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Home equity loans 

 
 
 

โดย วรวุฒิ ศรีศศิ 
 
 การทํา Securitization โดยสินทรัพยที่นํามาค้ําประกัน เปนที่อยูอาศัย หรืออสังหาริมทรัพย หากเกริ่นนําในลักษณะนี้ ทานผูอาน
หลายทานคงจะนึกถึง การทํา Mortgage backed Securitization ที่เอาเงินกูเพื่อซื้อบานมาเปนสินทรัพยในการเสนอขายตราสารหนี้   แต
ผูเขียนจะเขียนเกี่ยวกับสินทรัพยที่ค้ําประกันเชนเดียวกับการทํา Mortgage backed securitization นั่นก็คือ บานและที่ดิน แตเมื่อสินทรัพย
ดังกลาวเขากระบวนการกูในลักษณะ Home equity loans แลวกลับถูกจัดอยูในกลุมประเภท Asset backed Securities ไมใช Mortgage 
backed securities 
 

กอนอื่น ผมตองขอกลาวนําเกี่ยวกับความแตกตางระหวาง Mortgage backed securities กับ Asset backed securities กอนนะ
ครับ เพื่อที่ทานผูอานจะไดไมสับสน   หากจะมองถึงคํานิยามของ Asset แลว ในดานของเจาของสินทรัพย แลว คําวา Mortgage loans ก็
ควรจัดใหอยูในกลุมนี้ดวยเชนกัน แตในประเทศ สหรัฐฯ ซึ่งนับวาเปนประเทศที่มูลคาการออกตราสารหนี้ประเภท Securitization สูงที่สุดใน
โลกนั้น กลับพบวา มูลคาการทํา Securitization ที่ใช Mortgage loans หรือ Mortgage backed securities มาเปนสินทรัพยค้ําประกัน นั้นมี
มูลคาสูงมาก ดังนั้นเพื่อความสะดวกในการวิเคราะหตาง ๆ ไมวาจะเปนดาน ความเสี่ยง ตลอดถึง การทําราคาของตราสาร ดังนั้นการทํา 
Securitization ในประเทศ สหรัฐฯ จึงแบงประเภทของสินทรัพยออกเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ Mortgage backed securities และ Non-
Mortgage backed securities (ซึ่งในที่นี้ก็คือ Asset backed securities นั้นเอง) 
 

เอาหละครับกลับเขามาในเรื่องของเรากันตอ การปลอยกูในลักษณะนี้ ผูกูมักจะเปนผูที่กูอยูในตลาด Mortgage อยูแลว แต
เนื่องจากมีความจําเปนตองใชเงิน ไมวาจะเพื่อซอมแซมบาน ตอเติมบาน หรือแมกระทั้งเพื่อคารักษาพยาบาล ซึ่งระบบการกูเงินดังกลาวจะ
อาศัย มูลคาของที่ดินและบานของเจาของสินทรัพยที่เพิ่มขึ้นอยูตลอดเวลา กับมูลคาคงคางที่ผูขอกูยังคงมีอยูจากการกูเงินครั้งแรก 
(Mortgage) กลาวคือ สมมติใหผูกู กูเงินครั้งแรกเปนจํานวน 5 ลานบาท และผอนชําระจนเงินกูเหลือเพียง 3 ลานบาท ในขณะที่มูลคาบาน
และที่ดินในขณะนั้นเพิ่มสูงเปน 7 ลานบาท ดังนั้นแลว ผูกูสามารถยื่นขอกูจากแหลงเงิน โดยการกูเงินดังกลาวถูกจัดใหอยูในรูป Second 
mortgage ซึ่งเงินที่ไดก็จะไมเกิน 4 ลานบาท (ราคาบานในขณะนั้นลบดวยมูลคาหนี้คงคาง)   อยางไรก็ตามลักษณะของการจายเงินกูที่ผูกู
จะไดรับจะแบงเปน 2 ลักษณะ ไดแก Closed end และ open end ซึ่งมีความแตกตางกันดังนี้ 
 

Closed end เปนการปลอยกูเพียงครั้งเดียว คือเปนการใหเงินกอนกับผูกู อยางไรก็ตามปริมาณของเงินกอนดังกลาวจะขึ้นอยูกับ 
ประวัติการชําระเงินจากการกูครั้งแรก และสวนตางระหวางมูลคาที่สินทรัพยของผูกูกับ มูลคาคงคางจากหนี้เดิมเปนสําคัญ   ในขณะที่ Open 

end จะตางจาก Closed end ตรงที่ เปดโอกาสใหผูกูสามารถเลือกชวงเวลาที่ตองการจะกูได ไมไดปลอยกูเปนเงินกอนใหญอยาง Closed 
end แตส่ิงที่เหมือนกันก็คือ มูลคาเงินกูที่ใกลเคียงกัน หรืออาจจะเทากัน ขึ้นอยูกับการวิเคราะหของผูใหกู ทั้งนี้ส่ิงที่สําคัญสําหรับการกูเงิน
ประเภทนี้ก็ยังคงเปน ประวัติการชําระเงินของผูก็ กับมูลคาสินทรัพย เชนเดียวกับ Closed end นั่นเอง 
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สําหรับ Asset backed securities ประเภทนี้ (Home equity loans) ปจจุบัน ในสหรัฐพบวามีมูลคาคงคางสูงที่สุด หรือกวา 

585,000 ลานเหรียญ ซึ่งมากวาอดีตแชมปอยาง เงินกูบัตรเครดิต ถึงเกือบ 200 เปอรเซ็นตเลยทีเดียว   ทั้งนี้จากขอมูลลาสุดพบวา การกูเงิน
ในลักษณะนี้ไมไดจํากัดอยูในเฉพาะ Second mortgage แตเพียงอยางเดียว ปจจุบันพบวา การกูเงินในลักษณะมีทั้งแบบ First mortgage 
หรือแมกระทั้ง Third mortgage สําหรับผูที่ใชชองทางกูเงินในลักษณะ First mortgage ก็เนื่องมาจาก ผูกูอาจจะมีคุณภาพหรือประวัติการ
ชําระเงินไมดีพอที่จะไปทําสัญญา Mortgage กับสถาบันการเงินเพื่อซื้อบานหลังใหม จึงอาศัยชองทางนี้โดยไปจํานองบานหลังเกาไว แลว
บวกเงินจากแหลงอื่นเพื่อซื้อบานหลังใหมนั่นเอง  
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