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Home equity loans 

 
 
 

โดย วรวุฒิ ศรีศศิ 
 
 การทํา Securitization โดยสินทรัพยที่นํามาค้ําประกัน เปนที่อยูอาศัย หรืออสังหาริมทรัพย หากเกริ่นนําในลักษณะนี้ ทานผูอาน
หลายทานคงจะนึกถึง การทํา Mortgage backed Securitization ที่เอาเงินกูเพื่อซื้อบานมาเปนสินทรัพยในการเสนอขายตราสารหนี้   แต
ผูเขียนจะเขียนเกี่ยวกับสินทรัพยที่ค้ําประกันเชนเดียวกับการทํา Mortgage backed securitization นั่นก็คือ บานและที่ดิน แตเมื่อสินทรัพย
ดังกลาวเขากระบวนการกูในลักษณะ Home equity loans แลวกลับถูกจัดอยูในกลุมประเภท Asset backed Securities ไมใช Mortgage 
backed securities 
 

กอนอื่น ผมตองขอกลาวนําเกี่ยวกับความแตกตางระหวาง Mortgage backed securities กับ Asset backed securities กอนนะ
ครับ เพื่อที่ทานผูอานจะไดไมสับสน   หากจะมองถึงคํานิยามของ Asset แลว ในดานของเจาของสินทรัพย แลว คําวา Mortgage loans ก็
ควรจัดใหอยูในกลุมนี้ดวยเชนกัน แตในประเทศ สหรัฐฯ ซึ่งนับวาเปนประเทศที่มูลคาการออกตราสารหนี้ประเภท Securitization สูงที่สุดใน
โลกนั้น กลับพบวา มูลคาการทํา Securitization ที่ใช Mortgage loans หรือ Mortgage backed securities มาเปนสินทรัพยค้ําประกัน นั้นมี
มูลคาสูงมาก ดังนั้นเพื่อความสะดวกในการวิเคราะหตาง ๆ ไมวาจะเปนดาน ความเสี่ยง ตลอดถึง การทําราคาของตราสาร ดังนั้นการทํา 
Securitization ในประเทศ สหรัฐฯ จึงแบงประเภทของสินทรัพยออกเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ Mortgage backed securities และ Non-
Mortgage backed securities (ซึ่งในที่นี้ก็คือ Asset backed securities นั้นเอง) 
 

เอาหละครับกลับเขามาในเรื่องของเรากันตอ การปลอยกูในลักษณะนี้ ผูกูมักจะเปนผูที่กูอยูในตลาด Mortgage อยูแลว แต
เนื่องจากมีความจําเปนตองใชเงิน ไมวาจะเพื่อซอมแซมบาน ตอเติมบาน หรือแมกระทั้งเพื่อคารักษาพยาบาล ซึ่งระบบการกูเงินดังกลาวจะ
อาศัย มูลคาของที่ดินและบานของเจาของสินทรัพยที่เพิ่มขึ้นอยูตลอดเวลา กับมูลคาคงคางที่ผูขอกูยังคงมีอยูจากการกูเงินครั้งแรก 
(Mortgage) กลาวคือ สมมติใหผูกู กูเงินครั้งแรกเปนจํานวน 5 ลานบาท และผอนชําระจนเงินกูเหลือเพียง 3 ลานบาท ในขณะที่มูลคาบาน
และที่ดินในขณะนั้นเพิ่มสูงเปน 7 ลานบาท ดังนั้นแลว ผูกูสามารถยื่นขอกูจากแหลงเงิน โดยการกูเงินดังกลาวถูกจัดใหอยูในรูป Second 
mortgage ซึ่งเงินที่ไดก็จะไมเกิน 4 ลานบาท (ราคาบานในขณะนั้นลบดวยมูลคาหนี้คงคาง)   อยางไรก็ตามลักษณะของการจายเงินกูที่ผูกู
จะไดรับจะแบงเปน 2 ลักษณะ ไดแก Closed end และ open end ซึ่งมีความแตกตางกันดังนี้ 
 

Closed end เปนการปลอยกูเพียงครั้งเดียว คือเปนการใหเงินกอนกับผูกู อยางไรก็ตามปริมาณของเงินกอนดังกลาวจะขึ้นอยูกับ 
ประวัติการชําระเงินจากการกูครั้งแรก และสวนตางระหวางมูลคาที่สินทรัพยของผูกูกับ มูลคาคงคางจากหนี้เดิมเปนสําคัญ   ในขณะที่ Open 

end จะตางจาก Closed end ตรงที่ เปดโอกาสใหผูกูสามารถเลือกชวงเวลาที่ตองการจะกูได ไมไดปลอยกูเปนเงินกอนใหญอยาง Closed 
end แตส่ิงที่เหมือนกันก็คือ มูลคาเงินกูที่ใกลเคียงกัน หรืออาจจะเทากัน ขึ้นอยูกับการวิเคราะหของผูใหกู ทั้งนี้ส่ิงที่สําคัญสําหรับการกูเงิน
ประเภทนี้ก็ยังคงเปน ประวัติการชําระเงินของผูก็ กับมูลคาสินทรัพย เชนเดียวกับ Closed end นั่นเอง 
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สําหรับ Asset backed securities ประเภทนี้ (Home equity loans) ปจจุบัน ในสหรัฐพบวามีมูลคาคงคางสูงที่สุด หรือกวา 

585,000 ลานเหรียญ ซึ่งมากวาอดีตแชมปอยาง เงินกูบัตรเครดิต ถึงเกือบ 200 เปอรเซ็นตเลยทีเดียว   ทั้งนี้จากขอมูลลาสุดพบวา การกูเงิน
ในลักษณะนี้ไมไดจํากัดอยูในเฉพาะ Second mortgage แตเพียงอยางเดียว ปจจุบันพบวา การกูเงินในลักษณะมีทั้งแบบ First mortgage 
หรือแมกระทั้ง Third mortgage สําหรับผูที่ใชชองทางกูเงินในลักษณะ First mortgage ก็เนื่องมาจาก ผูกูอาจจะมีคุณภาพหรือประวัติการ
ชําระเงินไมดีพอที่จะไปทําสัญญา Mortgage กับสถาบันการเงินเพื่อซื้อบานหลังใหม จึงอาศัยชองทางนี้โดยไปจํานองบานหลังเกาไว แลว
บวกเงินจากแหลงอื่นเพื่อซื้อบานหลังใหมนั่นเอง  
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