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Abstrak. Perkembangan teknologi informasi dengan industri 4,0 yang menyajikan berbagai 

kemudahan, mulai dari belanja sampai dengan pembayaran, yang memudahkan kita melakukan 

transaksi. Membawa masyarakat pada perilaku konsumerisme, dan tentu hal ini ditangkap oleh 

perbankan untuk memberikan berbagai kemudahan diantaranya kartu kredit, pengajuan kredit 

yang lebih dipermudah. Kondisi ini mengharuskan masyarakat mempertimbangkan berbagai 

faktor, diantaranya biaya bunga yang harus ditanggung, jangka waktu, kemudahan akses dan 

yang terpenting adalah lembaga pemberi pinjaman. Kehadiran pinjol ilegal atau pinjaman 

online sangat menggiurkan, seperti diberitakan Ernawati, Jujuk, 2021, bahwa pinjaman online 

atau fintech peer to peer lending ilegal masih menjadi suatu alternatif keuangan yang cukup 

menggiurkan bagi masyarakat terlebih ketika masa pandemi tahun 2019-2021. Permasalahan 

kredit yang sering dihadapi dan membingungkan masyarakat adalah bunga efektif atau yang 

sering ditulis eff*, Permasalahan kredit yang sering dihadapi dan membingungkan masyarakat 

adalah bunga efektif atau yang sering ditulis eff*, banyak nasabah yang mempertanyakan, “apa 

yang dimaksud dengan eff*, apakah lebih mahal atau lebih murah?”.Studi ini berusaha 

membahas secara deskriptif kuantitatif dan bahwa bunga efektif dihitung berdasarkan 

perhitungan TVOM sementara bunga tunggal dengan mengalikan langsung suku bunga dengan 

periode pinjaman. Hasil pembahasan menunjukkan bahwa sebenarnya bunga efektif lebih 

murah dibandingkan dengan bunga flat. 

  

Kata kunci: Bunga efektif, bunga efektif dan bunga flat. 

 

LATAR BELAKANG 

Perkembangan teknologi informasi dengan industri 4,0 yang menyajikan berbagai 

kemudahan, mulai dari belanja sampai dengan pembayaran, yang memudahkan kita melakukan 

transaksi. Membawa masyarakat pada perilaku konsumerisme, dan tentu hal ini ditangkap oleh 

perbankan untuk memberikan berbagai kemudahan diantaranya kartu kredit, pengajuan kredit 

yang lebih dipermudah. Berbagai tawaran menarik digusuhkan kepada masyarakat, yang tidak 

jarang akan membawa permasalahan bagi mereka sendiri. Masyarakat seringkali dihadapkan 
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pada kondisi harus berhutang untuk berbagai keperluan, mulai dari hutang untuk keperluan 

produktif bahkan yang bersifat konsumtif.   

Kondisi ini mengharuskan masyarakat mempertimbangkan alternatif yang biayanya paling 

murah, dalam artian tingkat suku bunga, bahkan tidak sedikit mereka meminjam dari pegadaian 

sampai dengan rentenir dengan bunga yang sangat tinggi.  Rentenir tidak dibahas dalam studi 

ini mengingat rentenir tidak ada dasar yang jelas dalam menentukan bunga dan dianggap ilegal, 

jadi sebaiknya masyarakat menghindarinya. Pegadaian biasanya bersifat jangka pendek. Fokus 

dari studi ini adalah perbankan, yang tentunya lebih fleksibel dalam arti jangka pendek, 

menengah atau panjang.Kehadiran pinjol ilegal atau pinjaman online sangat menggiurkan, 

seperti diberitakan Ernawati, Jujuk, 2021, bahwa pinjaman online atau fintech peer to peer 

lending ilegal masih menjadi suatu alternatif keuangan yang cukup menggiurkan bagi 

masyarakat terlebih ketika masa pandemi tahun 2019-2021. Kemudahan yang diberikan adalah 

memperoleh dana secara online dengan hanya menggunakan KTP. Permasalahan pinjol sudah 

menjadi rahasia umum, namun masih banyak masyarakat yang harus mengambil risiko tersebut 

karena kondisi. Saat ini perbankan melakukan transformasi dengan bank digital yang lebih 

memudahkan masyarakat untuk memperoleh kredit.  

Permasalahan kredit yang sering dihadapi dan membingungkan masyarakat adalah bunga 

efektif atau yang sering ditulis eff*, banyak nasabah yang mempertanyakan, “apa yang 

dimaksud dengan eff*, apakah lebih mahal atau lebih murah?” Hal ini tentu membawa 

ketidaknyamanan bahkan beban bagi nasabah yang belum memahaminya. Penelitian ini 

berusaha memberikan pengetahuan kepada masyarakat agar dapat membedakan suku bunga 

efektif dalam menentukan pilihan kreditnya. 

Masyarakat seringkali dihadapkan pada kondisi harus berhutang untuk berbagai keperluan, 

mulai dari hutang untuk keperluan produktif bahkan yang bersifat konsumtif. Banyak nasabah 

yang mempertanyakan, “ternyata mahal, padahal yang tertulis hanya sekian persen”. Hal ini 

tentu membawa ketidaknyamanan bahkan beban bagi nasabah yang belum memahaminya. 

Oleh karena itu studi ini bertujuan untuk memberikan edukasi tentang biaya hutang yaitu suku 

bunga yang berlaku di perbankan, sehingga masyarakat tidak terjebak dalam kesulitan lagi 

dalam memenuhi kebutuhan keuangan. 

 

KAJIAN TEORITIS 
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Konsep time value of money / TVOM ini sering disebut bunga majemuk atau bunga 

berbunga. Konsep TVOM merupakan suatu konsep penting dalam manajemen keuangan. Nilai 

waktu dari uang itu sendiri maksudnya adalah uang saat ini lebih berharga nilainya 

dibandingkan dengan nilai uang di masa yang akan datang, artinya bahwa menghitung nilai 

uang mempertimbangkan waktu dan bunga. Shrotriya, V. (2019, 91) bahwa concept TVOM 

menyatakan bahwa uang mempunyai nilai berbeda pada titik waktu berbeda. Perbedaan ini  

karena adanya bunga. Peran bunga dalam hal ini menurut Crundwell, F. K. (2008,126). Interest 

is the price paid for the use of money. Selanjutnya dijelaskan bahwa para peminjam membayar 

pemberi pinjaman sejumlah bunga karena menggunakan uangnya saat ini, yang dianggap 

sebagai pembayaran rental untuk penggunaan uang. Berikut adalah bagan dari Time Value of  

Money, dilengkapi dengan rumus dan penggunaan tabel yang disajikan dalam Gambar 1. 

 

Gambar 1.1 Skema Nilai waktu dari uang 

 

Time Value of Money, di mana nilai waktu ini dibagi dua, yaitu nilai mendatang (Future 

Value) dan nilai sekarang (Present Value). Nilai Mendatang (Future value) merupakan nilai 

akumulasi rupiah yang akan diterima di masa yang akan datang sebagai hasil investasi saat ini. 
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Nilai ssekarang (Present Value) merupakan nilai saat ini yang didiskontokan dari arus dana di 

masa yang akan datang.  

Nilai mendatang (Future Value /FV) 

Menurut S & P Global Market. (2014) nilai mendatang (FV) merupakan nilai asset atau 

sejumlah uang pada suatu waktu tertentu di masa mendatang, yang sebenarnya nilai yang 

diestimasi beserta gain dari investasinya berdasarkan suku bunga tertentu. Penghitungan nilai 

mendatang ini disebut compounding atau bunga majemuk. 

Sebagai ilustrasi, seseorang mempunyai uang sebesar Rp. 1.000.000, yang disimpan di 

bank selama satu tahun dengan suku bunga 10 % per tahun. Maka uangnya akan bertambah 

dengan bunga menjadi Rp. 1.100.000, di mana apabila kita hitung secara manual adalah bunga 

yang diperoleh adalah 1.000.000 ditambah dengan bunga 10% sebesar Rp. 100.000 menjadi 

Rp. 1.100.000. Inilah yang disebut nilai mendatang (FV), yang dapat diilustrasikan dalam 

bagan berikut:  

 

                                            

dengan hitungan sederhana, sehingga dapat dirumuskan sebagai berikut:  

     FV = 1.000.000 + (1.000.000 x 10%) 

 = 1.000.000 ( 1 +10%) 

 = Rp. 1.100.000 x 1,1  (Tabel A3) 

          FV = M ( 1 + k)n  

 Di mana FV = future value 

    M   = sejumlah pembayaran 

    k   = suku bunga 

    n   = tahun 

 

Nilai sekarang (Present Value /PV) 

Nilai sekarang merupakan nilai saat ini dari sejumlah arus kas di masa mendatang pada 

suatu pengembalian atau bunga tertentu (S & P Global Market, 2014). Penghitungan nilai 

sekarang ini diperoleh dengan mendiskonto/discounting arus kas pada suku bunga tertentu. 
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Sebagai ilustrasi, seseorang mempunyai deposito yang akan jatuh tempo dalam setahun sebesar 

Rp. 1.000.000, dengan bunga 10 % per tahun. Anggaplah bahwa orang tersebut ingin 

mencairkan depositonya saat ini. Maka pihak bank akan mengenakan denda atau pinalti sebesar 

bunganya, apabila kita hitung secara manual adalah 1.000.000 didiskonto dengan 10%, yang 

dapat diilustrasikan dalam bagan berikut:  

                                             
dengan hitungan sederhana, sehingga dapat dirumuskan sebagai berikut:  

     PV = 1.000.000 - (1.000.000 x 10%) 

 = 1.000.000  
 1

(1+10%)
 

 =  1.000.000 x 0,9090 (Tabel A1) 

= 909.090 

          PV = M 
1

(1+𝑘)𝑛  

 Di mana PV = present value 

    M   = sejumlah pembayaran 

    k   = suku bunga 

    n   = tahun 

  
 Anuitas atau annuity adalah serangkaian pembayaran yang jumlahnya sama, seperti 

Brigham, E. F., & Houston, J. F. (2009,133) bahwa annuity is a series of equal payments at 

fixed intervals for a specified number of periods. 

Nilai mendatang dari suatu anuitas (Future Value of an annuity /FVA) 

Sebagai ilustrasi, seseorang akan menabung sebesar Rp. 1.000.000 selama 3 tahun, dengan 

suku bunga 10 % per tahun. Maka uangnya akan bertambah dengan bunga menjadi Rp. 

1.100.000, di mana apabila kita hitung secara manual adalah bunga yang diperoleh adalah 

1.000.000 ditambah dengan bunga 10% sebesar Rp. 100.000 menjadi Rp. 1.100.000. Inilah 

yang disebut nilai mendatang dari suatu anuitas (FVA), yang dapat diilustrasikan dalam bagan 

berikut:  
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   dengan hitungan sederhana, sehingga dapat dirumuskan sebagai berikut:  

     FVA = 1.000.000 (1 +10%)1 + 1.000.000 (1 +10%)2 + 1.000.000 (1 +10%)3  

   = 1.000.000 [(1 +10%)1 + 1.000.000 (1 +10%)2 + 1.000.000 (1 +10%)3] 

   = 1.000.000 (1 +10%)3 

       FVA = M 
 (1+10%)³−1

10%
     

     = 1.000.000 x 3,3100 (Tabel A4) 

     = 3.310.000                 

                     FVA = M  
(1+𝑘)𝑛−1

𝑘
 

 di mana FVA = future value of an annuity, nilai mendatang dari suatu anuitas 

 

Nilai sekarang dari suatu anuitas (Present Value of an annuity /PVA) 

Sebagai ilustrasi, seseorang akan menerima uang kas sebesar Rp. 1.000.000 selama 3 tahun 

mendatang, dengan suku bunga 10 % per tahun. Apabila arus kas tersebut diambil sekarang, 

maka dapat diilustrasikan dalam bagan berikut:  

                    

   
dengan hitungan sederhana, sehingga dapat dirumuskan sebagai berikut:  

     PVA = 
1.000.000

(1+10%)1  + 
1.000.000

(1+10%)2 + 
1.000.000

(1+10%)3 

       PVA = 1.000.000  

1− 
1

  (1+10%)3

10%
   

    = 1.000.000 x 2,4869 Tabel A2 

                     PVA = M  

1− 
1

  (1+𝑘)𝑛

𝑘
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 di mana PVA = Present value of an annuity, nilai sekarang dari suatu anuitas 

Penelitian terdahulu 

 Banyak studi sudah dilakukan mengenai bunga efektif, diantaranya adalah, Swasnita, 

Suparti, dan Sugito (2015, 404) bahwa perbandingan suku bunga efektif dan suku bunga flat 

terendah dan paling menguntungkan adalah kredit sepeda motor melalui leasing Central 

Sentosa Finance (CSF). Studi ini melihat kredit sepeda motor dengan menggunakan leasing 

dan pilihan bank, sementara studi ini membandingkan suku bunga efektif dan suku bunga flat. 

Ssementara itu banyak sekali studi mengenai bunga efektif yang kebanyakan dari agen properti 

dan perbankan yang menawarkan produknya. 

METODE PENELITIAN 

Studi ini merupakan studi deskriptif kualitatif yang menyajikan pembahasan tentang bunga 

efektif dan bunga tetap atau flat dengan perhitungan, yang dimulai dengan pembahasan 

mengenai konsep dasar dari Time value of money. Selanjutnya ditunjukkan perbedaan yang 

bisa digunakan sebagai dasar pengambilan keputusan bagi para nasabah yang akan melakukan 

pinjaman atau kredit. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Bunga efektif (eff*) 

Bunga efektif menggunakan konsep TVOM, dan untuk membahasnya maka perlu 

penjelasan mengenai amortisasi pinjaman. Amortisasi pinjaman adalah pinjaman yang 

dibayar dalam angsuran yang sama selama umur pinjaman. Brigham, E. F., & Houston, J. 

F. (2009, 150). Selanjutnya skedul amortisasi pinjaman menunjukkan sebuah tabel 

bagaimana suatu pinjaman akan dibayar kembali yang berisi besar angsuran setiap tanggal 

pembayaran, yang menunjukkan berapa besar bunga dan pembayaran kembali pokok 

pinjaman. 

 

Ilustrasi: 

Susunlah sebuah skedul amortisasi untuk pinjaman Rp. 25.000.000,- yang akan dibayar 

kembali dengan angsuran yang sama pada akhir setiap 5 tahun mendatang. Suku bunganya 

10 persen. Berapa angsurat per tahunnya. 

Angsuran per tahun bisa dihitung dengan menggunakan rumus PVA  (Investopedia, 2022), 

dapat dihitung sebagai berikut:  
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PVA        = M  

1− 
1

  (1+𝑘)𝑛

𝑘
 

25.000.000 = M 

1− 
1

  (1+10%)5

10%
 

25.000.000 =  M. 3,7908 (Tabel A4) 

Maka M atau angsuran per tahun 25.000.000/3,7908 = Rp. 6.594.000,- 

Berdasarkan perhitungan ini, maka dapat disusun tabel amortisasi pinjaman yang 

dapat dilihat dalam Tabel 1 berikut:: 

 

 

Tabel 1 

Amortisasi pinjaman dengan bunga 10% (dalam ribu Rupiah) 

 

Berdasarkan perhitungan dalam Tabel, dapat dilihat bahwa bunga yang dibayarkan 

adalah bunga menurun, yang selanjutnya dapat dihitung bunga efektifnya (Jason 

Fernanco, 2022) sebagai berikut: 

effective annual interest rate = (1 + 
𝑘

𝑛
)𝑛 − 1 

      = (1 + 
10%

5
)5 − 1 

          = 0, 10408 atau 10,408% 

 

Bunga flat atau bunga tunggal 
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Berbeda dengan bunga menurun yang merupakan bunga majemuk, bunga tunggal 

dihitung dengan mengalikan suku bunga yang berlaku dengan periode pinjaman. 

Dalam ilustraasi bahwa suku bunga per tahun sebesar 10%, maka selama 5 tahun 

berarti bunga selama 5 tahun sebesar 50%. Apabila hutang seperti diilustrasikan 

sebesar Rp. 25.000.000,-, dapat dihitung bahwa jumlah hutang ditambah dengan bunga 

akan sebesar 25.000.000 (1 + 50%) = Rp. 37.500.000. dengan demikian maka angsuran 

yang harus dibayar adalah sebesar 37.500.000/5 = Rp. 7.500.000.  

 

Perbandingan bunga menurun dan bunga tunggal 

Studi ini mencoba untuk membandingkan dengan bunga flat atau disebut dengan 

bunga tunggal. Dalam perhitungan bunga flat atau bunga tunggal, dapat dijelaskan 

bahwa: 

Bunga menurun menggunakan konsep  TVOM dengan PVA  

Total bunga yang dibayarkan sebesar Rp. 7.970.000,- 

Besar angsuran per tahun Rp. 6.594.000,- 

Suku bunga efektif adalah sebesar 10,408% 

 

Bunga flat menggunakan konsep bunga tunggal 

 Berarti dihitung besar pinjaman ditambah bunga  yang dihitung total selama 5 tahun, 

total bunga yang dibayarkan sebesar Rp. 12.500.000,- 

Besar angsuran per tahun Rp. 7.500.000,- 

Suku bunga efektif sama dengan suku bunga nominal yang berlaku yaitu 10% 

 

Namun secara realitas bahwa jumlah bunga yang dibayarkan berdasarkan TVOM lebih 

kecil yaitu Rp. 7.970.000, dibagi dengan jumlah pinjaman 25.000 = 0,3188 atau 31,88%. 

Anggaplah bahwa bunga yang dibayarkan ini dibagi dengan 5 tahun, maka akan diperoleh 

31,88 / 5 = 0,06376 atau 6,376%. Ini merupakan bunga secara rata-2. 

 

1. PENUTUP 

a. Simpulan 

Berdasarkan pada pembahasan di atas, dapat disimpulkan bahwa bunga efektif dihitung 

berdasarkan perhitungan TVOM sementara bunga tunggal dengan mengalikan 
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langsung suku bunga dengan periode pinjaman. Hasil pembahasan menunjukkan bahwa 

sebenarnya bunga efektif lebih murah dibandingkan dengan bunga flat. 

b. Implikasi  

Implikasi dari studi ini bahwa penerapan bunga efektif  dengan menggunakan konsep 

TVOM merupakan pilihan yang murah dan bisa digunakan untuk mengambil keputusan 

kredit bagi nasabah 
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 Sumber: Brigham, E. F., & Houston, J. F. (2009)  

 

 

Lampiran 2: Tabel A2
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