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PT BALI BINTANG SEJAHTERA, Tbk 
(“Perseroan”) 

 
Berkedudukan di Denpasar, Bali - Indonesia 

 
Kegiatan Usaha 

Berusaha dalam bidang klub sepakbola 
 

Kantor Pusat 
Jl. Mahendradata Utara No. 75, Ubung, Denpasar Utara, Bali 80118 

Telepon: (0361) 9609893 
Website: www.baliutd.com 

Email: corporate.secretary@baliutd.com 
 
 

APABILA ANDA MENGALAMI KESULITAN UNTUK MEMAHAMI INFORMASI YANG TERCANTUM 
DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI, ANDA DIANJURKAN UNTUK BERKONSULTASI DENGAN 
PERANTARA PEDAGANG EFEK, MANAJER INVESTASI, PENASIHAT HUKUM, AKUNTAN PUBLIK ATAU 
PENASIHAT PROFESIONAL LAINNYA. 

 
DIREKSI DAN DEWAN KOMISARIS PERSEROAN, BAIK SECARA SENDIRI-SENDIRI MAUPUN 
BERSAMA-SAMA, BERTANGGUNG JAWAB PENUH ATAS KELENGKAPAN DAN KEBENARAN SELURUH 
INFORMASI ATAU FAKTA MATERIAL YANG TERMUAT DI DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI 
DAN MENJELASKAN BAHWA INFORMASI YANG TERCANTUM DI DALAM KETERBUKAAN INFORMASI 
INI ADALAH BENAR DAN TIDAK ADA FAKTA MATERIAL YANG TIDAK DIUNGKAPKAN DI DALAM 
KETERBUKAAN INFORMASI INI YANG DAPAT MENYEBABKAN INFORMASI MATERIAL YANG 
TERCANTUM DALAM KETERBUKAAN INFORMASI INI MENJADI TIDAK BENAR ATAU MENYESATKAN. 

 
 

Keterbukaan Informasi ini diterbitkan di Bali pada tanggal 30 Desember 2020 



 

 
DEFINISI 

 
BEI : Bursa Efek Indonesia 
KKB : PT Kreasi Karya Bangsa 
KJPP HMR : Kantor Jasa Penilai Publik Herman Meirizki dan Rekan 
KJPP FSR : Kantor Jasa Penilai Publik Felix Sutandar dan Rekan 
Perseroan : PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk 
OJK : Otoritas Jasa Keuangan 
NPV : Net Present Value 
Peraturan OJK No. 
42/POJK.04/2020 

: Salinan Peraturan Otoritas Jasa Keuangan Republik Indonesia Nomor 
42/POJK.04/2020 tentang Transaksi Afiliasi dan Transaksi Benturan 
Kepentingan 

Peraturan OJK No. 
17/POJK.04/2020 

: Salinan Peraturan Otoritas Jasa Keuangan Republik Indonesia Nomor 
17/POJK.04/2020 tentang Transaksi Material dan Perubahan Kegiatan 
Usaha 

Rencana Transaksi 
Afiliasi 

: Rencana Transaksi Afiliasi Sewa Menyewa Tanah Seluas 3.717 m2 antara 
Pemegang Saham Perseroan yaitu Nyonya Veronica Colondam dengan 
anak Perseroan yaitu PT Kreasi Karya Bangsa 

 
  



 

PENDAHULUAN 
 
Keterbukaan Informasi memuat informasi mengenai Rencana Transaksi Afiliasi dengan rincian dan nilai 
Rencana Transaksi Afiliasi sebagaimana diuraikan dalam Bagian II dari Keterbukaan Informasi ini 
(“Rencana Transaksi Afiliasi”). 
 
Keterbukaan Informasi dibuat dalam rangka pemenuhan ketentuan Peraturan OJK 
No. 42/POJK.04/2020, yang mewajibkan Perseroan untuk melakukan Keterbukaan Informasi 
sehubungan dengan adanya Rencana Transaksi Afiliasi. 
 
Rencana Transaksi Afiliasi merupakan transaksi afiliasi dikarenakan terdapat hubungan afiliasi 
(sebagaimana didefinisikan dalam Peraturan OJK No. 42/POJK.04/2020) antara Nyonya Veronica 
Colondam dengan KKB. 
  



 

I. Uraian Singkat Mengenai Para Pihak dalam Rencana Transaksi Afiliasi 
 

A. Perseroan 
 
Pendirian dan Informasi Umum 
Perseroan didirikan berdasarkan Akta Notaris Nomor 3 tanggal 3 Desember 2014 oleh Yurisa 
Martanti, S.H., M.H. Notaris di Jakarta. Akta ini telah mendapat pengesahan dari Menteri Hukum 
dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan Nomor AHU-
38135.40.10.2014 Tahun 2014 tanggal 5 Desember 2014. Anggaran Dasar Perseroan telah 
mengalami beberapa kali perubahan, terakhir dengan Akta Notaris Nomor 32 tanggal 12 Februari 
2019 dari Christina Dwi Utami, S.H., M.Hum., M.Kn. Notaris di Jakarta mengenai perubahan status 
dari perusahaan tertutup menjadi Perseroan Terbuka atau disingkat (Tbk), perubahan modal dasar 
dan modal ditempatkan dan disetor Perseroan, perubahan susunan pengurus serta maksud dan 
tujuan dari Perseroan. Akta perubahan ini telah disetujui oleh Menteri Hukum dan Hak Asasi 
Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan Nomor AHU-0007609.AH.01.02.Tahun 2019 
tanggal 13 Februari 2019.  

 
Sesuai dengan Pasal 3 Anggaran Dasar Perseroan, ruang lingkup kegiatan usaha utama Perseroan 
meliputi manajemen klub sepak bola, perdagangan eceran, aktivitas konsultasi manajemen dan 
bisnis, serta kegiatan usaha penunjang sebagai perusahaan holding. 
 
Pada akhir tahun 2014, Perseroan mengakuisisi bisnis klub sepak bola Putra Samarinda (Pusam). 
Pada tahun 2015, Perseroan telah memindahkan home base klub ke Stadion Kapten I Wayan 
Dipta, Gianyar, Bali, Indonesia dan mendaftarkan klub di Liga Sepak Bola Indonesia dengan nama 
Bali United Pusam. Selanjutnya pada tahun 2016, Perseroan mengubah pendaftaran nama 
tersebut dengan nama Bali United. Saat ini, Perseroan sedang mengurus pendaftaran hak merek 
dan pengelola klub sepak bola profesional dan Official Store “Bali United”.  
 
Susunan Pengurus dan Pemegang Saham 
Susunan Pengurus dan Pemegang Saham Perseroan per 30 Juni 2020 adalah sebagai berikut: 

 
Dewan Komisaris 
Komisaris Utama  : Jemi Wiyono Prihadi 
Komisaris   : Edy Soehartono 
Komisaris Independen : M. Iman Usman 
 
Dewan Direksi 
Direktur Utama  : Yabes Tanuri 
Direktur   : Yohanes Ade Bunian M. 
Direktur   : Katharine Wianna 
Direktur   : Putri Paramita Sudali 

  



 

I. Uraian Singkat Mengenai Para Pihak dalam Rencana Transaksi Afiliasi (lanjutan) 
 

A. Perseroan (lanjutan) 

 
B. PT Kreasi Karya Bangsa (“KKB”) 

 
Riwayat Singkat KKB 
KKB didirikan berdasarkan Akta No. 19 tanggal 27 November 2017 oleh Lanny Widjaja, S.H., 
notaris di Jakarta. Akta pendirian tersebut telah disetujui oleh Menteri Hukum dan Hak Asasi 
Manusia Republik Indonesia dengan Surat Keputusan No. AHU-0055340.AH.01.01 Tahun 2017 
tanggal 6 Desember 2017. Anggaran dasar Perusahaan telah mengalami perubahan, terakhir 
dengan Akta No. 40 tanggal 6 November 2019 dari Cristina Dwi Utami, S.H., M.Hum., M.Kn., 
Notaris di Jakarta, mengenai peningkatan modal dasar Perusahaan dan domisili perusahaan. 
Perubahan anggaran dasar Perusahaan tersebut telah diterima dan dicatat di dalam Sistem 
Administrasi Badan Hukum Kementerian Hukum Dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia sesuai 
Surat No. AHU-0095693.AH.01.02. Tahun 2019 tanggal 19 November 2019. 
 
KKB bergerak dalam bidang perdagangan umum dan jasa dengan jasa sport creative agency yang 
berfokus pada sponsorship, digital, activation, dan information technology.  
 
KKB berkantor pusat di Wisma Bali United, lantai 3, Jl. Panjang No. 29, Kedoya Selatan, Kebon 
Jeruk, Jakarta Barat, 11520. 
 
Perusahaan merupakan salah satu entitas anak PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk. 

Pemegang Saham 

Jumlah Saham 
Ditempatkan 
dan Disetor 

Penuh 

Persentase 
Kepemilikan 

(%) 

Harga 
Nominal 

(Rp) 
Jumlah (Rp) 

Pieter Tanuri 1.307.252.520 21,79 10 13.072.525.200 
PT Indolife Pensiontama 323.168.000 5,39 10 3.231.680.000 
Ayu Patricia Rachmat 314.842.000 5,25 10 3.148.420.000 
Miranda 314.842.000 5,25 10 3.148.420.000 
Veronica Colondam 207.440.000 3,46 10 2.074.400.000 
Yonggi Tanuwidjaja 200.000.000 3,33 10 2.000.000.000 
Yabes Tanuri 150.000.000 2,50 10 1.500.000.000 
PT Nuansa Indah Kreasi 82.894.740 1,38 10 828.947.400 
Roy Himawan 80.105.000 1,34 10 801.050.000 
Putri Paramita Sudali 32.550.000 0,54 10 325.500.000 
Jemi Wiyono Prihadi 12.500.000 0,21 10 125.000.000 
Handoyo Darmawan Gani 9.141.040 0,15 10 91.410.400 
Katharine Wianna 2.500.000 0,04 10 25.000.000 
Mohammad Yasin Santoso 1.000.000 0,02 10 10.000.000 
Masyarakat/Public 
(masing-masing dibawah 
5% dari total) 

2.961.764.700 49,36 10 29.617.647.000 

Jumlah 6.000.000.000 100,00 10 60.000.000.000 



 

I. Uraian Singkat Mengenai Para Pihak dalam Rencana Transaksi Afiliasi (lanjutan) 
 

B. PT Kreasi Karya Bangsa (“KKB”) (lanjutan) 
 

Susunan Pengurus dan Pemegang Saham 
Susunan Pengurus dan Pemegang Saham KKB per 30 Juni 2020 adalah sebagai berikut: 

 

Dewan Komisaris 
Komisaris   : Yabes Tanuri 
 

Dewan Direksi 
Direktur Utama  : Putri Paramita Sudali 
Direktur   : Katharine Wianna 

 
 

II. Uraian Mengenai Rencana Transaksi Afiliasi 
 

A. Objek Rencana Transaksi Afiliasi 
 

Objek Rencana Transaksi Afiliasi adalah tanah seluas 3.717 m2 yang terletak di Jl. Duri Utama Raya 
RT 011 RW 007, Kelurahan Duri Kepa, Kecamatan Kebon Jeruk, Jakarta Barat, DKI Jakarta. Masa 
sewa Rencana Transaksi Afiliasi ini adalah selama 20 tahun terhitung sejak tanggal 1 Desember 
2020 sampai dengan 30 November 2040. 
 

B. Harga Rencana Transaksi Afiliasi 
 

Harga Rencana Transaksi Afiliasi adalah Rp 200.000.000 per tahun atau secara total adalah 
sebesar Rp 4.000.000.000 untuk masa sewa selama 20 tahun. 

 

C. Hubungan Pihak-Pihak yang Melakukan Rencana Transaksi Afiliasi 
 

Hubungan berdasarkan kepemilikan saham: 
 PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk merupakan perusahaan publik yang 3,46% kepemilikan 

sahamnya dimiliki oleh Nyonya Veronica Colondam; 
 PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk memiliki 90% saham PT Kreasi Karya Bangsa. 

 

D. Pertimbangan dan Alasan Dilakukannya Rencana Transaksi Afiliasi 
 

Dalam rangka meningkatkan pendapatan Perseroan secara konsolidasi melalui KKB, KKB 
berencana untuk melakukan sewa tanah seluas 3.717 m2 dimana diatas tanah tersebut sedang 
dibangun studio untuk disewakan mengingat belum terdapat studio di wilayah Jakarta dengan luas 
seperti studio yang sedang dibangun oleh KKB. Selain itu, banyak brand yang membutuhkan 
tempat studio untuk melakukan produksi konten seperti live streaming, television commercial, film, 
live event, dan lainnya. 

Pemegang Saham 

Jumlah Saham 
Ditempatkan 
dan Disetor 

Penuh 

Persentase 
Kepemilikan 

(%) 

Harga 
Nominal 

(Rp) 
Jumlah (Rp) 

PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk 184.500 90,00 100.000 18.450.000.000 
Yabes Tanuri 20.500 10,00 100.000 2.050.000.000 
Jumlah 205.000 100,00 100.000 20.500.000.000 



 

 
III. Ringkasan Laporan dan Pendapat Penilai Independen 

 
Untuk memastikan kewajaran dari Rencana Transaksi Afiliasi, Perseroan telah meminta Penilai 
Independen yang terdaftar di OJK, yaitu KJPP HMR yang bertugas melakukan Pendapat Kewajaran 
Rencana Transaksi Afiliasi sesuai dengan Surat Perjanjian Kerja No. 007/SPK/KJPP-
HMR/B/VII/2020 tanggal 7 Agustus 2020 beserta seluruh perubahannya. 
 
Dalam melakukan analisis pendapat kewajaran ini, KJPP HMR menggunakan jasa Penilai Publik 
bidang Properti dari KJPP FSR yang telah terdaftar di OJK dan telah ditunjuk secara langsung oleh 
Perseroan untuk menentukan nilai sewa pasar atas tanah seluas 3.717 m2 milik Nyonya Veronica 
Colondam per 30 Juni 2020. 
 
Penilai menyatakan tidak mempunyai benturan kepentingan atas pekerjaan pendapat kewajaran 
ini. 
 

A. Pihak-Pihak yang Terlibat Dalam Rencana Transaksi Afiliasi 
 KKB 

KKB merupakan perusahaan yang 90% kepemilikan sahamnya dimiliki oleh Perseroan. KKB 
berkedudukan di Wisma Bali United, lantai 3, Jalan Panjang No. 29, Kedoya Selatan, Kebon 
Jeruk, Jakarta Barat, 11520. Dalam Rencana Transaksi Afiliasi ini KKB bertindak sebagai Pihak 
Penyewa. 
 

 Nyonya Veronica Colondam 
Nyonya Veronica Colondam merupakan pemegang saham 3,46% Perseroan, dalam Rencana 
Transaksi Afiliasi ini bertindak sebagai Pihak Pemberi Sewa. 

 
B. Objek Pendapat Kewajaran 

 
Objek pendapat kewajaran adalah Rencana Transaksi Afiliasi sewa menyewa tanah seluas 3.717 
m2 antara pemegang saham Perseroan yaitu Nyonya Veronica Colondam dengan anak Perseroan 
yaitu KKB. 

 
C. Maksud dan Tujuan Pendapat Kewajaran 

 
Laporan ini dimaksudkan untuk memberikan pendapat kewajaran atas Rencana Transaksi Afiliasi 
sewa menyewa tanah seluas 3.717 m2 antara pemegang saham Perseroan yaitu Nyonya Veronica 
Colondam dengan anak Perseroan yaitu KKB. 
 
Laporan pendapat kewajaran ini dipergunakan sebagai salah satu bahan dalam rangka 
keterbukaan informasi sebagaimana diatur dalam Peraturan OJK No. 42/POJK.04/2020 tentang 
Transaksi Afiliasi dan Transaksi Benturan Kepentingan. 
 



 

 
III. Ringkasan Laporan dan Pendapat Penilai Independen (lanjutan) 

 
D. Asumsi dan Kondisi Pembatas 

 
Tanpa mengurangi tanggung jawab sebagai Penilai, Pendapat Kewajaran ini dibatasi oleh asumsi 
dan kondisi pembatas sebagai berikut: 
 Laporan pendapat kewajaran yang dihasilkan oleh Penilai Bisnis bersifat non-disclaimer opinion; 
 KJPP HMR mengasumsikan bahwa setelah tanggal diterbitkannya laporan pendapat kewajaran 

ini tidak terjadi perubahan apapun yang berpengaruh secara material terhadap Rencana 
Transaksi Afiliasi; 

 Dalam melakukan analisis, KJPP HMR bergantung pada data-data dari pihak manajemen 
Perseroan atau pemberi tugas baik dari data keuangan, legalitas, informasi dalam draft 
perjanjian sewa menyewa, dan sebagainya, serta data dan informasi mengenai nilai sewa pasar 
tanah seluas 3.717 m2 milik Nyonya Veronica Colondam per 30 Juni 2020 berdasarkan hasil 
penilaian yang dibuat oleh Penilai Properti dari KJPP FSR yang telah ditunjuk oleh Perseroan; 

 KJPP HMR telah melakukan penelaahan yang diperlukan atas data-data yang diterima dari pihak 
manajemen untuk analisis transaksi ini. Kebenaran, kehandalan, dan keakuratan atas data-data 
tersebut adalah tanggungjawab pihak manajemen Perseroan; 

 Setiap perubahan atas data dan informasi yang dapat mempengaruhi hasil pendapat kewajaran 
secara material bukan merupakan tanggungjawab KJPP HMR. Jika terdapat fakta atau informasi 
lainnya yang dapat mempengaruhi hasil pendapat kewajaran secara material, maka Penilai 
tidak bertanggungjawab untuk memperbaharui hasil pendapat kewajaran ini dikemudian hari; 

 Pendapat kewajaran ini disusun berdasarkan kondisi pasar dan perekonomian, kondisi umum 
bisnis dan keuangan, serta peraturan-peraturan Pemerintah pada tanggal pendapat kewajaran 
ini; 

 Pendapat kewajaran ini harus dipandang sebagai satu kesatuan. Penggunaan sebagian dari 
analisis dan informasi, tanpa mempertimbangkan isi pendapat kewajaran ini secara 
keseluruhan dapat menyebabkan pandangan yang menyesatkan atas proses yang mendasari 
pendapat kewajaran ini; 

 Dalam melakukan analisis terhadap industri terkait dengan kegiatan usaha Perseroan, KJPP 
HMR telah menggunakan data dari sumber-sumber eksternal yang menurut pertimbangan KJPP 
HMR dapat dipercaya; 

 Data keuangan historis Perseroan kami peroleh dari laporan keuangan yang telah diaudit oleh 
Akuntan Publik Independen yang terdaftar di OJK, oleh karena itu KJPP HMR tidak melakukan 
konfirmasi dan verifikasi atas kebenaran data yang disajikan pada laporan keuangan tersebut; 

 KJPP HMR tidak melakukan due diligence atas perpajakan Perseroan ataupun implikasinya atas 
dilakukannya transaksi; 

 Proyeksi keuangan beserta asumsi perhitungannya KJPP HMR peroleh dari pemberi tugas, dan 
telah dilakukan beberapa penyesuaian sesuai dengan kebutuhan pemberian pendapat 
kewajaran; 

 Laporan pendapat kewajaran ini terbuka untuk publik kecuali untuk informasi yang bersifat 
rahasia; 

 Pekerjaan KJPP HMR tidak dapat ditafsirkan atau dimaksudkan sebagai suatu penelaahan audit 
atau pelaksanaan prosedur-prosedur tertentu dan juga tidak dimaksudkan untuk 
mengungkapkan kelemahan dalam pengendalian internal, kesalahan, atau penyimpangan 
dalam laporan keuangan, dan/atau pelanggaran hukum. 



 

 
III. Ringkasan Laporan dan Pendapat Penilai Independen (lanjutan) 

 
E. Pendekatan dan Prosedur Pekerjaan 

 
Dalam menganalisis kewajaran Rencana Transaksi Afiliasi, Penilai melakukan prosedur analisis 
sebagai berikut: 
1. Analisis transaksi 

Analisis kewajaran dengan membandingkan antara harga sewa tanah dengan nilai sewa pasar 
tanah. Transaksi dikategorikan wajar apabila harga sewa tanah diantara batas bawah dan batas 
atas sebesar 7,5% dari kisaran harga sewa pasar berdasarkan hasil Laporan dari Penilai Publik 
bidang properti KJPP FSR dengan nomor laporan 01308/2.0072-00/PI/10/0434/1/IX/2020 
tanggal 24 September 2020 dan tidak merugikan Perseroan maupun Pemegang Saham. 

 
2. Analisis kualitatif dan kuantitatif 

Analisis kewajaran dengan mempertimbangkan kondisi industri bidang usaha Perseroan, alasan 
dilakukannya Rencana Transaksi Afiliasi, keuntungan dan kerugian dari dilakukannya Rencana 
Transaksi Afiliasi terhadap prospek operasional Perseroan. Rencana Transaksi Afiliasi 
dikategorikan wajar apabila dapat meningkatkan prospek operasional Perseroan. Rencana 
Transaksi Afiliasi memberikan dampak positif terhadap operasional Perseroan dengan 
peningkatan pendapatan.  
 

3. Analisis atas kewajaran harga transaksi 
Analisis kewajaran atas keseluruhan transaksi dilakukan dengan analisis terhadap kemampuan 
Perseroan dalam meningkatkan potensi pendapatan dan manfaat ekonomis yang lebih baik di 
masa mendatang. Dalam hal ini, pengukuran nilai tambah menggunakan metode NPV antara 
sebelum dan setelah Rencana Transaksi Afiliasi menghasilkan selisih positif, dan dianggap wajar 
apabila pelaksanaan Rencana Transaksi Afiliasi memberikan manfaat bagi Perseroan dimasa 
mendatang.  

 
F. Kesimpulan dan Pendapat Kewajaran atas Rencana Transaksi Afiliasi 

 
Berdasarkan analisis yang kami lakukan terhadap kewajaran Rencana Transaksi Afiliasi yang 
meliputi analisis transaksi, analisis kualitatif, analisis kuantitatif, analisis kewajaran harga transaksi, 
dan analisis atas faktor-faktor lain yang relevan, Penilai berpendapat bahwa Rencana Transaksi 
Afiliasi sewa menyewa tanah seluas 3.717 m2 antara pemegang saham Perseroan yaitu Nyonya 
Veronica Colondam dengan anak Perseroan yaitu KKB sebesar Rp 200.000.000 per tahun atau 
secara total adalah sebesar Rp 4.000.000.000 untuk masa sewa selama 20 tahun adalah Wajar. 

 



 

 
IV. Informasi Tambahan 

 
Rencana Transaksi Afiliasi bukan merupakan transaksi yang mengandung benturan kepentingan 
bagi Perseroan sebagaimana dimaksud dalam Peraturan OJK No. 42/POJK.04/2020 maupun 
transaksi material bagi Perseoran sebagaimana dimaksud dalam Peraturan OJK 
No. 17/POJK.04/2020. 
 
Apabila Para Pemegang Saham memerlukan informasi lebih lanjut, dapat menghubungi Perseroan 
dengan alamat: 
 
 
 

PT Bali Bintang Sejahtera, Tbk 
u.p. Corporate Secretary 

 
Kantor Pusat 

Jl. Mahendradata Utara No. 75, Ubung, Denpasar Utara, Bali 80118 
 

Telepon: (0361) 9609893 
Website: www.baliutd.com 

Email: corporate.secretary@baliutd.com 
 

Hormat kami, 
Direksi Perseroan 


