir tahun 
2009 dibandingkan dengan tahun 2008, maka 
Perseroan mencatat laba selisih kurs sebesar 
Rp 105 milyar, dibandingkan rugi selisih kurs 
sebesar Rp 145 milyar pada tahun 2008.

Setelah memperhitungkan pajak, Perseroan 
membukukan laba bersih sebesar Rp 16,4 milyar, 
meningkat dibandingkan dengan tahun 2008 
yang membukukan rugi bersih sebesar Rp 62,4 
milyar.

In facing the unfavorable economic conditions 
throughout 2009, management focused on 
operational efficiency and succeeded in lowering 
the Company’s operational expenses to Rp 117.2 
billion from Rp 127.5 billion in year 2008. However, 
operating profit decreased 56% to Rp 46.8 billion 
because of the significant decrease in sales and 
revenue.

In 2009, the Company drew down USD 27,378,608 
and IDR 361,055,763,038 to repay USD 33,000,000 
of the outstanding USD 55,000,000 Tranche A of 
the Bridging Loan Facility (BLF) and the remaining 
to fund further construction of the power plant. As 
a result of draw down, the Company managed to 
proceed with the power plant project and reach 
82% site progress by the end of 2009, including 
the start of operations of GTG1. By comparison, 
completion at the end of 2008 stood at 65%. 
Also, the Company’s total loans increased to Rp 
1,320 trillion from 1,105 trillion in the previous 
year, mainly due to draw down from the loan 
syndication. At the end of 2009, loans in the US 
Dollar currency amounted to approximately USD 
65 million.

Following the increase in total loans as mentioned 
above, the Company’s interest expense increased 
to Rp 114 billion at the end of 2009 compared with 
Rp 95 billion from the previous year. However, the 
Company was able to record a foreign exchange 
gain of Rp 105 billion as opposed to a loss of Rp 145 
billion in 2008 as the Rupiah strengthened against  
the US Dollar. 

After tax, the Company recorded a net profit of Rp 
16.4 billion, which is an increase compared to 2008 
when the Company recorded a net loss of Rp 62.4 
billion.

Laporan Dewan Direksi
Report from the Board of Directors
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Pada tahun 2009, masalah Ijin Penetapan 
Daerah Usaha (IPDU) PT Bekasi Power 
(BP), anak perusahaan yang mengelola dan 
mendistribusikan energi dan dimiliki seluruhnya 
oleh Perseroan, masih menjadi hambatan 
dan fokus dari manajemen Perseroan. Belum 
diperolehnya IPDU mengakibatkan BP tidak 
dapat menyelesaikan proyek dalam waktu 
yang direncanakan karena beberapa Pemberi 
Pinjaman menetapkan persyaratan baru (IPDU) 
tersebut dalam pencairan Pinjaman Sindikasi. 

Keterlambatan penyelesaian pembangunan 
proyek pembangkit tenaga listrik (Proyek) telah 
membebani cash flow Perseroan baik untuk 
meneruskan proyek maupun kemampuannya 
dalam melakukan pembayaran bunga pinjaman 
BLF dan Sindikasi. Namun dengan upaya yang 
gigih dan maksimal serta dukungan semua 
pihak khususnya pihak Pemerintah, manajemen 
yakin akan memperoleh ijin yang diperlukan 
sehingga proyek tersebut dapat dilanjutkan dan 
diselesaikan. 

Pada tanggal 5 November 2009, Perseroan 
dan PLN telah menandatangani Perjanjian 
Pembelian Tenaga Listrik 20 kV untuk Pasokan 
Darurat (Perjanjian). Melalui penandatanganan 
Perjanjian tersebut telah menunjukkan pada 
kenyataan adanya kebutuhan pasokan listrik 
dan tekad Perseroan membantu program 
pemerintah dalam mengatasi defisit pasokan 
listrik.

Dalam rangka melanjutkan dan merealisasikan 
pengembangan Medical City dan Indonesia 
Movieland, Perseroan telah menandatangani 
Nota Kesepahaman (MOU) dengan Universitas 
Indonesia dan Perum Produksi Film Negara 
(PFN) masing-masing pada tanggal 20 Januari 
dan 4 Desember 2009. 

Pada tahun 2009, Perseroan menerima 
penghargaan nasional peringkat kedua (Green) 
pada Program Penilaian Peringkat Kinerja 
Perusahaan (PROPER) periode 2008-2009 
dari Kementerian Negara Lingkungan Hidup. 
Disamping itu, Perseroan juga menerima 
penghargaan ”Green Property Award 2009” 
versi Majalah Housing Estate yang diserahkan 

In 2009, the issuance of the operational area 
lisence or Ijin Penetapan Daerah Usaha (IPDU) to 
PT Bekasi Power (BP), wholly owned subsidiary 
of the Company established to operate the power 
plant and distribute electricity, is still an obstacle 
and focus of the Company’s management. The 
IPDU has not yet been granted and, as a result, 
BP is unable to complete the power plant project 
on time, because some lenders have made the 
issuance of the IPDU a condition precedent to 
drawdown from the loan syndication. 

The delay in the construction of the power plant 
project (Project) has burdened the Company’s 
cash flow to the extent that the Company is 
facing difficulties in completing the project and 
serving debt service for both the BLF and the loan 
syndication. Regardless, with persistence and 
maximum efforts as well as Government support, 
management is positive that the required license 
can be obtained, which would enable the Company 
to continue and complete the project. 

On November 5, 2009, the Company and PLN 
signed a Power Purchase Agreement for 20 kV 
Emergency Power Supply (Agreement). The 
signing of such Agreement, signifies the need 
for electricity and the Company’s determination 
to assist the Government in overcoming the 
electricity supply deficit.

In an effort to continue and realize the 
development of Medical City and Indonesia 
Movieland, the Company signed a Memorandum 
of Understanding (MOU) with the University 
of Indonesia and Indonesia’s National Film 
Production Company (PFN) on January 20, 2009 
and December 4, 2009 respectively.

In 2009, the Ministry of Environment awarded 
the Company with the second rank (Green) of 
the Environmental Performance Rating Program 
(PROPER) for the period of 2008 – 2009. In 
addition, The Housing Estate Magazine awarded 
the Company with the “Green Property Award 
2009” for The Veranda Golf View Townhouse 
cluster. The award was handed over by the 
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oleh Menteri Perumahan Rakyat, sebagai 
pengembang yang dinilai telah menciptakan 
hunian yang ramah lingkungan. Kedua 
penghargaan tersebut menunjukkan komitmen 
Perseroan untuk secara konsisten menawarkan 
kawasan yang ramah lingkungan sesuai dengan 
visi Perseroan untuk menjadi pengembang kota 
terbaik yang ramah lingkungan dan terpercaya.

Direksi menyadari sepenuhnya pengembangan 
SDM merupakan investasi yang harus 
terus dilakukan oleh Perseroan secara 
berkesinambungan. Untuk meningkatkan 
kompetensi karyawan dan pengembangan karier 
jangka panjang, Perseroan telah melakukan 
berbagai program pelatihan meliputi hard skills 
maupun soft skills, penugasan-penugasan, rotasi 
dan promosi. Sedangkan untuk pengembangan 
SDM diwujudkan dalam bentuk in-house 
training, seminar, konferensi, serta studi banding 
baik di dalam maupun luar negeri. Khusus untuk 
proyek pembangkit listrik yang baru beroperasi, 
Perseroan telah merekrut secara bertahap 
beberapa tenaga ahli yang berpengalaman dan 
mengadakan pelatihan-pelatihan bagi karyawan 
di proyek sehingga pembangkit listrik dapat 
memberikan hasil yang optimal dan terbaik bagi 
pelanggannya.

Minister of Public Housing and is given to 
developers that were regarded as successful in 
creating environmental friendly residential areas. 
Both awards show the Company’s commitment to 
offering environmental friendly areas consistently, 
which is in accordance with the Company’s vision 
to become the most respected and environmental 
friendly township developer. 

The Directors are fully aware that the development 
of Human Resources is an investment that the 
Company needs to carry out on an ongoing basis. 
In order to increase employees’ competencies 
and long term career development, the Company 
has conducted various rotation and promotion 
programs, as well as training programs and 
assignments that cater to both hard and soft 
skills. On the other hand, in connection with the 
development of Human Resources, the Company 
provides regular in-house trainings, seminars, 
conferences and comparative studies both within 
Indonesia and overseas. Especially in connection 
with the newly operational power plant, the 
Company has gradually recruited a number of 
experienced experts and held trainings for the 
employees of the project so that the power plant 
performs at its best for its customers. 

Laporan Dewan Direksi
Report from the Board of Directors
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Kami menyadari bahwa dengan berkembangnya 
aset dan operasional Perseroan maka 
terkandung risiko dan tanggung jawab yang 
semakin besar pula. Oleh karena itu, Direksi perlu 
menekankan bahwa penerapan Good Corporate 
Governance (GCG) menjadi hal yang utama bagi 
seluruh karyawan dalam menjalankan peran dan 
tanggung jawabnya masing-masing. Diharapkan 
dengan penerapan prinsip GCG dan prinsip 
kehati-hatian, Perseroan dapat menjalankan 
kegiatan operasi dengan baik dan mampu 
melewati berbagai tantangan dan risiko usaha.

Prospek Tahun 2010 dan Masa Mendatang

Berbagai pencapaian positif yang dialami 
perekonomian Indonesia pada tahun 2009 
merupakan pijakan awal yang kokoh bagi 
prospek ekonomi kedepan yang diperkirakan 
semakin membaik. Hasil-hasil positif tersebut 
antara lain pulihnya stabilitas sistem moneter, 
menguatnya nilai tukar rupiah dan pertumbuhan 
ekonomi yang cukup tinggi.

Meskipun diwarnai optimisme, dinamika 
perekonomian ke depan masih dihadapkan 
pada sejumlah tantangan terutama masalah 
infrastruktur jalan, pelabuhan dan ketersediaan 
energi terutama listrik, serta masalah koordinasi 
antar lembaga terutama yang berkaitan dengan 
perijinan.

Seiring dengan membaiknya prospek ekonomi 
Indonesia, manajemen yakin pemulihan pasar 
properti akan berlanjut pada tahun 2010 dan 
tahun-tahun yang akan datang. Pertumbuhan 
ekonomi dan perkiraan turunnya suku bunga 
pada tahun 2010 menjadi peluang pertumbuhan 
penjualan properti Perseroan yaitu kawasan 
industri tahap 3 yang sudah mulai dipasarkan 
sejak tahun 2008, kawasan perumahan dan 
komersial. Tingkat suku bunga pinjaman yang 
rendah akan mendorong minat baik masyarakat 
untuk membeli rumah maupun pelaku usaha 
untuk membeli ruko dan bangunan pabrik. 

Pada tahun 2010, Perseroan akan kembali fokus 
pada pengurusan perijinan BP sehingga sisa 
saldo fasilitas pinjaman sindikasi dapat dicairkan 

We realize that more risk and greater responsibility 
are inherent to the Company’s growth in terms 
of assets and operations. Consequently, the 
Directors have to emphasize the importance of the 
implementation of Good Corporate Governance 
(GCG) for all employees in connection with their 
responsibilities and performing their duties. It is 
expected that with the implementation of GCG 
and prudence, the Company will be able to operate 
properly and face business challenges and risks 
successfully.

Prospect in 2010 and Ahead

The Indonesian economy experienced a number of 
positive achievements in 2009, which represent a 
solid stepping stone for future economic prospects 
and growth. Those positive results include the 
recovery and stability of the monetary system, the 
strengthening of the Rupiah and high economic 
growth.

Despite the optimism, the dynamics of the 
future economy still faces several challenges, in 
particular obstacles with infrastructure, ports and 
power supply, and inter-institutional coordination 
issues primarily related to licensing.

Following the improving outlook of the Indonesian 
economy, management is confident that the 
property market recovery will continue in 2010 
and succeeding years. The economic growth and 
the forecasted decline of interest rates in 2010 
provide growth opportunities for the Company’s 
property sales, namely the industrial estate phase 
III, which has been marketed since 2008, as well 
as the residential and commercial estates. The low 
interest rate will encourage people to purchase 
houses and entrepreneurs to purchase shop 
houses and factory buildings. 

In 2010, the Company will again focus on the 
license issuance of BP, so that the remaining 
balance of the loan syndication facility can 
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untuk dapat melanjutkan dan menyelesaikan 
seluruh proyek pembangkit listrik hingga dapat 
beroperasi penuh. 

Namun demikian, manajemen tetap perlu 
bersikap hati-hati dan mengambil langkah-
langkah antisipasi atas berbagai risiko yang 
mungkin terjadi sehingga segala risiko tersebut 
dapat dikelola dan dimitigasi dengan baik dan 
tepat.

Sejalan dengan strategi Perseroan untuk 
meningkatkan recurring revenue, manajemen 
telah mulai membangun proyek baru yaitu 
Cikarang Dry Port (CDP) pada kuartal ketiga 
tahun 2009. CDP dibangun di lokasi yang sangat 
strategis yaitu Kawasan Industri Jababeka tahap 
3, yang berada dalam zona kawasan industri 
terbesar di Indonesia dan dihuni oleh perusahaan 
multinasional dan UKM. CDP menawarkan 
layanan satu atap (one stop service) untuk 
penanganan kargo dan solusi logistik baik untuk 
kegiatan ekspor impor internasional maupun 
distribusi domestik. CDP akan dikembangkan 
secara bertahap dan diharapkan dapat mulai 
beroperasi pada tahun depan serta memberikan 
kontribusi pendapatan yang lebih besar lagi bagi 
Perseroan di tahun-tahun mendatang.

Dalam perkembangannya, Perseroan 
bekerjasama dengan Pemerintah yang telah 
menerapkan program Customs Advance Trade 
System (CATS) dan cetak biru logistik Indonesia 
(Indonesian Blue Print Logistics) dengan tujuan 
untuk menyederhanakan dan meningkatkan 
daya saing Indonesia dalam supply chain & 
distribusi barang. 

Melalui beberapa proyek yang sedang dan 
akan dikembangkan untuk melengkapi dan 
mendukung kawasan industri, perumahan dan 
komersial yang sudah ada, Perseroan sedang 
mentransformasi menjadi perusahaan yang 
sepenuhnya terintegrasi (Fully Intergrated 
Enterprise).

Manajemen optimis bahwa dengan pertumbuhan 
ekonomi yang diprakirakan mencapai 5,5%-
6,0% (yoy) yang ditandai dengan meningkatnya 
peran investasi dan meningkatnya kemampuan 

be drawn and the power plant project can be 
continued and completed, and brought into full 
operation.

However, management needs to be cautious and 
anticipates various risks that may occur so that 
all those risks can be managed and mitigated in a 
right and proper way.

In line with the Company’s strategy to increase 
recurring revenue, management has started the 
development of a new project in the third quarter 
of year 2009: the Cikarang Dry Port (CDP). CDP 
is strategically located in industrial estate phase 
III, inside the largest industrial zone in Indonesia, 
which is occupied by multinationals and small and 
medium-sized enterprises.  CDP offers a one stop 
service for cargo handling and a logistics solution 
for international export and import, as well as 
domestic distribution. CDP will be developed in 
stages and is expected to commence operating 
next year, and contribute more revenue for the 
Company for years to come. 

Through its development, the Company, in 
collaboration with the Government, who 
implemented the Customs Advance Trade System 
(CATS) program and Indonesian Blue Print 
Logistics, intends to streamline and increase 
Indonesia’s supply chain and distribution of goods.

Through a number of projects that are and will be 
developed in order to complete and support the 
existing industrial, residential and commercial 
estates, the Company is transforming into a Fully 
Integrated Enterprise. 

Given the economic growth, which is expected to 
reach 5.5%-6% (yoy) and marked by the increased 
investment and consumer purchasing power, 
management is optimistic that the Company can 

Laporan Dewan Direksi
Report from the Board of Directors



Annual Report 09 - PT Jababeka Tbk

19

Atas nama Dewan Direksi
On behalf of the Board of Directors

Setyono Djuandi Darmono
Direktur Utama

President Director

daya beli masyarakat, Perseroan dapat meraih 
peluang bisnis yang sudah disiapkan dan 
meningkatkan kinerjanya pada tahun 2010 dan 
masa mendatang.

Sebagai akhir kata, atas nama Dewan Direksi, 
saya menyampaikan rasa terima kasih yang 
setinggi-tingginya kepada seluruh jajaran 
karyawan atas dukungan, pengabdian dan 
komitmen yang tiada lelah kepada Perseroan. 
Kepada para pemegang saham, Dewan 
Komisaris dan para stakeholders Jababeka, kami 
juga mengucapkan terima kasih dan rasa hormat 
atas kepercayaan dan dukungan yang telah 
diberikan pada tahun 2009.

take on business opportunities that have been 
presented and improve its performance in 2010 
and succeeding years. 

In conclusion, on behalf of the Board of Directors, 
I would like to express our profound gratitude to 
all employees for their support, dedication and 
lasting commitment to the Company. We also 
express our thanks and honor to shareholders, the 
Board of Commissioners and business partners of 
the Company for their trust and support in 2009. 

Cikarang Dry Port
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Setyono Djuandi Darmono 
Direktur Utama (Pendiri)
President Director (Founder)   

Direktur Utama PT Jababeka Tbk sejak tahun 2000 dan merupakan salah 
seorang Pendiri PT Jababeka Tbk. Warga Negara Indonesia dan memiliki latar 
belakang pendidikan tekstil.  Mendirikan beberapa perusahaan dan yayasan 
sosial. Pada tahun 2005, mendapatkan penghargaan dari Asia Business 
Leader Awards (ABLA) sebagai Indonesia CEO’s Choice of the Year. Saat ini  
juga menjabat sebagai Presiden  Indonesia Australia Business Council (IABC).   

Mr. Darmono has been President Director of PT Jababeka Tbk since 2000 and 
is one of the founders. He has the Indonesian nationality and an educational 
background in textile. He has established several companies and social 
organizations. In 2005, he was selected as Indonesia’s Choice CEO of the Year 
by Asia Business Leader Awards (ABLA). Currently, he also serves as President 
of the Indonesia Australia Business Council (IABC).

Hadi Rahardja 
Wakil Direktur Utama (Pendiri)
Vice President Director (Founder)    

Wakil Direktur Utama PT Jababeka Tbk sejak tahun 1997 dan juga merupakan 
salah seorang Pendiri PT Jababeka Tbk. Warga Negara Indonesia dan 
menyelesaikan studi di Bandung, Jawa Barat, serta diangkat sebagai Wakil 
Komisaris Utama PT Banten West Java Tourism Development Corp sejak 
tahun 1994 - 2006.  

Mr. Rahardja has been Vice President Director of PT Jababeka Tbk since 1997 
and is one of the founders. He has the Indonesian nationality and completed his 
study in Bandung, West Java. He also served as the Vice President Commissioner 
of Banten West Java Tourism Development Corp from 1994 until 2006. 

T. Budianto Liman
Wakil Direktur Utama
Vice President Director     

Wakil Direktur PT Jababeka Tbk sejak tahun 2006 dan Corporate Secretary PT 
Jababeka Tbk sejak tahun 1995. Warga Negara Indonesia dan menyelesaikan 
studi di Universitas New South Wales, Sydney, Australia serta mendapatkan 
gelar Bachelor of Chemical Engineering dan Master of Commerce di bidang 
Akunting.   

Mr. Liman has been Vice President Director of PT Jababeka Tbk since 2006 
and Corporate Secretary since 1995. He has the Indonesian nationality and 
completed his study in the University of New South Wales, Sydney, Australia. 
He also achieved a Bachelor of Chemical Engineering and Master of Commerce 
in Accounting. 



Setiasa Kusuma 
Direktur
Director    

Direktur PT Jababeka Tbk sejak tahun 2008. Warga Negara Indonesia dan 
menyelesaikan studi di Universitas Tarumanegara, Jakarta. Pernah menjabat 
sebagai Komisaris (2007-2008) dan Direktur Keuangan (1995-2007) pada PT 
Ramayana Lestari Sentosa Tbk.  

Mr. Kusuma was appointed as Director of PT Jababeka Tbk in 2008. He has the 
Indonesian nationality and completed his study in Tarumanegara University, 
Jakarta. He formerly served as Commissioner (2007-2008) and Finance Director 
(1995-2007) of PT Ramayana Lestari Sentosa Tbk. 

Hyanto Wihadhi 
Direktur
Director     

Direktur PT Jababeka Tbk sejak tahun 2008 dan Direktur pada beberapa anak 
perusahaan PT Jababeka Tbk sejak tahun 2007. Warga Negara Indonesia dan 
menyelesaikan studi di Universitas Atmajaya, Jogjakarta.  

Mr. Wihadhi was appointed as Director of PT Jababeka Tbk in 2008 and has 
been Director of several subsidiaries of PT Jababeka Tbk since 2007.  He has the 
Indonesian nationality and completed his study in Atmajaya University, Jogjakarta.
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Krisis ekonomi global yang bermula di kwartal 
keempat pada tahun 2008 masih memiliki 
dampak yang besar pada perekonomian di 
seluruh dunia pada tahun 2009. Pertumbuhan 
ekonomi Indonesia melambat menjadi 4,5% 
pada tahun 2009 dari 6,1% pada tahun 2008. 
Perekonomian Indonesia terbukti masih 
dapat tumbuh dimana banyak perekonomian 
di dunia yang berkontraksi. Pertumbuhan 
ekonomi Indonesia tahun 2009 sebagian 
besar masih didorong oleh konsumsi dalam 
negeri dan ketergantungan yang relatif 
rendah terhadap ekspor.  

Bank Indonesia (BI) telah menurunkan 
suku bunga acuan dari 8,75% pada bulan 
Januari menjadi 6,5% pada bulan Agustus 
2009 dengan tujuan untuk memacu 
pertumbuhan ekonomi selama krisis global. 
BI rate kemudian dipertahankan pada level 
6,5% sampai akhir tahun 2009. Akibat dari 

The global financial crisis that started in 
the fourth quarter of 2008 still had a major 
impact on economies around the globe in 
2009. Indonesia’s economic growth slowed to 
4.5% in 2009 from 6.1% in 2008. Indonesia’s 
economy proved resilient, whereas many 
economies worldwide contracted. Economic 
growth in Indonesia in 2009 mostly resulted 
from domestic consumption and relatively low 
dependency on foreign exports. 

Bank Indonesia (BI) lowered its key benchmark 
interest rate from 8.75% in January to 6.5% in 
August 2009 in order to spur economic growth 
during the global crisis. BI rate was maintained 
at 6.5% until the end of 2009. Mortgage 
lenders, however, were slow to follow BI’s 
interest rate cuts; hence mortgage rates 

This is in line with the Company’s 
objective to increase recurring 

revenue and subsequently be less 
dependent on volatile real estate 

sales, which are characterized by the 
property cycle.



lambatnya respon pemberi pinjaman terhadap 
penurunan BI rate, tingkat suku bunga kredit 
tetap tinggi, terutama pada semester pertama 
tahun 2009. Sektor properti Indonesia terpuruk 
akibat ketatnya kebijakan kredit dan sulitnya 
mendapatkan pinjaman; banyak proyek 
pengembangan mengalami penundaan ataupun 
pembatalan. Konsumen perumahan juga 
merasakan dampak dari masih tingginya suku 
bunga KPR.

Total Pendapatan
Pendapatan Perseroan terdiri dari penjualan real 
estat dan pendapatan yang berkesinambungan. 
Penjualan real estat berupa penjualan 
tanah dan/atau bangunan yang berasal dari 
segmen industri, perumahan dan komersial. 
Pendapatan yang berkesinambungan berasal 
dari jasa infrastruktur, meliputi pendapatan dari 
penyediaan air bersih, pengolahan air limbah, 
jasa pemeliharaan dan sejak pertengahan 

remained high, especially in the first half of 2009. 
Indonesia’s property sector has been negatively 
impacted as a result of tight credit policies and 
difficulties to secure financing; many development 
projects have been delayed or even cancelled. Also 
home buyers were affected by the high mortgage 
lending rates (KPR).

Total Revenue 
The Company’s revenue can be divided into real 
estate sales and recurring revenue. Real estate 
sales are derived from the sales of industrial, 
residential and commercial buildings and/
or land. Recurring revenue is derived from 
the Company’s infrastructure services, which 
include water provision, waste water treatment, 
estate management and since mid November 
2009, power. Other recurring revenue is derived 
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Borobudur International Golf Course - Magelang






























































































