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มาตรการจัดการปัญหาบ้านอากิยะ (Akiya homes) หรือบ้านร้างของประเทศญี่ปุ่น* 

ภรภัทร  ปัญญวานิช** 

๑. บทนำ 

  ท่ามกลางความวุ่นวายและเร่งรีบของเมืองใหญ่อย่างโตเกียว หลายคนอาจคาดไม่ถึงว่าญี่ปุ่น
กำลังเผชิญปัญหาบ้านร้างในวงกว้าง ซ่ึงหากเดินผ่านถนนที่เงียบสงบในเมืองชนบทจะพบกับบ้านจำนวนมากที่
ไม่มีผู้อยู่อาศัยและถูกปล่อยทิ้งร้าง ซ่ึงเรียกว่าบ้านอากิยะ หรือ “Akiya homes” 

  รายงานปี ค.ศ. ๒๐๑๘ ของกระทรวงที่ ดิน สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน การคมนาคม และการ
ท่องเที่ยวของญี่ปุ่น (Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism) ระบุว่ามีบ้านร้างประมาณ 
๘.๔๘ ล้านหลัง ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ ๑๓.๖ ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด โดยจำนวนบ้านร้างดังกล่าวเพ่ิมขึ้นถึง ๑.๕ เท่า  
เม่ือเทียบกับสถานการณ์เม่ือประมาณสองทศวรรษที่ผ่านมา และในปัจจุบันญี่ปุ่นมีบ้านร้างเฉลี่ยหนึ่งหลั งจาก
ทุกสิบหลัง 

  ในญี่ปุ่น คำว่า “Akiya” ใช้เรียกบ้านที่ไม่มีผู้อยู่อาศัยหรือถูกปล่อยว่าง แม้ว่าสาเหตุของถูก
ทิ้งร้างจะมีหลากหลายประการ แต่โดยทั่วไปสามารถแบ่งออกเป็น ๔ ประเภท ได้แก่ บ้านพักสำรอง บ้านเช่า 
บ้านที่ประกาศขาย และบ้านทีถู่กปล่อยว่างประเภทอ่ืน ๆ ซ่ึงเกิดจากเหตุผลหลายประการ เช่น การย้ายงาน
หรือการเข้ารับการรักษาในโรงพยาบาล ซ่ึงบ้านร้างในประเภทสุดท้ายเป็นกลุ่มที่ ก่อให้เกิดปัญหา อย่า งมา ก 
โดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ ๔๑ ของบ้านที่ถูกปล่อยว่างทั้งหมดในญี่ปุ่น๑ 

 

๒. สาระสำคัญ 

  ๒.๑ ปัญหาทางสังคมของบ้านอากิยะในปัจจุบัน 

  จากข้อมูลการสำรวจที่จัดทำโดยสำนักงานสถิติของกระทรวงกิจการภายในและการสื่อสาร 
(Ministry of Internal Affairs and Communications) ในปี ค.ศ. ๒๐๑๘ พบว่ามีบ ้านอากิยะจำ นวน
ประมาณ ๘.๔๖ ล้านหลัง คิดเป็นอัตราบ้านร้างร้อยละ ๑๓.๖ ซ่ึงถือเป็นระดับสูงสุดเท่าที่เคยมีมา โดยใน
ภูมิภาค Kanto พ้ืนที่อย่าง Setagaya Suginami และ Ota ในเมือง Tokyo รวมถึง Yokohama ต่างมีจำนวน
บ้านอากิยะเพ่ิมขึ้น  

 
*บทความประจำเดือนธันวาคม ๒๕๖๘ 
** บุคลากรจัดทำฐานข้อมูลกฎหมาย ฝ่ายค้นคว้าและเปรียบเทียบกฎหมาย กองกฎหมายต่างประเทศ สำนักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา 
๑Yasuharu Matsuno. “What Are Akiyas Houses and Why Are They a Big Problem in Japan?” . สืบค้นเมื่อวันท่ี 
๑๑ ธันวาคม ๒๕๖๘, จาก https://tokyoportfolio.com/articles/akiyas-houses-japan/ 



 

๒ 

 

  ขณะเดียวกัน เขตเมืองใหญ่ในภูมิภาค Kansai และ Chubu เช ่น Kyoto Kobe และ 
Nagoya ต่างก็เผชิญสถานการณ์เดียวกัน ซ่ึงบ้านจำนวนมากมีสภาพเก่าแก่และอยู่ในสภา พใกล้ พั งทลาย  
และส่งผลให้เกิดปัญหาทางสังคมอย่างมีนัยสำคัญ เช่น ผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบและปัญหา ด้านความ
ปลอดภัย๒ 

 

ข้อมูลแสดงสถิติการเพ่ิมขึ้นของบ้านอากิยะ 

ที่มา: https://irea-tokyo.com/should-you-invest-in-akiya-empty-house-an-overview-of-the-
advantages-and-disadvantages/ 

  ๒.๒ มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับบ้านอากิยะ 

  กฎหมายมาตรการพิเศษเกี่ยวกับบ้านอากิยะ" (the Special Measures Law for Akiya)  
เปิดโอกาสให้มีการตรวจสอบสถานะของอสังหาริมทรัพย์ที่จัดเป็นบ้านอากิยะได้ โดยหากบ้านมีความเสี่ยงที่จะ
พังถล่ม ก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพ หรือถูกปล่อยปละละเลยในการดูแลจนส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม
โดยรอบ รัฐบาลกลางหรือรัฐบาลท้องถิ่นสามารถจะกำหนดให้เป็น “specific akiya” หรือบ้านอากิยะที่เข้า
ข่ายต้องจัดการเป็นกรณีพิเศษ และจะมีการดำเนินการให้คำแนะนำ  ชี้แนะ หรือออกคำสั่งต่าง ๆ ต่อไป  

  หากบ้านหลังใดถูกกำหนดให้เป็น “specific akiya” หรือบ้านอากิยะที่เข้าข่ายต้องจั ดการ
เป็นกรณีพิเศษ บ้านหลังนั้นจะไม่ได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีที่เก่ียวข้องกับการถือครองอสังหาริ มทรั พย์อี ก
ต่อไป ส่งผลให้ต้องรับภาระทางภาษีเพ่ิมขึ้น และจำเป็นต้องดำเนินการต่าง ๆ เช่น การรื้อถอนหรื อการ

 
๒IREA. “Should You Invest in Akiya (empty house)? An Overview of the Advantages and Disadvantages” . 
สืบค้นเมื่อวันท่ี ๑๔ ธันวาคม ๒๕๖๘, จาก https://irea-tokyo.com/should-you-invest-in-akiya-empty-house-an-
overview-of-the-advantages-and-disadvantages/ 



 

๓ 

 

ปรับปรุงซ่อมแซม หากละเลยไม่ดำเนินการตามที่กำหนด แม้จะถูกกำหนดสถานะให้เป็น “specific akiya” 
แล้ว หน่วยงานรัฐสามารถออกคำสั่งให้มีการปรับปรุงแก้ไขได้  และหากไม่ปฏิบัติตาม เจ้าของทรัพย์สินอาจถูก
ปรับเป็นเงินไม่เกิน ๕๐๐,๐๐๐ เยน และในที่สุด ภายหลังจากที่หน่วยงานของรัฐได้นำเสนอแผนระยะเวลา
ดำเน ินการ และการประเมินค่าใช้จ ่ายในการร ื้อถอนแล้ว อาจมีการร ื้อถอนโดยอาศัย มาตรการบังคับ 
ทางปกครอง โดยเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากเจ้าของทรัพย์สิน ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้กำหนดให้เจ้าของบ้านอา กิยะ  
ในปัจจุบันต้องดำเนินการอย่างเร่งด่วน โดยการรื้อถอนหรือจำหน่ายทรัพย์สินดังกล่าว๓ 

 

ภาพตัวอย่างบ้านอากิยะในประเทศญี่ปุ่น 

ที่มา: https://tokyoportfolio.com/articles/akiyas-houses-japan/ 

  ๒.๓ กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมมาตรการจัดการปัญหาบ้านร้าง 

  กฎหมายว่าด้วยการส่งเสร ิมมาตรการจัดการปัญหาบ้านร ้าง ( The Act on Promoting 
Measures to Address Vacant Houses) หรือที่เรียกว่า “กฎหมายอากิยะ” ตราขึ้นในเดือนกุมภาพันธ์ ค.ศ. 
๒๐๑๕ เพ่ือแก้ไขปัญหาจำนวนบ้านร้างที่เพ่ิมขึ้นภายในประเทศ แต่แม้ว่ากฎหมายอากิยะจะมีผลบังคับใช้แล้ว 
แต่จำนวนบ้านอากิยะในญี่ปุ่นยังคงเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยปี ค.ศ. ๒๐๑๘ ญี่ปุ่นมีบ้านอากิยะมากกว่า ๓.๕ 
ล้านหลัง จำนวนดังกล่าวเพ่ิมขึ้นเกือบ ๒ เท่าจาก ๒ ทศวรรษก่อน 

  ซึ ่งรัฐบาลญี ่ป ุ ่นกำลังดำเน ินการแก้ไขกฎหมายอากิยะเพื ่อแก้ไขสถานการณ์ดังกลา่ว  
เพ่ือส่งเสริมให้มีการดูแลจัดการบ้านอากิยะอย่างเหมาะสม รวมถึงการรื้อถอนบ้านที่ไม่ปลอดภัย และการนำ
บ้านอากิยะกลับมาใช้ประโยชน์ การแก้ไขกฎหมายอากิยะดังกล่าวได้รับความเห็นชอบจากคณะรั ฐมนตรี 
ในเดือนมีนาคม ค.ศ. ๒๐๒๓ และมีผลบังคับใช้เม่ือสิ้นปีงบประมาณปี ค.ศ. ๒๐๒๓๔ 

 

 
๓อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๒ 

๔Eaves japan magazine. “Understanding the Revised Akiya Law: Key Points” . สืบค้นเมื่อวันท่ี ๑๔ ธันวาคม 
๒๕๖๘, จาก https://eavesjapan.com/2023/04/understanding-the-revised-akiya-law-key-points/ 



 

๔ 

 

  ๒.๔ สาระสำคัญของกฎหมาย 

  กฎหมายอากิยะฉบับแก้ไขมีเป้าหมายหลัก ๓ ประการ ได้แก่ การส่งเสริมการนำบ้านอากิยะ
มาใช้ประโยชน์ให้มากยิ่งขึ้น การทำให้บ้านอากิยะได้รับการบริหารจัดการอย่างเหมาะสม และการทำให้  
การรื้อถอน “specific akiya” หรือบ้านอากิยะที่เข้าข่ายต้องจัดการเป็นกรณีพิเศษซ่ึงส่งผลกระทบ เชิ งลบ  
ต่อชุมชนโดยรอบสามารถดำเนินการได้ง่ายขึ้น ซ่ึงกฎหมายดังกล่าวมีสาระสำคัญดังต่อไปนี้ 

   ๒.๔.๑ การกำหนดเก่ียวกับบ้านอากิยะท่ีไม่ได้รับการดูแลอย่างเหมาะสม และการ
เพิกถอนสิทธิได้รับการยกเว้นภาษี 

   ภายใต้กฎหมายฉบับใหม่ นายกเทศมนตรีขององค์การปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ  
กำหนดให้บ้านอากิยะที่เข้าเง่ือนไขบางประการ เป็นบ้านอากิยะที่ไม่ได้รับการดูแลอย่างเหมาะสมได้ บ้านอากิยะ 
เหล่านี้จะได้รับการชี้แนะจากรัฐบาลท้องถิ่น ซ่ึงหากไม่ปฏิบัติตาม สิทธิในการลดหย่อนภาษีที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัย
เป็นกรณีพิเศษจะถูกเพิกถอน และส่งผลให้ภาษีทรัพย์สินของที่ดินดังกล่าวอาจเพ่ิมขึ้น ๓ ถึง ๖ เท่าของอัตรา
ปัจจุบัน 

   ๒.๔.๒ การปรับเปล่ียนขั้นตอนการบังคับทางปกครองให้เรียบง่ายขึ้น 

   การดำเน ินการตามขั้นตอนในการบังคับทางปกครองในการเข้าดำเนินการแทน
เจ้าของบ้านเดิมที่แต่ก่อนต้องดำเนินการตามลำดับอย่างเคร่งครัด เช่น การรื้อถอนบ้านอากิยะ จะถูกปรับให้
เรียบง่ายมากขึ้น เพ่ืออำนวยความสะดวกในการรื้อถอนบ้านอากิยะอย่างรวดเร็วในสถานการณ์ฉุกเฉิน 

   ๒.๔.๓ การจัดตั้งพ้ืนท่ีส่งเสริมการใช้ประโยชน์จากบ้านอากิยะ 

   องค์การปกครองส่วนท้องถิ ่นสามารถกำหนดพื ้นที ่ส ่งเสร ิมการใช้ประโยชน์  
บ้านอากิยะ (Akiya Utilization Promotion Areas) ได้ ซ ึ ่งสามารถผ่อนปรนการบังคับใช้บทบัญญัติบาง
ประการของกฎหมายมาตรฐานอาคาร (the Building Standards Act) ให้มีความยืดหยุ่นมากขึ้นเพ่ือเอ้ือให้มี
การปรับปรุงซ่อมแซมและการใช้ประโยชน์จากบ้านอากิยะ ตัวอย่างเช่น ข้อจำกัดเก่ียวกับการเข้าถึงถนนอาจ
ถูกยกเลิกเม่ือมีการก่อสร้างหรือปรับปรุงบ้านใหม่ หรือการอนุญาตให้จัดต้ังร้านค้าหรือร้านกาแฟในเขตที่อยู่
อาศัยซ่ึงเดิมไม่สามารถทำได้เนื่องจากข้อจำกัดด้านผังเมือง อย่างไรก็ตาม บ้านอากิยะที่จะนำมาใช้ประโยชน์
ต้องปฏิบัติตามแนวทางขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมถึงกฎหมายและระเบียบที่เก่ีย วข้อง เพ่ือให้การใช้
ประโยชน์เป็นไปอย่างปลอดภัยและเหมาะสม 

   ๒.๔.๔ การกำหนดองค์กรไม่แสวงหาผลกำไรเพ่ือสนับสนุนการจัดการบ้านอากิยะ 

   องค์กรไม่แสวงหาผลกำไรและบร ิษัทเอกชนที ่ดำเน ินกิจกรรมเพื ่อแก้ไขและลด
จำนวนบ้านร้างหรือบ้านอากิยะ สามารถได้รับการแต่งต้ังให้เป็นองค์กรสนับสนุนการจั ดการบ้านอา กิยะ 



 

๕ 

 

(akiya-supportive NPOs) และได้รับการสนับสนุนจากรัฐบาลท้องถิ่นเป็นกรณีพิเศษ เพ่ือเพ่ิมการ เข้าถึ ง
ข้อมูลและการให้คำปรึกษาจากผู้เชี่ยวชาญแก่เจ้าของบ้านอากิยะและผู้ที่สนใจซ้ือบ้านอากิยะ๕ 

  ๒.๕ ผลกระทบจากการแก้ไขกฎหมายต่อตลาดซ้ือขายบ้านอากิยะของญี่ปุ่น 

  การปรับปรุงแก้ไขกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลต่อตลาดซ้ือขายบ้านอากิยะ ดังต่อไปนี้ 

   ๒.๕.๑ จำนวนของบ้านอากิยะท่ีเข้าสู่ตลาดจะเพ่ิมมากขึ้น 

   เจ้าของบ้านอากิยะบางรายอาจตัดสินใจขายทรัพย์สินของตนเพ่ือหลีกเลี่ยงการจ่าย
ภาษีทรัพย์สินที่เพ่ิมสูงขึ้น ผลท่ีตามมาคือจำนวนบ้านอากิยะที่เสนอขายในตลาดเพ่ิมขึ้น ทำให้ตลาดมีสภาพ
คล่องสูงขึ้น อย่างไรก็ตาม ปริมาณบ้านที่ออกสู่ตลาดเป็นจำนวนมากอาจทำให้ราคาขายลดลง ซ่ึง เป็นผลดี 
ต่อผู้ซ้ือ แต่สำหรับผู้ขาย บ้านอากิยะที่มีความน่าสนใจน้อยอาจต้องใช้เวลาขายนานขึ้นและขายได้ในราคาที่ต่ำกว่า  

   ๒.๕.๒ การกำหนดพ้ืนท่ีตามกฎหมายซ่ึงช่วยให้สามารถจัดการบ้านอากิยะได้ง่าย
ขึ้น 

   การก่อสร้างใหม่หรือการปรับปรุงซ่อมแซมบ้านอากิยะในพ้ืนที่ที่กฎหมายกำหนด
อาจสามารถดำเนินการได้ง่ายขึ้นกว่าเดิม ซ่ึงที่ผ่านมาความยุ่งยากในเรื่องนี้ เกิดจากข้อจำกัดทางกฎหมายบาง
ประการ เช่น การเข้าถึงถนนและอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร รวมถึงเหตุผลด้านกระบวนการของหน่วยงานราชการ 
การกำหนดพ้ืนที่ดังกล่าวจะช่วยลดความยุ่งยากจากการติดต่อหลายหน่วยงาน การชี้แจงกับเจ้าหน้าที่ และการ
จัดเตรียมเอกสารจำนวนมาก 

   ๒.๕.๓ มาตรการเงินอุดหนุนสำหรับบ้านอากิยะอาจยุติลงเร็วกว่ากำหนด 

   ในปัจจุบัน องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นหลายแห่งมีมาตรการให้ เ งิน อุดหนุ นแ ก่
เจ้าของบ้านอากิยะเพ่ือใช้ในการรื้อถอนและผู้ที่สนใจซ้ือบ้านอากิยะเพ่ือนำไปปรับปรุงซ่อมแซม อย่างไรก็ตาม  
ความช่วยเหลือทางการเงินดังกล่าวมักมีการจัดสรรในวงจำกัดและมีเง่ือนไขด้านระยะเวลา เม่ือการแก้ไข
กฎหมายทำให้มีความต้องการเงินอุดหนุนเพิ ่มสูงขึ ้น เงินอุดหนุนเหล่านี ้จ ึงอาจถูกใช้หมดและยุติความ
ช่วยเหลือลงก่อนกำหนด๖ 

 

๓. บทสรุป 

  ญี่ปุ่นกำลังให้ความสำคัญอย่างมากกับการจัดการปัญหาบ้านร้างที่เพ่ิมจำนวนขึ้นอย่างรวดเร็ว  
โดยเฉพาะในเมืองชนบทซ่ึงกำลังขยายตัวเพ่ิมขึ้นในหลายภูมิภาคทั่วประเทศ โดยมีจำนวนมากถึงร้อยละ ๑๓.๖ 

 
๕อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๔ 

๖อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี ๔ 



 

๖ 

 

ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด ซ่ึงปัญหาบ้านร้างที่ไม่มีผู้อยู่อาศัยเหล่านี้ได้ส่งผลกระทบต่อทั้งสภาพแวดล้ อม ความ
ปลอดภัย และคุณภาพชีวิตของประชาชนในหลายพ้ืนที่ ญี่ปุ่นจึงได้ออกมาตรการทางกฎหมายมาเ พ่ือแ ก้ไข
ปัญหาดังกล่าวโดยมีเป้าหมายสำคัญเพ่ือสนับสนุนให้เกิดการจัดการบ้านร้างอย่างเหมาะสม ลดการปล่ อยทิ้ง
ร้าง และส่งเสริมการนำทรัพยากรที่อยู่อาศัยกลับมาใช้ประโยชน์ให้เกิดคุณค่าทางเศรษฐกิจและสังคม 

 

******************************** 


