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Dalam banyak kesempatan, saya sering menulis bahwa menguasai matematika keuangan akan sangat membantu seseorang menjadi cerdas finansial. Definisi saya untuk cerdas finansial adalah pandai sebagai kas defisit atau sebagai debitur dalam menghadapi bank sekaligus lihai sebagai kas surplus atau investor.
Beberapa pembaca dan mahasiswa lalu bertanya, "Mana yang lebih sulit, pandai sebagai kas defisit atau lihai sebagai kas surplus?" Tentunya, menjadi lihai sebagai investor.
Untuk ini, Anda harus memahami semua produk keuangan dan investasi yang tersedia di sekitar kita, disiplin atau pengendalian rasa takut dan serakah, dan menguasai matematika keuangan. Adapun untuk cerdas menghadapi bank, Anda hanya memerlukan dua dari tiga syarat di atas yaitu disiplin atau pengendalian diri dan matematika keuangan.
Yang cerdas finansial sebagai kas defisit tidak akan terkecoh dengan bunga kredit 0% atau hitungan bunga flat yang marak ditawarkan. Yang pandai keuangan juga paham pengaruh diskon tunai dan angsuran mulai hari transaksi terhadap bunga efektif.
Mereka juga tidak salah persepsi terhadap kartu kredit dan akan menghindari kredit tanpa agunan atau KPR dengan bunga mengambang. Terakhir, yang pintar sebagai kas defisit dapat melakukan sendiri refinancing KPR dan menghitung untung ruginya. Berikut ilustrasinya.
Misalkan, pertengahan 2008 lalu Anda mengambil KPR Rp400 juta dari sebuah bank dengan bunga efektif 15% p.a. untuk periode 120 bulan dengan angsuran Rp6.453.398. Dalam kontrak kredit disebutkan bahwa bunga akan dievaluasi setiap tahun dan debitur dikenakan denda 2% untuk pelunasan lebih cepat.
Setelah beberapa bulan angsuran, ternyata bunga pasar terus turun sehingga Anda berharap bunga KPR juga ikut dipangkas. Nyatanya, setelah setahun, bunga KPR Anda belum diturunkan dan Anda tetap harus mengangsur sebesar Rp6,45 juta. Karena masih diliputi ke-bahagiaan dan kebanggaan memiliki rumah, Anda dapat menerima kondisi ini.
Lunasi atau refinancing 
Setelah 2 tahun, seiring dengan rendahnya inflasi dan turunnya bunga KPR baru hampir semua bank, Anda begitu yakinnya bunga KPR Anda akan diturunkan. Ternyata, pihak bank tetap tidak mau menyesuaikan. Kali ini Anda sangat kecewa. Bagaimanakah sebaiknya Anda bersikap menghadapi keputusan bank yang tidak fair ini?
Jika Anda punya dana, silakan lunasi. Saldo utang Anda adalah Rp359,6 juta. Angka ini da-pat diperoleh dengan mudah dalam hitungan detik dengan matematika keuangan.
Dengan denda 2%, Anda harus menyiapkan Rp366,8 juta. Bagaimana jika Anda tidak punya dana sebesar itu? Ada yang mengusulkan agar Anda menghentikan pembayaran angsuran. Ini bukan tindakan bijak karena mendatangkan kerugian. Bank selalu mengenakan bunga untuk saldo yang tertunggak.
Jika Anda cerdas, Anda akan berusaha melakukan refinancing yaitu melunasi KPR lama dengan KPR baru dengan suku bunga yang lebih rendah. Selama angsuran KPR baru lebih rendah daripada angsuran KPR lama, untuk pe-riode waktu yang sama yaitu 96 bulan, refinancing sepatutnya dilakukan.
Berbeda dengan individu, perusahaan sangat sering melakukan praktik refinancing seperti ini untuk menghemat biaya bunga.
Hitung denda dan biaya
Untuk itu, carilah informasi mengenai bunga KPR bank lain dan biaya-biaya yang dikenakan. Tanyakan juga prosedur untuk mengoper KPR dari bank lain. Misalkan, Anda mendapatkan bank lain yang bersedia mengambil alih KPR Anda dan menawarkan bunga efektif 12% p.a. untuk masa 96 bulan. Selain biaya bunga, asumsikan masih ada biaya provisi, administrasi, dan oper kredit yang totalnya, katakan 1% dari saldo KPR.
Kita sudah menghitung KPR baru yang harus diperoleh adalah Rp366,8 juta. Karena ada macam-macam biaya bank yang totalnya Rp3,7 juta (1%) ini, Anda hanya akan menerima Rp363,1 juta jika hanya memohon sebesar kebutuhan dana Rp366,8 juta.
Karena itu, besar KPR baru yang harus diajukan adalah Rp370,5 juta (Rp366,8 juta + Rp3,7 juta). Dengan dana sebesar ini, KPR lama Anda akan dapat dibayar lunas. Yang lebih penting lagi, Anda memastikan tidak keluar uang satu rupiah pun untuk proses refinancing ini.
Bukan bermaksud untuk pelit, cara ini dilakukan sekadar untuk memudahkan analisis biaya-manfaat. Dengan pendekatan ini, kita akan mengetahui besar penghematan akibat refinancing.
Setelah refinancing, Anda tetap punya kewajiban 96 angsuran bulanan, tetapi kepada bank baru yang memberikan KPR sebesar Rp370,5 juta di atas. Dengan suku bunga KPR baru yang hanya 12% p.a. efektif, besar angsuran bulanan men-jadi Rp6,02 juta. Keuntungan yang Anda peroleh adalah selisih angsuran KPR lama dan baru yaitu Rp430.000 (Rp6,45 juta - Rp6,02 juta) setiap bulan atau sekitar Rp41,3 juta untuk 96 bulan.
Jika diteliti, selisih suku bunga KPR adalah 3% per tahun dan untuk periode 8 tahun tersisa mestinya besar penghematan 24%. Namun, mengapa penghematan yang diperoleh tidak sebesar itu? Alasannya adalah karena adanya denda pelunasan (2%) dan biaya bank yang macam-macam itu (1%) yang harus dibayarkan seka-rang sementara manfaat di atas adalah untuk periode 3 tahun.
Kedua faktor ini harus Anda perhatikan sebelum melakukan refinancing karena akan menggerus keuntungan yang Anda peroleh sebagai debitur.
Maksudnya adalah, jika periode KPR tinggal 1-2 tahun lagi, perbedaan bunga hanya sekitar 1%, refinancing sebaiknya tidak dilakukan karena sangat mungkin biayanya lebih besar daripada manfaatnya.
Semakin lama periode tersisa, semakin besar perbedaan suku bunga KPR, semakin besar manfaat refinancing. Sebaliknya, semakin besar denda pelunasan lebih cepat dan semakin besar biaya yang dikenakan bank, semakin kecil manfaat yang diterima.
Anda berniat refinancing KPR Anda? Jika ya, lakukan langkah-langkah di atas. Matematika keuangan itu mudah dan bermanfaat.

