
JADUAL

Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa (RUPSLB) : 17 Nop 2006
Tanggal Efektif : 17 Nop 2006
Tanggal Terakhir Perdagangan Saham dengan Hak Memesan
Efek Terlebih Dahulu (HMETD) di:
- Pasar Regular dan Negosiasi : 24 Nop 2006
- Pasar Tunai : 29 Nop 2006
Tanggal Mulai Perdagangan Saham Tanpa HMETD di:
- Pasar Regular dan Negosiasi : 27 Nop 2006
- Pasar Tunai : 30 Nop 2006
Tanggal Terakhir Pencatatan Dalam Daftar Pemegang Saham
yang Berhak atas HMETD (Record date) : 29 Nop 2006
Tanggal Distribusi HMETD : 30 Nop 2006
Periode Pemecahan Sertifikat Bukti HMETD : 1 Des – 5 Des 2006
Tanggal Pencatatan HMETD dan Waran Seri I di Bursa : 1 Des 2006
Periode Perdagangan HMETD : 1 Des – 7 Des 2006
Periode Pelaksanaan HMETD : 1 Des – 7 Des 2006
Tanggal Terakhir Pembayaran Pemesanan Saham Tambahan : 11 Des 2006
Tanggal Penjatahan : 12 Des 2006
Periode Distribusi Saham hasil Pelaksanaan HMETD secara elektronik : 5 – 11 Des 2006
Tanggal Pengembalian Uang Pemesanan Pembelian Saham Tambahan : 14 Des 2006
Tanggal Berakhirnya Perdagangan Waran Seri I
- Pasar Regular dan Negosiasi : 24 Nop 2009
- Pasar Tunai : 27 Nop 2009
Periode Pelaksanaan Waran Seri I : 1 Juni 2007 – 30 Nop 2009
Akhir Masa Berlaku Waran Seri I : 30 Nop 2009

PENAWARAN UMUM TERBATAS II

Direksi atas nama Perseroan, dengan ini melakukan PUT II kepada para
pemegang saham dalam rangka penerbitan HMETD sebanyak-banyaknya
2.449.860.570 saham dengan nilai nominal Rp 500,- setiap saham dengan harga
penawaran Rp 500,- setiap saham, sehingga seluruhnya bernilai
Rp 1.224.930.285.000,-.

Setiap pemegang  8 saham yang namanya tercatat dalam Daftar Pemegang
Saham pada tanggal 29 Nopember 2006  pukul 16.00 WIB berhak atas 5 HMETD
untuk membeli 5 saham baru yang ditawarkan dalam PUT II dengan harga
penawaran Rp  500,- setiap saham yang harus dibayar penuh pada saat
mengajukan pemesanan pelaksanaan HMETD.

Dalam rangka PUT II, Perseroan secara bersamaan akan menerbitkan sebanyak-
banyaknya 1.224.930.285  Waran Seri I yang menyertai saham hasil pelaksanaan
HMETD dengan harga pelaksanaan sebesar Rp 500,- setiap saham yang dapat
dilakukan selama periode pelaksanaan yaitu mulai tanggal 1 Juni 2007 sampai
dengan tanggal 30 Nopember 2009. Setiap pemegang 2 saham hasil pelaksanaan
HMETD yang namanya tercatat dalam Tanggal Penjatahan yaitu tanggal
12 Desember 2006 akan mendapatkan 1 Waran untuk membeli 1 saham baru
Perseroan yang bernilai nominal Rp 500,- setiap saham. Pemegang Waran tidak
mempunyai hak sebagai pemegang saham termasuk hak atas dividen selama
Waran Seri I tersebut belum dilaksanakan sebagai saham. Apabila Waran Seri I
tidak dilaksanakan sempai habis masa berlakunya, maka Waran Seri I tersebut
menjadi kadaluarsa, tidak bernilai dan tidak berlaku lagi.

Dengan asumsi bahwa seluruh pemegang saham melaksanakan haknya secara
proporsional dan seluruh saham yang ditawarkan dalam PUT II ini terjual habis,
maka struktur permodalan dan pemegang saham Perseroan sesudah PUT II
tersaji secara proforma dalam tabel di bawah ini :

Modal Saham Sebelum dan Setelah Penawaran Umum Terbatas II
Terdiri Dari Saham Biasa Atas Nama

Dengan Nilai Nominal Rp 500 Setiap Saham

KETERANGAN Sebelum PUT II Setelah PUT II

Jumlah Saham Nilai Nominal % Jumlah Saham Nilai Nominal %

Modal Dasar   4,000,000,000   2,000,000,000,000   10,000,000,000   5,000,000,000,000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh:
PT Sang Pelopor               983,625,000 491,812,500,000 25.09 1,598,390,625 799,195,312,500 25.09
Artupic International B.V.               543,377,306 271,688,653,000 13.86 882,988,122 441,494,061,000 13.86
Hillview Enterprise Inc.               327,242,928 163,621,464,000 8.35 531,769,758 265,884,879,000 8.35
Rollrick Holdings Ltd.               340,552,520 170,276,260,000 8.69 553,397,845 276,698,922,500 8.69
Mediaplus Investment Ltd.                 291,902,160 145,951,080,000 7.45 474,341,010 237,170,505,000 7.45
Masyarakat            1,433,076,998 716,538,499,000 36.56 2,328,750,122 1,164,375,061,000 36.56

Jumlah Modal Ditempatkan & Disetor Penuh    3,919,776,912 1,959,888,456,000 100.00 6,369,637,482 3,184,818,741,000 100.00

Jumlah Saham dalam Portepel                 80,223,088 40,111,544,000 3,630,362,518 1,815,181,259,000

Catatan : Berdasarkan Surat konfirmasi Standard Chartered tanggal 17 Maret 2006,  Artupic International B.V. adalah pemilik rekening saham bernama MIS
Shares Sub Account.

Apabila Waran yang diperoleh Pemegang Saham dalam PUT II ini telah
dilaksanakan seluruhnya menjadi saham baru dalam Perseroan, maka struktur
permodalan Perseroan yang ditempatkan dan disetor penuh sebelum dan
sesudah pelaksanaan Waran Seri I adalah sebagai berikut :

KETERANGAN Sebelum PUT II Setelah PUT II

Jumlah Saham Nilai Nominal % Jumlah Saham Nilai Nominal %

Modal Dasar       4,000,000,000       2,000,000,000,000         10,000,000,000        5,000,000,000,000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh:
PT Sang Pelopor          983,625,000          491,812,500,000 25.09         1,905,773,437           952,886,718,500 25.09
Artupic International B.V.          543,377,306          271,688,653,000 13.86         1,052,793,530           526,396,765,000 13.86
Hillview Enterprise Inc.          327,242,928          163,621,464,000 8.35            634,033,173           317,016,586,500 8.35
Rollrick Holdings Ltd.          340,552,520          170,276,260,000 8.69            659,820,507           329,910,253,500 8.69
Mediaplus Investment Ltd.          291,902,160          145,951,080,000 7.45            565,560,435           282,780,217,500 7.45
Masyarakat       1,433,076,998          716,538,499,000 36.56         2,776,586,684        1,388,293,342,000 36.56

Jumlah Modal Ditempatkan & Disetor Penuh 3,919,776,912       1,959,888,456,000 100.00         7,594,567,766        3,797,283,883,000 100.00

Jumlah Saham Dalam Portepel            80,223,088            40,111,544,000          2,405,432,234        1,202,716,117,000

Catatan : Berdasarkan Surat konfirmasi Standard Chartered tanggal 17 Maret 2006, Artupic International B.V. adalah pemilik rekening saham bernama   MIS
Shares Sub Account.

Apabila diasumsikan para pemegang saham lama tidak melaksanakan haknya
sehingga PT Sang Pelopor selaku pembeli siaga mengambil sisa saham yang
tidak diambil bagiannya oleh pemegang saham sampai  maksimum
1.424.956.316 saham, maka struktur permodalan dan pemegang saham
Perseroan sesudah PUT II tersaji secara proforma dalam tabel di bawah ini:

Modal Saham Sebelum dan Setelah Penawaran Umum Terbatas II
Terdiri Dari Saham Biasa Atas Nama

Dengan Nilai Nominal Rp 500,- Setiap Saham

KETERANGAN Sebelum PUT II Setelah PUT II

Jumlah Saham Nilai Nominal % Jumlah Saham Nilai Nominal %

Modal Dasar   4,000,000,000   2,000,000,000,000      10,000,000,000   5,000,000,000,000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh:
PT Sang Pelopor               983,625,000 491,812,500,000 25.09 2,408,581,316 1,204,290,658,000 45.07
Artupic International B.V.               543,377,306 271,688,653,000 13.86 543,377,306 271,688,653,000 10.17
Hillview Enterprise Inc.               327,242,928 163,621,464,000 8.35 327,242,928 163,621,464,000 6.12
Rollrick Holdings Ltd.               340,552,520 170,276,260,000 8.69 340,552,520 170,276,260,000 6.37
Mediaplus Investment Ltd.                 291,902,160 145,951,080,000 7.45 291,902,160 145,951,080,000 5.46
Masyarakat             1,433,076,998 716,538,499,000 36.56 1,433,076,998 716,538,499,000 26.81

Jumlah Modal Ditempatkan & Disetor Penuh    3,919,776,912 1,959,888,456,000 100.00 5,344,733,228 2,672,366,614,000 100.00

Jumlah Saham Dalam Portepel                  80,223,088 40,111,544,000 4,655,266,772 2,327,633,386,000

Catatan : Berdasarkan Surat konfirmasi  Standard Chartered tanggal 17 Maret 2006, Artupic International B.V. adalah pemilik rekening saham bernama MIS
Shares Sub Account.

Pemegang HMETD yang tidak menggunakan haknya untuk membeli saham
baru dalam rangka PUT II ini, dapat menjual haknya kepada pihak lain dari
tanggal 1 Desember 2006 sampai dengan tanggal 7 Desember 2006 melalui
BEJ dan di luar bursa, sesuai dengan Peraturan BAPEPAM No. IX.D.1 tentang
HMETD.

PT Sang Pelopor selaku pemegang saham utama Perseroan akan melaksanakan
HMETD untuk mengambil saham baru dan selanjutnya apabila saham-saham
yang ditawarkan dalam PUT II ini tidak seluruhnya diambil atau dibeli oleh
Pemegang HMETD, maka sisa saham yang ditawarkan akan dialokasikan
kepada Pemegang HMETD lainnya yang melakukan pemesanan lebih besar
dari haknya sebagaimana tercantum dalam daftar pemegang HMETD, secara
proporsional sesuai dengan pemesanan tambahan dari HMETD yang
dilaksanakan.

Apabila setelah alokasi tersebut jumlah saham yang dilaksanakan tidak mencapai
jumlah minimum sebanyak 1.424.956.316 saham, maka sesuai dengan ketentuan
yang tercantum dalam Akta Perjanjian Pembelian Sisa Saham Dalam Rangka
Penawaran Umum Terbatas II PT Ciputra Development Tbk No. 64 tanggal
9 Oktober 2006, yang dibuat di hadapan Misahardi Wilamarta, SH, Notaris di
Jakarta, PT Sang Pelopor telah sepakat untuk mengambil bagian seluruh sisa
Saham yang tidak diambil bagian oleh para pemegang saham sampai maksimum
1.424.956.316 saham pada harga yang sama dengan harga penawaran, yaitu
sebesar Rp 500,- setiap saham.

Mengingat bahwa jumlah saham yang ditawarkan dan saham hasil pelaksanaan
Waran adalah dalam jumlah sebanyak 3.674.790.855 saham, maka Pemegang
Saham lama yang tidak melaksanakan haknya akan mengalami penurunan
persentase kepemilikan (dilusi) dalam jumlah maksimum sebesar 38,46% setelah
pelaksanaan HMETD dan maksimum sebesar 48,39% setelah pelaksanaan
Waran.

Dalam kurun waktu 12 (dua belas) bulan setelah tanggal efektif Pernyataan
Pendaftaran PUT II ini, Perseroan tidak berencana untuk menerbitkan,
menawarkan, menjual, membuat kontrak untuk menjual, baik langsung maupun
tidak langsung hak atau saham atau efek lainnya selain saham dan Waran yang
diterbitkan dalam PUT II ini serta saham yang diterbitkan sehubungan dengan
pelaksanaan Waran Seri I.

RENCANA PENGGUNAAN DANA HASIL
PENAWARAN UMUM TERBATAS II

Bahwa dalam rangka mencapai minimum jumlah dana yang dibutuhkan untuk
mengakuisisi PT Ciputra Adigraha (CAG), PT Ciputra Residen (CR) dan
PT Ciputra Sentra (CSN). Perseroan dijamin oleh pemegang daham utama yaitu
PT Sang Pelopor, berkedudukan di Jakarta selaku Pembeli Siaga yang akan
membeli sisa saham yang tidak dilaksanakan oleh Pemegang HMETD yaitu
untuk sebesar-besarnya sampai Perseroan mencapai minimum sebanyak
1.424.956.316 saham sesuai ketentuan yang tercantum dalam Akta Perjanjian
Pembelian Sisa Saham Dalam Rangka Penawaran Umum Terbatas II PT Ciputra
Development Tbk. No. 64 tanggal 9 Oktober 2006 yang dibuat di hadapan
Misahardi Wilamarta, SH, Notaris di Jakarta.

KETERANGAN MENGENAI TRANSAKSI MATERIAL

3. Tujuan Transaksi

Melalui langkah Perseroan untuk meningkatkan kepemilikan saham dan membeli
Convertible Bonds di CAG, CR dan CSN diharapkan dapat meningkatkan
perolehan laba dan mengembangkan usaha Perseroan di masa akan datang
melalui langkah-langkah sebagai berikut :

a. Peningkatan kepemilikan saham di CAG

Langkah Perseroan untuk meningkatkan kepemilikan saham di CAG
dikarenakan CAG berlokasi di kawasan Segitiga Emas yang sangat strategis,
terletak di antara 3 jalan utama yaitu Jl. Sudirman, Jl. Gatot Subroto dan
Jl. Rasuna Said, yang merupakan pusat bisnis tersibuk di Jakarta dan juga
pusat hunian yang padat. Rencananya akan dikembangkan dengan konsep
superblock, terdiri dari pusat perbelanjaan dan rekreasi, perhotelan, dan hunian
apartemen. Pemerintah juga merencanakan untuk terus mengembangkan
infrastuktur kawasan Segitiga Emas ini melalui program pelebaran jalan,
pembangunan proyek busway, monorail, dan subway, ini semua akan
memberikan dampak positif bagi perkembangan kawasan ini di masa yang
akan datang.

Pembangunan CAG akan dilanjutkan kembali pada tahun 2007 sejak tertunda
karena krisis moneter tahun 1997 yang lalu. Pada tahap pertama akan
dibangun pusat perbelanjaan dengan gross area 218.000 m2 yang  terdiri dari
areal pertokoan (shopping area), pusat hiburan (entertainment center), pusat
makanan (food court) dan areal serbaguna untuk pertemuan dan pameran
(banquet & exhibition center) serta fasilitas parkir yang memadai. Bersamaan
dengan itu juga akan dibangun apartemen sebanyak 200 unit dengan total
gross area 36.000 m2, sedangkan pembangunan hotel bintang 5 dengan
kapasitas 200 kamar baru akan dimulai pada tahun 2008 dan direncanakan
mulai beroperasi pada akhir tahun 2009.

b. Pembelian Convertible Bonds di CR

Langkah Perseroan untuk membeli Convertible Bonds di CR dikarenakan CR
merupakan Anak Perusahaan yang telah mengembangkan dua kawasan proyek
perumahan yaitu proyek CitraGarden City Jakarta dan proyek CitraRaya
Tangerang. Proyek CitraGarden City berlokasi dekat Bandar Udara Internasional

Soekarno-Hatta. Pemerintah merencanakan untuk melanjutkan kembali
pelaksanaan pembangunan proyek jalan tol JORR yang nantinya akan berdampak
positif terhadap akses menuju kawasan CitraGarden City. Proyek CitraRaya
Tangerang, mulai dikembangkan sejak tahun 1994 berlokasi di dekat jalan tol
Jakarta-Merak, yang merupakan kawasan yang berkembang sangat pesat.
Banyak perusahaan swasta nasional maupun internasional yang telah melakukan
investasi besar sehingga memicu pertumbuhan ekonomi di daerah ini. Pemerintah
merencanakan untuk membangun jalan tol baru, “Jalan Tol Serpong-Balaraja”,
sepanjang 38 kilometer. Proyek jalan tol ini  sedang ditawarkan kepada Investor
asing dan direncanakan akan  dimulai pada tahun 2010. Dengan dibangunnya
jalan tol baru ini akan berdampak positif karena akan memperlancar akses ke
CitraRaya Tangerang.

c. Peningkatan kepemilikan Saham dan Pembelian Convertible Bonds di CSN

Langkah Perseroan untuk meningkatkan kepemilikan saham dan membeli
Convertible Bonds CSN dikarenakan CSN merupakan Anak Perusahaan yang
memiliki dan mengelola Mal dan Hotel Ciputra Jakarta yang berlokasi di
persimpangan Jl. S.Parman, Grogol, yang merupakan salah satu tempat
penggantian (interchange) transportasi umum terbesar di Jakarta Barat.
Terletak tepat di tepi jalan tol yang menghubungkan Bandar Udara Internasional
Soekarno-Hatta dengan Central Business District (CBD) dan dikelilingi oleh
tiga universitas swasta terkemuka dengan jumlah mahasiswa lebih dari 50.000
orang, serta dikelilingi oleh sekitar 80 kawasan perumahan yang seluruhnya
ini merupakan pasar potensial bagi kelangsungan usaha proyek ini.

Mal dan Hotel Ciputra Jakarta telah beroperasi sejak tahun 1993 dan terletak
dalam satu kompleks (mix-used complex) di atas lahan seluas 4,2 ha dengan
luas tapak bangunan hanya 1,2 ha, sehingga masih terdapat sisa lahan terbuka
yang cukup besar untuk rencana ekspansi di masa mendatang. Hotel Ciputra
Jakarta (Hotel) dengan lokasi tepat berada di jalur tol antara bandar udara ke
pusat bisnis (CBD) dengan jarak tempuh 30 menit dari/ke bandara, menjadi
pilihan menginap yang paling praktis bagi para pelaku bisnis domestik maupun
mancanegara. Selain itu keberadaan Hotel yang satu komplek dengan Mal telah
menciptakan sinergi yang sangat kuat di antara keduanya, yang pada akhirnya
memberikan nilai tambah bagi masing-masing unit usaha.

4. Transaksi Akuisisi
Atas rencana Akuisisi keseluruhan harga yang harus dibayar oleh Perseroan
terdiri atas harga saham CAG, CSN dan harga Convertible Bonds CR dan CSN
dan setelah Perjanjian Pengikatan Jual Beli saham dilaksanakan. Dana yang
diperoleh dari PUT II akan digunakan untuk melakukan Akuisisi melalui pembelian
saham dan Convertible Bonds dari Artupic, Grovedale dan Key Dynamic.

Pembayaran kepada pemegang saham dihitung berdasarkan saldo hutang
perusahaan yang akan diakuisisi kepada pemegang saham lama pada tanggal
pelaksanaan Jual Beli Saham, mengacu pada saldo tanggal 30 Juni 2006 dengan
rincian pembayaran sebagai berikut:

Pembelian Saham

Perusahaan yang akan Jumlah % Jumlah Harga Nominal Kisaran Nilai Pasar Wajar * Harga
         Diakuisisi Saham Saham (Rp juta) (Rp juta) Pembelian

DCF NAV (akuisisi)
(Net Asset Value) (Rp juta)

PT Ciputra Adigraha 75.810.000 39,90% 75.810 - 263.136 197.106
PT Ciputra Sentra 24.436.875 37,92% 24.437 155.010   214.510 171.058

* Nilai pasar wajar saham-saham dan Convertible Bonds tersebut diatas diambil dari laporan UJP Y&R, penilai independen yang terdaftar yang bekerjasama
dengan pihak PT Ernst & Young Advisory Services, dalam melakukan penilaian atas saham-saham dan Convertible Bonds (dengan asumsi setelah dikonversi
menjadi saham).

Pembelian Convertible Bonds

Perusahaan yang akan Diakuisisi Nilai Pari Kisaran Nilai Pasar Wajar * (Rp juta) Harga Pembelian

(Rp juta) DCF NAV (akuisisi)
(Net Asset Value) (Rp juta)

PT Ciputra Residence 350.130 258.576  371.192 274.295
PT Ciputra Sentra 160.044 63.450 87.805 70.019

* Nilai pasar wajar saham-saham dan Convertible Bonds tersebut diatas diambil dari laporan UJP Y&R, penilai independen yang terdaftar yang bekerjasama
dengan pihak PT Ernst & Young Advisory Services, dalam melakukan penilaian atas saham-saham dan Convertible Bonds (dengan asumsi setelah dikonversi
menjadi saham).

Akuisisi CAG, CR dan CSN dilakukan berdasarkan kesepakatan antara pembeli
dan penjual setelah memperhitungkan antara lain: ekuitas CAG, CR dan CSN, nilai
buku bersih persediaan tanah dan aktiva tetap CAG, CR dan CSN pada tanggal
30 Juni 2006 dan juga mempertimbangkan potensi dan pengembangan usaha dari
CAG, CR dan CSN. Adapun perbandingan ekuitas dan harga akuisisi CAG dan
CSN adalah sebagai berikut:

Perusahaan yang akan Diakuisisi Ekuitas Harga Pembelian Selisih Harga Pembelian
per 30 Juni 2006  (akuisisi) dan Ekuitas

(Rp juta) (Rp) (Rp)

PT Ciputra Adigraha 145.746 197.106 51.360
PT Ciputra Sentra 49.023 171.058 122.037

Transaksi akuisisi tersebut di atas bukan merupakan transaksi benturan
kepentingan sebagaimana dimaksud dalam Peraturan No. IX.E.1. Dengan
demikian untuk melaksanakan rencana transaksi akuisisi tersebut tidak
diperlukan persetujuan dari Pemegang Saham Independen sebagaimana
disyaratkan dalam Peraturan IX.E.1. Namum transaksi akuisisi tersebut
merupakan transaksi material sebagaimana dimaksud dalam Peraturan
No. IX.E.2. Pelaksanaan akuisisi saham tersebut akan dilakukan Perseroan
dengan tetap memperhatikan ketentuan UUPT khususnya mengenai syarat
minimal jumlah Pemegang Saham.

6. Pendapat Konsultan Independen
b. Pendapat Konsultan Hukum

Berdasarkan Pendapat Hukum dari Konsultan Hukum Makes & Partners Law
Firm dengan

No 1063/LHUTAH/MP/IS/YT/sn/11/06 tanggal 13 Nopember 2006, rencana
Perseroan menggunakan sebagian dana dari hasil PUT II untuk pembelian saham
dan Convertible Bonds CAG, CR dan CSN senilai sekitar Rp 712.478.158.000,
bukan merupakan transaksi benturan kepentingan sebagaimana dimaksud dalam
Peraturan No. IX.E.1. Namun demikian transaksi tersebut merupakan Transaksi
Material sebagaimana dimaksud dalam Peraturan No. IX.E.2. Adapun
pertimbangan utama hal tersebut adalah sebagai berikut :

a. Tidak satupun dari Direksi, Komisaris, pemegang saham utama atau pihak
yang terafiliasi dari Direksi, Komisaris, Pemegang Saham Utama Perseroan
mempunyai benturan kepentingan dalam Transaksi Peningkatan Penyertaan
Modal dan Pembelian Convertible Bonds CAG, CR dan CSN.

b. Nilai pembelian (akuisisi) saham dan Convertible Bonds di CAG, CR dan CSN
melebihi 20% dari nilai ekuitas Perseroan untuk tahun buku yang berakhir
pada tanggal 30 Juni 2006.

7. Ringkasan Laporan dari Penilai Independen

Ringkasan Studi Kelayakan Pembelian Saham dan Convertible Bonds

a. Asumsi-asumsi utama yang digunakan adalah sebagai berikut :
1. Convertible Bonds CR dan CSN telah dikonversi penuh menjadi saham

2. CR :
a. Rata-rata kenaikan harga jual tanah dan bangunan per m2 adalah 10% per

tahun.
b. Kenaikan harga pokok pembelian tanah dan bangunan berkisar antara 10%-

20% per tahun.
c. Kenaikan biaya penjualan per tahun sekitar 3%-5% dari pendapatan.
d. Kenaikan biaya umum dan administrasi sekitar 10%-15% per tahun.

3. CSN :
a. Proyeksi tingkat hunian pusat perbelanjaan per tahun berkisar antara 94%-

98%.
b. Proyeksi tingkat hunian hotel per tahun adalah 80%.
c. Kenaikan tingkat harga rata-rata sewa ruang per m2 pada pusat perbelanjaan

adalah 2% per tahun.
d. Kenaikan harga rata-rata sewa kamar per malam pada hotel adalah 5%-7% per

tahun.

e. Beban pokok penjualan pusat perbelanjaan dan hotel per tahun masing-
masing sekitar 32% dan 55% dari total pendapatan.

f. Biaya penjualan per tahun diproyeksikan 8% dari total penjualan.
g. Biaya umum dan administratif diproyeksikan meningkat 6%-10% per tahun.

4. CAG baru melanjutkan pembangunan pusat perbelanjaan dan mulai
membangun apartemen di tahun 2007, sedangkan hotel akan dibangun di
tahun 2008 dan beroperasi/menghasilkan pendapatan di akhir tahun 2009.

b.  Metode yang digunakan :
Pendekatan penilaian yang digunakan adalah Pendekatan Pendapatan dengan
Metode Discounted Cash Flow (DCF) dan Pendekatan Aset dengan metode Net
Asset Value (NAV).

Untuk mengetahui nilai saham CR dan CSN, pendekatan yang akan digunakan
dalam penilaian adalah pendekatan pendapatan (income approach) dengan
Discounted Cash Flow (DCF) Method, hal ini didasarkan pada pertimbangan :
- Tujuan penilaian adalah untuk mengetahui nilai saham CR dan CSN dalam

rangka transaksi jual beli saham.
- CR dan CSN telah beroperasi lebih dari 5 tahun dan menjalankan usahanya

sebagai bisnis yang going concern.
- Diasumsikan tidak ada perubahan terhadap usaha CR dan CSN selama

periode proyeksi keuangan.

Untuk mengetahui nilai saham CAG menggunakan pendekatan yang akan digunakan
dalam penilaian adalah pendekatan metode Net Asset Value (NAV), karena CAG
saat ini baru akan memulai proyeknya pada tahun 2007 sebagai pendekatan untuk
menilai aktiva. Metode ini melibatkan perhitungan menggunakan nilai realisasi asset
bersih yang digunakan dalam usaha atau perusahaan dengan menggunakan asumsi
realisasi secara berurutan. Metode penilaian ini tidak didasari oleh keharusan
penjualan aset, dimana asset dapat dijual dengan nilai material berbeda dengan
nilai pasar wajar dari aset tersebut. Metode ini juga digunakan dalam penilaian saham
CR dan CSN karena metode ini sesuai digunakan untuk perusahaan yang
memperjualbelikan aktiva seperti properti/real estate.

Penilaian-penilaian dengan menggunakan metode-metode tersebut didasarkan
atas proyeksi keuangan dari anak perusahaan Perseroan menggunakan data
dan informasi dengan referensi sebagai berikut :
1. Laporan Keuangan Perseroan dan anak perusahaan yang dinilai dan telah diaudit

untuk tahun--tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2004, 2005 dan
30 Juni 2006.

2. Proyeksi Laporan Laba Rugi CR, CSN dan CAG untuk tahun-tahun yang akan
berakhir pada tanggal 31 Desember 2006-2011.

3. Appraisal Report anak perusahaan, yang dikeluarkan oleh PT VPC Hagai
Sejahtera tanggaI 18 September 2006.

4. Thomson Financial, Bloomberg dan Factiva.
5. Data Industri.
6. Hasil diskusi dengan manajemen Perseroan dan anak perusahaan yang dinilai.

c.  Pendapat Penilaian atas Kewajaran Transaksi

Harga/nilai akuisisi saham dan Convertible Bonds adalah layak, mengingat harga
akuisisi tersebut masih berada di antara/di bawah kisaran nilai yang dihasilkan.

9. Dampak Keuangan dari transaksi

Proforma Laporan Keuangan Perseroan sebagaimana ditunjukkan pada bagian
di bawah ini telah disusun berdasarkan Prinsip Akuntansi yang berlaku umum di
Indonesia dan telah direview oleh Kantor Akuntan Publik Aryanto Amir Jusuf &
Mawar, dengan mengasumsikan bahwa Perseroan melakukan Transaksi Material
Pada Tanggal 30 Juni 2006. Proforma Laporan Keuangan Perseroan tersebut
dibuat oleh pihak manajemen berdasarkan Laporan Keuangan Konsolidasi
Perseroan yang telah diaudit per tanggal 30 Juni 2006.

Berikut adalah proforma Ikhtisar Data Keuangan Penting Perseroan SEBELUM
dan SESUDAH dilakukannya Transaksi Material:

(dalam Jutaan Rupiah)

Keterangan  Sebelum  Sesudah

Neraca
Kas dan setara kas           359.034         871.807
Persediaan        2.113.548      2.113.548
Tanah yang belum dikembangkan           594.939         806.639
Aktiva tetap           896.938      1.041.876
Aktiva lainnya           333.254         348.566

Jumlah Aktiva        4.297.713      5.182.436

Pinjaman           250.552         250.552
Uang muka pelanggan           788.538         788.538
Hutang Obligasi           510.173                       -
Lain-lain           305.029         296.840

Jumlah Kewajiban        1.854.292      1.335.930

Hak Minoritas           835.203         925.836

Ekuitas
Modal        1.959.888      3.184.819
Defisit          (583.079)       (534.658)
Selisih transaksi perubahan ekuitas perusahaan anak           204.674         243.774
Lain-lain          26.735       26.735

 Jumlah Ekuitas        1.608.218      2.920.670

Jumlah Kewajiban dan Ekuitas        4.297.713      5.182.436

Laporan Laba Rugi
Pendapatan           759.483         759.483
Laba kotor           348.287         348.287
Laba usaha           211.255         211.255
Pos luar biasa           477.713         477.713
Laba bersih           545.662         594.082

Nilai ekuitas per saham                   410                 459

11. Manfaat  Dilakukannya Transaksi Akuisisi

Dengan meningkatkan dan/atau mempertahankan kepemilikan saham pada
CAG, CR dan CSN menjadi masing-masing 67,75%, 99,99% dan 81,38%
memungkinkan Perseroan untuk meningkatkan shareholder value melalui
pertambahan proporsi atas laba bersih dari masing-masing Anak Perusahaan
tersebut.

Manfaat dari meningkatkan kepemilikan saham Perseroan di CAG menjadi  semakin
besar adalah untuk meningkatkan proporsi recurring income sehingga menghasilkan
pendapatan yang stabil dan berkesinambungan bagi Perseroan di masa yang akan
datang.

Seiring dengan meningkatnya pengembangan infrastruktur yang menunjang
pertumbuhan ekonomi di kawasan tersebut, rencana mempertahankan
kepemilikan CR yang memiliki persediaan lahan yang luas akan memberikan
manfaat yang positif bagi Perseroan karena memiliki potensi peningkatan nilai
tambah tanah yang sangat tinggi dalam jangka panjang.

Manfaat dari peningkatan kepemilikan pada CSN yang merupakan perusahaan
yang telah terbukti mampu mengembangkan dan mengelola pusat perbelanjaan
dan perhotelan dengan kinerja yang sangat bagus akan meningkatkan proporsi
recurring income sehingga menghasilkan pendapatan yang stabil dan
berkesinambungan bagi Perseroan di masa yang akan datang.

14. Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa (RUPSLB) Perseroan

Apabila rencana transaksi tersebut tidak memperoleh persetujuan pemegang
saham dalam RUPS, maka rencana tersebut baru dapat diajukan  kembali
12 bulan setelah pelaksanaan RUPS tersebut.

ANALISIS DAN PEMBAHASAN OLEH MANAJEMEN

1. Umum

Perseroan fokus pada pengembangan perumahan berskala besar (kota mandiri),
dimana relatif hanya sedikit pengembang yang memiliki kemampuan untuk
mengelola proyek dalam skala seperti yang dilakukan oleh Perseroan.
Manajemen menyadari bahwa adanya persaingan dan perubahan kondisi pasar
dapat menimbulkan tantangan bagi Perseroan. Dalam rangka mengantisipasi
keterbatasan lahan, persaingan usaha dan potensi daerah, Perseroan melakukan

diversifikasi dengan mengembangkan beberapa jenis proyek dan tidak
terkonsentrasi dalam satu wilayah saja. Sampai saat ini, Perseroan dan Anak
Perusahaan sedang mengembangkan 14 proyek Real Estat dan Properti yang
tersebar di Jakarta, Tangerang, Bogor, Semarang, Surabaya, Sidoarjo dan Bandar
Lampung. Untuk keterangan lebih lanjut mengenai proyek-proyek tersebut, dapat
dibaca pada Bab IX sub bab 6 (Penjelasan Proyek-proyek Perseroan).
Diversifikasi tidak hanya diterapkan atas proyek. Perseroan memanfaatkan
beberapa saluran distribusi, dari agen penjualan sampai dengan staf penjualan
Perseroan (in house), serta juga sejumlah kontraktor dan supplier, untuk
menghindari adanya pemusatan risiko yang terlalu besar pada satu area operasi.
Perseroan juga mendapatkan pendapatan dari penjualan Real Estat dan
pendapatan tetap (recurring) dari Properti.

Kondisi Perekonomian, Pasar dan Konsumen

Kondisi keuangan Perseroan dipengaruhi oleh kondisi-kondisi yang terjadi di
sektor properti dan dipengaruhi pula oleh kondisi-kondisi ekonomi secara umum
di Indonesia. Faktor-faktor tersebut dapat mempengaruhi daya beli masyarakat
terhadap produk-produk residensial yang ditawarkan oleh Perseroan.

Pada tahun 2003 dan 2004, tingkat suku bunga deposito dan pinjaman, termasuk
Kredit Pemilikan Rumah (KPR), mengalami penurunan. Manajemen
berkeyakinan bahwa bagi masyarakat golongan menengah ke atas, kondisi
tersebut menyebabkan investasi dalam bentuk deposito menjadi tidak
menguntungkan, sehingga mereka mengalihkan sebagian dananya untuk
diinvestasikan dalam bentuk properti. Sedangkan bagi masyarakat golongan
menengah ke bawah, kondisi tersebut akan meningkatkan kemampuan mereka
dalam membeli rumah atau produk properti lainnya. Dengan demikian, kondisi
tersebut telah memberikan dampak yang sangat positif bagi pertumbuhan
penjualan bersih Perseroan.

Pada tahun 2005, terutama pasca kenaikan harga Bahan Baku Minyak (BBM)
pada bulan Oktober, tingkat suku bunga meningkat drastis, sehingga situasi
makro menjadi kebalikan dari kondisi tahun 2003 dan 2004. Penurunan transaksi
penjualan terjadi secara merata di hampir semua proyek properti, termasuk
proyek-proyek Perseroan. Untuk mengantisipasi kondisi tersebut, Perseroan
menjual produk dengan ukuran yang lebih kecil dan memperpanjang angsuran.
Seiring dengan kebijakan Bank Indonesia untuk terus menurunkan tingkat suku
bunga mulai tahun 2006, diharapkan kondisi sektor properti akan pulih kembali.

Segmen pelanggan utama Perseroan adalah dari menengah kebawah sampai
menengah keatas, dan manajemen berkeyakinan bahwa karakteristik permintaan
perumahan dari para pelanggan tersebut sangat dipengaruhi oleh keterjangkauan
harga properti, akses kepada infrastruktur transportasi, dan ketersediaan
infrastruktur sosial dan fasilitas dasar seperti sekolah, area rekreasi, sarana
kesehatan, tempat ibadah dan lain-lain. Daripada merubah pilihan pelanggan
dan pengembangan infrastruktur transportasi, manajemen yakin bahwa
banyaknya pilihan model dan relatif terjangkaunya harga dari produk perumahan
Perseroan akan menjamin adanya permintaan yang berkelanjutan.

2. Analisa keuangan

Pendapatan

Penjualan kavling tanah dan rumah merupakan sebagian besar dari pendapatan
dari bidang usaha properti. Dalam beberapa tahun terakhir, manajemen telah fokus
pada perluasan dari pengembangan yang saat ini ada dengan melakukan
penawaran dalam skala kecil atas proyek perumahan Perseroan yang sudah ada.
Manajemen fokus pada penawaran produk perumahan baru seiring dengan
menguatnya kondisi perekonomian. Berdasarkan statistik BPS, pertumbuhan
Produk Domestik Bruto per kapita adalah berkisar 3,25% dari 2001 sampai 2004.
Di Jakarta, tingkat pertumbuhan mencapai 4,55% pada tahun 2004, dan Rp. 42,95
juta per kapita dalam tingkat Rupiah yang ada saat ini. Selama tiga tahun terakhir
(2003 – 2005), terjadi peningkatan nilai penjualan bersih Perseroan. Perseroan
berhasil menjual kavling tanah dan rumah sekitar 2.684 unit (rata-rata Rp 133 juta
per unit), 3.839 unit (rata-rata Rp 127 juta per unit) dan 3.713 unit (rata-rata
Rp 208 juta per unit), masing-masing untuk tahun 2003, 2004 dan 2005.

Pendapatan usaha Perseroan terutama berasal dari pusat niaga (mal) dan hotel.
Saat ini Perseroan mempunyai dua mal dan dua hotel, yaitu Mal dan Hotel Ciputra
Jakarta serta Mal dan Hotel Ciputra Semarang. Pendapatan dari pusat niaga
dipengaruhi oleh besarnya tarif sewa (rental rate) yang dikenakan oleh Perseroan,
tingkat hunian (occupancy rate) yang terjadi dan banyaknya kegiatan pameran atau
promosi yang dilakukan di area mal tersebut. Adapun pendapatan dari hotel
dipengaruhi secara langsung oleh tarif kamar (room rate), occupancy rate yang
terjadi, konsumsi makanan dan minuman (food and beverages) oleh para tamu dan
banyaknya kegiatan yang memanfaatkan banquet/wedding hall yang ada.
Manajemen melakukan review secara reguler atas strategi penjualan dan
pengembangan produk untuk dapat meningkatkan pendapatan.

Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung

Beban pokok penjualan adalah beban pokok yang terjadi sehubungan dengan
penjualan produk residensial, sedangkan beban langsung adalah beban
operasional langsung untuk segmen usaha komersial. Beban pokok penjualan
terdiri dari beban pembelian tanah mentah, beban pengembangan dan
pematangan tanah, beban kapitalisasi biaya pinjaman dan beban konstruksi
(khusus untuk rumah hunian dan rumah toko). Sementara itu, beban langsung
untuk mal terdiri dari beban pemeliharaan, utilititas (air, listrik dan gas) dan lainnya.
Beban langsung untuk hotel terdiri dari makanan dan minuman, gaji dan upah,
utilitas dan lainnya. Perseroan secara aktif melakukan pengelolaan untuk
meminimalkan biaya, dan marjin laba kotor berada pada kisaran 46% sampai
49% dalam 3 tahun terakhir, walaupun terjadi tekanan inflasi yang disebabkan
oleh pengurangan subsidi bahan bakar pada bulan Oktober 2005. Sebagai
akibatnya, kenaikan beban pokok penjualan setingkat dengan kenaikan
pendapatan.

Beban Usaha

Beban usaha Perseroan terdiri dari beban penjualan dan beban umum dan
administrasi. Beban penjualan terdiri dari beban komisi penjualan, iklan, promosi
dan biaya penjualan lainnya. Beban umum dan administrasi terdiri dari beban
gaji dan tunjangan karyawan, penyusutan, utilitas, representasi dan perijinan,
tenaga ahli, pemeliharaan, asuransi dan beban umum lainnya. Dengan
meningkatnya kondisi pasar dalam beberapa tahun terakhir ini, manajemen telah
meningkatkan kapasitas operasionalnya untuk mengambil keuntungan atas
kesempatan pertumbuhan dimasa yang akan datang. Sebagai hasilnya, beban
usaha  secara umum telah meningkat seiring dengan penambahan kapasitas
Perseroan.

Pos Luar Biasa

Pos luar biasa untuk periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal  30 Juni 2006
adalah sebesar Rp 477.714 juta yang berasal dari keuntungan penyelesaian
hutang Perseroan pada tanggal 29 Maret 2006.

Laba Bersih

Laba bersih untuk periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006 adalah
sebesar Rp 545.663 juta, yang meningkat secara signifikan karena adanya pos
luar biasa.

3. Pergerakan Aktiva, Kewajiban dan Ekuitas Perseroan

Ekuitas

Manajemen berkeyakinan bahwa solvabilitas Perseroan saat ini cukup kuat dan
dengan rentabilitas Perseroan yang positif dan relatif stabil, manajemen merasa
bahwa solvabilitas Perseroan yang baik akan dapat dipertahankan sepanjang
tidak ada dampak negatif lainnya.

Pada tanggal 30 Juni 2006, jumlah ekuitas adalah sebesar Rp 1.608.218 juta,
meningkat secara signifikan dibandingkan posisi defisiensi modal sebesar
Rp 96.428 juta pada tanggal 31 Desember 2005. Peningkatan ini terutama
disebabkan adanya peningkatan modal disetor dari Rp 806.250 juta menjadi
Rp 1.959.888 juta melalui konversi hutang Perseroan sebesar USD 136.283.338,-
menjadi 2.307.276.912 saham baru Tanpa HMETD sesuai Rencana Perdamaian
dalam rangka Restrukturisasi Hutang Perseroan, serta tambahan laba bersih
selama periode berjalan. Penurunan hutang dalam USD ini telah menurunkan
pula risiko rugi selisih kurs  Perseroan, dan manajemen berkeyakinan bahwa
kondisi ini akan membuat Perseroan terhindar dari kerugian akibat selisih kurs
sebagaimana dialami pada tahun 2004.

Tingkat solvabilitas Perseroan, yang merupakan perbandingan jumlah kewajiban
dengan jumlah aktiva, terus menunjukkan perbaikan seiring dengan terus
meningkatnya jumlah ekuitas, berturut-turut sebesar 62,6%, 101,8%, 104,5%
dan 99,1% masing-masing pada tanggal 30 Juni 2006 dan 31 Desember 2005,
2004 dan 2003.

4. Likuiditas

Likuiditas menggambarkan kemampuan Perseroan dalam memenuhi kewajiban
keuangan jangka pendeknya, yang terutama bersumber pada arus kas dari
kegiatan operasi, investasi dan pendanaan.

Arus Kas dari Kegiatan Operasi

Arus kas bersih yang diperoleh dari kegiatan operasi Perseroan adalah sebesar
Rp 11.661 juta, Rp 455.532 juta dan Rp 215.903 juta, masing-masing untuk
periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006, dan untuk tahun-
tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2005 dan 2004.

Penurunan arus kas bersih untuk periode 6 bulan tahun 2006 terutama
disebabkan perubahan cara pembayaran konsumen yang lebih banyak memilih
cara pembayaran secara bertahap daripada menggunakan fasilitas KPR karena
meningkatnya suku bunga KPR. Selain itu, sebagian besar arus kas digunakan
untuk pembayaran kepada kontraktor/pemasok terkait dengan penyelesaian
pemesanan rumah pada tahun sebelumnya. Sedangkan peningkatan arus kas
bersih selama tahun 2005 dan 2004 terutama disebabkan oleh meningkatnya
penerimaan dari pelanggan melalui fasilitas KPR seiring dengan rendahnya
tingkat bunga KPR.

Manajemen Perseroan berkeyakinan bahwa membaiknya kondisi makro ekonomi
akan meningkatkan pertumbuhan di masa datang,yang seharusnya memberikan
dampak positif terhadap arus kas Perseroan pada tahun yang akan datang.
Untuk keterangan lebih lanjut, dapat dibaca pada Bab XI sub bab 7 (Prospek
Usaha).

Arus Kas dari Kegiatan Investasi

Arus kas bersih yang digunakan untuk kegiatan investasi Perseroan adalah
sebesar Rp 5.256 juta, Rp 146.240 juta dan Rp 100.482 juta, masing-masing
untuk periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006, dan untuk tahun-
tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2005 dan 2004.

Arus Kas dari Kegiatan Pendanaan

Arus kas bersih yang digunakan untuk aktivitas pendanaan Perseroan adalah
sebesar Rp 34.457 juta, Rp 100.633 juta dan Rp 46.986 juta, masing-masing
untuk periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006, dan untuk tahun-
tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2005 dan 2004. Arus kas bersih
yang digunakan dalam aktivitas pendanaan terutama dipergunakan untuk
pembayaran kembali pinjaman bank dan hutang sewa guna usaha.

RISIKO USAHA

A. Risiko-risiko yang Terkait dengan Perseroan:
1. Risiko Kenaikan Tingkat Suku Bunga
2. Risiko Persaingan
3. Risiko Penurunan Permintaan
4. Risiko Gugatan Hukum
5. Risiko sebagai Perusahaan Induk
6. Risiko Keuangan
7. Risiko Keterlambatan Penyelesaian

B.Risiko-risiko yang Terkait dengan Industri Real Estat:
1. Risiko Berkurangnya Lahan dan Naiknya Harga Tanah
2. Risiko Kondisi Pasar
3. Risiko Kondisi Politik, Sosial dan Keamanan
4. Risiko Persaingan Usaha
5. Risiko Lingkungan dan Kebijakan/Peraturan Pemerintah
6. Risiko Perubahan Rencana Penggunaan Tanah oleh Pemerintah

KETERANGAN TENTANG PERSEROAN

1. Riwayat Singkat Perseroan

Anggaran Dasar Perseroan terakhir diubah dengan Akta Pernyataan Keputusan
Rapat No. 33, tanggal 10 Nopember 2006 dibuat di hadapan Misahardi Wilamarta,
SH, Notaris di Jakarta, yang telah disetujui oleh Menteri Hukum dan Hak Asasi
Manusia dengan Surat Keputusan No. W7-02410 HT.01.04.TH.2006 tanggal 13
Nopember 2006.

KEGIATAN DAN PROSPEK USAHA PERSEROAN

Pendahuluan

Perseroan berdiri sejak tahun 1981, dan hingga saat ini telah berkembang dengan
total luas proyek sebesar 5.427 ha dan telah dikembangkan seluas 3.561 ha untuk
kawasan Real Estat dan 142 ha untuk kawasan Properti, sehingga menjadi salah
satu pengembang terbesar di Indonesia. Perseroan telah merealisasikan
pendapatan selama lima tahun terakhir dari tahun 2001 sampai dengan 2005 dan

INFORMASI PENAWARAN UMUM TERBATAS II KEPADA PARA PEMEGANG SAHAM DALAM RANGKA

PENERBITAN HAK MEMESAN EFEK TERLEBIH DAHULU BERIKUT MERUPAKAN INFORMASI TAMBAHAN DAN/

ATAU PERUBAHAN ATAS INFORMASI SERUPA YANG TELAH DIIKLANKAN PADA TANGGAL 12 OKTOBER 2006

BAPEPAM DAN LK TIDAK MEMBERIKAN PERNYATAAN MENYETUJUI ATAU TIDAK MENYETUJUI EFEK INI. TIDAK JUGA MENYATAKAN
KEBENARAN ATAU KECUKUPAN ISI PROSPEKTUS INI. SETIAP PERNYATAAN YANG BERTENTANGAN DENGAN HAL-HAL TERSEBUT ADALAH
PERBUATAN MELANGGAR HUKUM.

PT CIPUTRA DEVELOPMENT Tbk BERTANGGUNG JAWAB SEPENUHNYA ATAS KEBENARAN SEMUA INFORMASI ATAU FAKTA MATERIAL SERTA
KEJUJURAN PENDAPAT YANG TERCANTUM DALAM PROSPEKTUS INI.

PENAWARAN UMUM TERBATAS II (PUT II) KEPADA PARA PEMEGANG SAHAM
DALAM RANGKA PENERBITAN HAK MEMESAN EFEK TERLEBIH DAHULU (HMETD)

Sebanyak-banyaknya 2.449.860.570 (dua miliar empat ratus empat puluh sembilan juta delapan ratus enam puluh ribu lima ratus tujuh puluh) saham, dengan
nilai nominal Rp 500,- (lima ratus Rupiah) setiap saham yang ditawarkan dengan harga Rp 500,- (lima ratus Rupiah) setiap saham sehingga seluruhnya
bernilai Rp 1.224.930.285.000,- (satu  triliun dua ratus dua puluh empat miliar sembilan ratus tiga puluh juta dua ratus delapan puluh lima ribu Rupiah)  dan
sebanyak-banyaknya 1.224.930.285 (satu miliar dua ratus dua puluh empat juta sembilan ratus tiga puluh ribu dua ratus delapan puluh lima) Waran Seri I
yang diterbitkan menyertai saham hasil pelaksanaan HMETD. Semua saham-saham yang ditawarkan ini merupakan saham yang berasal dari portepel dan
akan dicatatkan di PT Bursa Efek Jakarta. Setiap pemegang 8 (delapan) saham yang namanya tercatat dalam Daftar Pemegang Saham pada tanggal
29 Nopember 2006 pukul 16.00 WIB mempunyai 5 (lima) HMETD untuk membeli 5 (lima) saham baru yang ditawarkan dengan harga Rp 500,- (lima ratus
Rupiah) setiap saham yang harus dibayar penuh pada saat mengajukan pemesanan pelaksanaan HMETD. Pada setiap 2 (dua) saham hasil pelaksanaan
HMETD  tersebut melekat 1 (satu) Waran Seri I yang diberikan secara cuma-cuma sebagai insentif bagi pemegang HMETD yang melaksanakan haknya.

Waran Seri I adalah efek yang memberikan hak kepada pemegangnya untuk membeli saham baru yang bernilai nominal Rp 500,- (lima ratus Rupiah) setiap
saham dengan harga pelaksanaan Rp 500,- (lima ratus Rupiah) per saham yang dapat dilaksanakan selama periode pelaksanaan Waran Seri I yaitu mulai
tanggal 1 Juni 2007 sampai dengan tanggal 30 Nopember 2009 dimana setiap pemegang 1 (satu) Waran Seri I berhak untuk membeli 1 (satu) saham baru
PT Ciputra Development Tbk. (Perseroan) Pemegang Waran Seri I tidak mempunyai hak sebagai pemegang saham, termasuk hak atas dividen selama
Waran Seri I tersebut belum dilaksanakan menjadi saham. Bila Waran Seri I tidak dilaksanakan sampai habis periode pelaksanaannya, maka Waran Seri I
tersebut menjadi kadaluarsa, tidak bernilai dan tidak berlaku.

PT Sang Pelopor, selaku pemegang saham utama Perseroan, akan melaksanakan HMETD untuk mengambil saham baru dan selanjutnya apabila saham-
saham yang ditawarkan dalam PUT II ini tidak seluruhnya diambil atau dibeli oleh Pemegang HMETD, maka sisanya akan dialokasikan kepada Pemegang
HMETD lainnya yang melakukan pemesanan lebih besar dari haknya sebagaimana tercantum dalam daftar pemegang HMETD, secara proposional sesuai
pemesanan tambahan dari HMETD yang dilaksanakan.

Apabila setelah alokasi tersebut jumlah saham hasil pelaksanaan HMETD tidak mencapai jumlah minimum sebanyak 1.424.956.316 (satu miliar empat ratus
dua puluh empat juta sembilan ratus lima puluh enam ribu tiga ratus enam belas) saham, maka sesuai dengan ketentuan yang tercantum dalam Akta
Perjanjian Pembelian Sisa Saham Dalam Rangka Penawaran Umum Terbatas II PT Ciputra Development Tbk No. 64 tanggal 9 Oktober 2006 yang dibuat di
hadapan Misahardi Wilamarta, SH, Notaris di Jakarta, PT Sang Pelopor telah sepakat untuk mengambil bagian seluruh sisa saham yang tidak diambil bagian
oleh para pemegang saham sampai maksimum 1.424.956.316 (satu miliar empat ratus dua puluh empat juta sembilan ratus lima puluh enam ribu tiga ratus
enam belas) saham pada harga yang sama dengan harga penawaran, yaitu sebesar Rp 500,- (lima ratus Rupiah) setiap saham.

HMETD dapat diperdagangkan di PT Bursa Efek Jakarta serta di luar Bursa mulai tanggal 1 Desember 2006  sampai dengan tanggal 7 Desember 2006.

PUT II MENJADI EFEKTIF SETELAH DISETUJUI OLEH RAPAT UMUM PEMEGANG SAHAM LUAR BIASA PERSEROAN DALAM HAL RUPSLB
TIDAK MENYETUJUI PENERBITAN HMETD, MAKA SEGALA KEGIATAN YANG AKAN DILAKSANAKAN OLEH  PERSEROAN DALAM RANGKA
PENERBITAN HMETD SESUAI DENGAN JADUAL TERSEBUT DI ATAS DIANGGAP TIDAK PERNAH ADA.

RISIKO UTAMA YANG MUNGKIN DIHADAPI OLEH PERSEROAN ADALAH RISIKO KENAIKAN TINGKAT SUKU BUNGA. PEMBAHASAN YANG
LEBIH MENDALAM DAPAT DILIHAT PADA PROSPEKTUS INI DALAM BAB VI.

PENTING UNTUK DIPERHATIKAN
Mengingat bahwa jumlah saham yang ditawarkan dan saham hasil pelaksanaan Waran Seri I adalah sebanyak-banyaknya 3.674.790.855 (tiga
miliar enam ratus tujuh puluh empat juta tujuh ratus sembilan puluh ribu delapan ratus lima puluh lima) saham  maka pemegang saham lama
yang tidak melaksanakan haknya akan mengalami penurunan persentase kepemilikan (dilusi) dalam jumlah maksimum sebesar 38,46% setelah
pelaksanaan HMETD dan maksimum sebesar 48,39% setelah pelaksanaan Waran Seri I.
Penjelasan tambahan ini merupakan satu kesatuan informasi yang tidak dapat dipisahkan dengan informasi yang telah diterbitkan Perseroan
pada harian Bisnis Indonesia pada tanggal 12 Oktober 2006.

Kegiatan Usaha
Bergerak dalam bidang usaha pembangunan perumahan (real estat), perkantoran, pertokoan, pusat niaga, lapangan golf, kawasan industri dan pusat

rekreasi beserta fasilitasnya baik melalui Perseroan sendiri maupun  Anak Perusahaan
Kantor Pusat

Jl. Prof. DR. Satrio Kav. 6  Jakarta 12940, Indonesia
Tel: (62-21) 522 5858 Fax: (62-21) 520 5262

Email: Investor@ciputra.com
Website: www.ciputradevelopment.com



periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006 sebesar Rp 2,6 triliun (16.320 unit kavling dan rumah hunian)
dari penjualan atas usaha Real Estat, Rp 397 miliar dari pendapatan usaha dua hotel dan Rp 774 miliar dari pendapatan
usaha dua pusat perbelanjaan yang dimiliki oleh Perseroan. Di samping itu, Perseroan juga memiliki sub bidang usaha
yang mengelola lapangan golf dan klub keluarga, tempat rekreasi dan manajemen kawasan yang memberikan kontribusi
pendapatan kepada Perseroan sebesar Rp 134 miliar selama lima tahun terakhir dari tahun 2001 sampai dengan
2005 dan periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006. Perkembangan pesat Perseroan tercermin dari
bertambahnya proyek-proyek baru seperti CitraGarden Lampung yang diakuisisi pada tahun 2004 dan CitraGarden
Sidoarjo pada tahun 2005.

Proyek pertama Perseroan adalah CitraGarden City Jakarta (CitraGarden), yaitu suatu kawasan Real Estat yang
terletak di dekat Bandar Udara Internasional Soekarno-Hatta, di Jakarta. Perseroan telah mulai membebaskan
tanah untuk proyek ini sejak tahun 1981 dan kegiatan pembangunan dan pemasaran baru dimulai pada tahun 1984.
Proyek ini dimulai sebagai suatu kawasan pengembangan dengan luas 50 ha pada tahun 1984, dan sampai saat ini
telah berkembang menjadi proyek pembangunan yang mencakup 400 ha, dimana 324 ha telah dikembangkan dan
yang akan dikembangkan mencakup kawasan lahan seluas 12 ha. Sejak dimulainya proyek CitraGarden, Perseroan
terus mengembangkan usaha di Jakarta, Tangerang, Bogor, Surabaya, Semarang dan Lampung, yang terdiri dari
pengembangan Real Estat, pusat perbelanjaan, pusat rekreasi, pertokoan, hotel dan lapangan golf dan klub keluarga.
Sampai dengan tahun 2006, Perseroan telah berhasil mengembangkan usaha sehingga mencapai total area hampir
6.000 ha.

Penjelasan Proyek–Proyek Perseroan

a. CitraGarden City Kalideres
Saat ini proyek perumahan dengan luas perencanaan keseluruhan sebesar 400 ha telah dikembangkan seluas
324 ha.

b.CitraRaya Surabaya
CitraRaya adalah sebuah pengembangan kota mandiri di Surabaya Barat yang menyediakan kawasan pemukiman,
niaga dan rekreasi. Perseroan memiliki ijin untuk mengembangkan 1.126 hektar lahan. CitraRaya pertama kali
diperkenalkan kepada publik pada bulan April 1993.

c. CitraRaya Tangerang
Berlokasi di sebelah Barat Jakarta, CitraRaya Tangerang (CitraRaya) yang merupakan pengembangan skala kota
dengan tema “Kota Nuansa Seni” mudah diakses dari jalan tol Tomang – Merak dan dari kota Tangerang. Rencana
pengembangan area seluas 2.760 ha lahan untuk kawasan rumah hunian, niaga dan rekreasi yang terpadu.

d.CitraIndah Jonggol
Merupakan perumahan yang dikembangkan di sebelah Timur Cibubur, dengan luas perijinan seluas 550 ha dan
dilengkapi dengan fasilitas umum dan sosial, seperti tempat ibadah, sekolah, mini market dan lapangan olah raga.

e. CitraHarmoni Sidoarjo
CitraHarmoni Sidoarjo (CitraHarmoni) yang dikenal sebagai Perumahan Bernuansa Seni, dikembangkan di Sidoarjo,
Selatan Surabaya, dengan rencana pengembangan lahan seluas  120 ha oleh PT Ciputra Surya Tbk, Anak
Perusahaan.

f. Bukit Palma Surabaya
Bukit Palma yang memiliki luas perijinan sekitar 377 ha.

g.CitraGarden Sidoarjo
Merupakan proyek kerjasama PT Ciputra Surya Tbk, Anak Perusahaan, dengan Grup Podo Joyo Mashyur, mulai
diluncurkan pada bulan Agustus 2005. Dikembangkan di atas tanah seluas 28 ha.

h.CitraGarden Lampung
CitraGarden dikembangkan di atas lahan seluas 58 ha dengan konsep “First Class Living”, yaitu perumahan yang
modern dan lengkap.

i. Ciputra Golf dan Klub Keluarga Surabaya
Merupakan kawasan olah raga dan rekreasi yang terletak dalam kompleks perumahan CitraRaya Surabaya. Dirancang
oleh Andy Dye dari Dye Design Corp., perancang lapangan golf yang mempunyai reputasi dunia, dan dibangun
pada tahun 1995 di atas tanah seluas 125 ha.

j. Mal dan Hotel Ciputra Jakarta
Dibangun pada tahun 1991, di atas lahan seluas 4,2 ha, gedung multi fungsi 18 lantai ini terdiri dari pusat perbelanjaan,
Mal Ciputra Jakarta (Mal), seluas 76.017 m2, dengan total area yang dapat disewakan kepada 366 unit usaha
seluas 43.102 m2, dan Hotel Ciputra Jakarta (Hotel) bertaraf bintang 4 dengan 288 kamar.

k. Mal dan Hotel Ciputra Semarang
Terletak di daerah yang paling strategis di kawasan Simpang Lima yang menjadi landmark kota Semarang, proyek
dengan luas 2 ha ini terdiri dari gedung multi fungsi 10 lantai dengan 3 lantai pusat perbelanjaan, Mal Ciputra
Semarang (Mal), Hotel Ciputra Semarang (Hotel) bintang lima dengan kapasitas 200 kamar dan gedung parkir
7 lantai seluas 8.476 m2

l. Ciputra Segitiga Emas Jakarta
Proyek Ciputra Segitiga Emas terletak di sekitar Jl. Prof. DR. Satrio, Jakarta Selatan, yang merupakan salah satu
pusat bisnis Jakarta.

Perusahaan telah menandatangani perjanjian kerjasama dengan pihak asing dari Hongkong dan Singapura untuk
mengembangkan kawasan seluas 4,8 ha, yang nantinya akan dibangun kawasan Superblock, sebuah pusat
perbelanjaan, hotel berbintang 5 dan apartemen dengan kapasitas 200 unit. Pengembangan proyek ini telah ditunda
akibat krisis dan belum dilanjutkan sampai sekarang.

m. Properti.Net

IKHTISAR DATA KEUANGAN PENTING

Tabel berikut ini menggambarkan ikhtisar data keuangan penting Perseroan untuk periode 6 bulan yang berakhir
pada tanggal 30 Juni 2006 dan tahun-tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2005, 2004, 2003, 2002 dan
2001.

Laporan Keuangan untuk periode 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006 dan  tahun-tahun yang berakhir
pada tanggal 31 Desember 2005, 2004, 2003 dan 2002 telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik Aryanto Amir Jusuf
& Mawar dengan pendapat wajar tanpa pengecualian, sedangkan laporan keuangan untuk tahun yang berakhir
pada tanggal 31 Desember 2001 telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik  Prasetio Utomo & Co. dengan pendapat
wajar tanpa pengecualian. Semua informasi keuangan yang berhubungan dengan Perseroan adalah terkonsolidasi
sesuai dengan Prinsip Akuntansi yang berlaku umum di Indonesia.

Neraca (dalam jutaan Rupiah)

Keterangan 30 Juni 31 Desember

2006 2005 2004 2003 2002 2001

Aktiva 4.297.713 5.306.703 4.958.684 4.708.427      4.740.915      5.025.622

Kewajiban, Hak Minoritas dan Ekuitas (Defisiensi Modal)
Kewajiban 1.854.292 4.489.037 4.404.326 4.066.589      4.244.688      5.965.428
Hak Minoritas 835.203 914.094 778.632 601.303        424.135          80.724
Ekuitas (Defisiensi Modal) 1.608.218 (96.428) (224.274) 40.535          72.092     (1.020.530)

Jumlah 4.297.713 5.306.703 4.958.684 4.708.427      4.740.915      5.025.622

Rasio Pertumbuhan Neraca

Keterangan 31 Desember

2005 2004 2003 2002

Aktiva 7,0% 5,3% -0,7% -5,7%

Kewajiban, Hak Minoritas dan Ekuitas (Defisiensi Modal)
Kewajiban 1,9% 8,3% -4,2% -28,8%
Hak Minoritas 17,4% 29,5% 41,8% 425,4%
Ekuitas (Defisiensi Modal) -57,0% -653,3% -43,8% -107,1%

Jumlah 7,0% 5,3% -0,7% -5,7%

Laporan Laba Rugi (dalam jutaan Rupiah)

Periode 6 Bulan Untuk Tahun-tahun  Yang
 Yang Berakhir Pada Berakhir Pada Tanggal

Tanggal  30 Juni 31 Desember

Keterangan 2006 2005 2004 2003 2002 2001

Pendapatan 759.483 1.049.896 738.597 591.326       447.119       329.419
Laba Kotor 348.287 486.190 362.783 283.917       179.189       190.785
Laba Usaha 211.255 235.485 145.102 108.701         42.899         41.877
Laba (Rugi) Sebelum Pajak Penghasilan 218.199 230.575 (121.310) 114.276       722.159      (694.703)
Laba (Rugi) Bersih 545.663 79.231 (219.274) 108.157       813.596      (589.594)
Laba (Rugi) Bersih Per Saham (dalam Rupiah penuh) 195 49 (136) 67             505            (366)

Catatan : Hasil operasi Perseroan untuk 6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006 bukan merupakan indikasi hasil operasi untuk tahun yang berakhir pada
tanggal 31 Desember 2006.

Rasio Pertumbuhan Laporan Laba Rugi

Keterangan Untuk Tahun-tahun Yang Berakhir Pada Tanggal 31 Desember

2005 2004 2003 2002

Pendapatan 42,1% 24,9% 32,3% 35,7%
Laba Kotor 34,0% 27,8% 58,4% -6,1%
Laba Usaha 62,3% 33,5% 153,4% 2,4%
Laba (Rugi) Sebelum Pajak Penghasilan -290,1% -206,2% -84,2% -204,0%
Laba (Rugi) Bersih -136,1% -302,7% -86,7% -238,0%

Rasio Keuangan

Periode 6 Bulan Untuk Tahun-tahun  Yang
 Yang Berakhir Pada Berakhir Pada Tanggal

Tanggal  30 Juni 31 Desember

Keterangan 2006 2005 2004 2003 2002 2001

Laba Kotor / Pendapatan 45,9% 46,3% 49,1% 48,0% 40,1% 57,9%
Laba Usaha / Pendapatan 27,8% 22,4% 19,6% 18,4% 9,6% 12,7%
Laba (Rugi) Bersih / Pendapatan 71,8% 7,5% -29,7% 18,3% 182,0% -179,0%
Laba Usaha / Ekuitas 13,1% -244,2% -64,7% 268,2% 59,5% -4,1%
Laba (Rugi) Bersih / Ekuitas 33,9% -82,2% 97,8% 266,8% 1.128,6% 57,8%
Laba Usaha / Jumlah Aktiva 4,9% 4,4% 2,9% 2,3% 0,9% 0,8%
Laba (Rugi) Bersih / Jumlah Aktiva 12,7% 1,5% -4,4% 2,3% 17,2% -11,7%
Jumlah Kewajiban / Ekuitas 115,3% -4.655,3% -1.963,8% 10.032,3% 5.887,9% -584,5%
Jumlah Kewajiban / Jumlah Aktiva 43,1% 84,6% 88,8% 86,4% 89,5% 118,7%

EKUITAS

Tabel di bawah ini menunjukkan posisi ekuitas Perseroan yang telah disajikan kembali (restated), untuk periode
6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006 dan tahun-tahun yang berakhir pada tanggal 31 Desember 2005,
2004 dan 2003 yang telah diaudit oleh Kantor Akuntan Publik Aryanto Amir Jusuf & Mawar dengan pendapat wajar
tanpa pengecualian.

Laporan  keuangan untuk periode  6 bulan yang berakhir pada tanggal 30 Juni 2006, bertanggal 27 September
2006, telah disajikan kembali berkenaan dengan disagio (dalam laporan keuangan sebelum disajikan kembali)
sehubungan dengan konversi hutang Perseroan menjadi modal saham yang diperlakukan sesuai dengan PSAK 54
paragraf 14. Penyajian kembali dilakukan untuk menghindari salah persepsi dari pembaca laporan keuangan yang
menganggap penyetoran modal dari konversi saham dilakukan dibawah nilai  nominal sebagaimana dimaksud
dalam UUPT.

(dalam jutaan Rupiah)

30 Juni 31 Desember

Keterangan 2006 2005 2004 2003

Modal Dasar 2.000.000 2.000.000 2.000.000 1.000.000

Modal Ditempatkan dan Disetor Penuh 1.959.888 806.250 806.250 806.250
Tambahan Modal Disetor 11.122 21.937 21.937 21.937
Selisih Transaksi Perubahan Ekuitas Perusahaan Anak 204.674 147.419 104.205 152.939
Selisih Kurs karena Penjabaran Laporan Keuangan 15.612 56.707 51.306 48.106
Defisit (583.078) (1.128.741) (1.207.972) (988.697)

Jumlah Ekuitas (Defisiensi Modal) 1.608.218 (96.428) (224.274) 40.535

Apabila seluruh HMETD yang ditawarkan dalam rangka PUT II dan Waran ini dilaksanakan seluruhnya menjadi
saham Perseroan pada tanggal 30 Juni 2006, maka struktur ekuitas Perseroan secara proforma pada tanggal
tersebut adalah sebagai berikut:

Keterangan Modal Tambahan Selisih Selisih Kurs
Ditempatkan Modal  Transaksi Karena
Dan Disetor Disetor Perubahan Penjabaran Jumlah

Penuh Perusahaan Ekuitas  Laporan Ekuitas -
Anak Keuangan Defisit Bersih

Posisi Ekuitas menurut Laporan Keuangan pada
tanggal 30 Juni 2006 dengan nilai nominal Rp 500
per saham 1.959.888 11.122 204.674 15.612 (583.078) 1.608.218

Perubahan Ekuitas setelah tanggal 30 Juni 2006 jika
diasumsikan terjadi pada tanggal tersebut:

PUT II 2.449.860.570 saham dengan nilai nominal
Rp 500 per saham dengan harga penawaran
Rp 500 per saham 1.224.930                - 39.100                - 48.420 1.312.449

Proforma Ekuitas pada tanggal 30 Juni 2006
setelah PUT II 3.184.818 11.122 243.774 15.612 (534.658) 2.920.667

Pelaksanaan Waran Seri I 1.224.930.285 saham baru
dengan nilai nominal Rp 500 per saham dengan harga
penawaran Rp 500 per saham 612.465                -                -                -                - 612.465

Proforma ekuitas pada tanggal 30 Juni 2006 sesudah PUT II
dan Pelaksanaan Waran Seri I 3.797.283 11.122 243.774 15.612 (534.658) 3.533.132

LEMBAGA DAN PROFESI PENUNJANG PASAR MODAL

Profesi penunjang pasar modal yang ikut membantu dan berperan dalam PUT II Saham ini adalah sebagai berikut:

7. Penasehat Keuangan : PT CLSA Indonesia

PIHAK YANG BERTINDAK SEBAGAI PEMBELI SIAGA

Sesuai dengan Akta Perjanjian Pembelian Sisa Saham Dalam Rangka Penawaran Umum Terbatas II PT Ciputra
Development Tbk. No. 64  Tanggal  9 Oktober 2006, yang dibuat di hadapan Misahardi Wilamarta, SH, Notaris di
Jakarta.  Pembeli Siaga (Standby Buyer) sehubungan dengan PUT II ini adalah PT Sang Pelopor.

PT Sang Pelopor, selaku pemegang saham utama Perseroan, akan melaksanakan HMETD untuk mengambil saham
baru dan selanjutnya apabila saham-saham yang ditawarkan dalam PUT II ini tidak seluruhnya diambil atau dibeli
oleh pemegang HMETD, maka sisanya akan dialokasikan kepada pemegang HMETD lainnya yang melakukan
pemesanan lebih besar dari haknya sebagaimana tercantum dalam daftar pemegang HMETD, secara proposional
sesuai dengan pemesanan tambahan dari HMETD yang dilaksanakan.


