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บทคัดย่อ 
ในปีพ.ศ. 2558 บ้านว่างในประเทศญี ปุ่นมีอัตราการเพิ มสูงขึ้นถึงร้อยละ 13.5 ของจ่านวนที อยู่อาศัยทั้งหมด ซึ งมี

สาเหตุมาจากหลายปัจจัย โดยเฉพาะความไม่ต้องการรับมรดกที อยู่อาศัยเพราะภาระภาษีที ดิน รัฐบาลกลางจึงก่าหนด 
“พระราชบัญญัติมาตรการพิเศษส่าหรับบ้านว่าง” เพื อแก้ปัญหาบ้านว่างประเภทอื น ๆ ที อาจก่อให้เกิดอันตรายต่อชุมชนและ
พื้นที โดยรอบ ซึ งให้อ่านาจหน่วยงานท้องถิ นในการบริหารจัดการรื้อถอนและปรับปรุงซ่อมแซม รวมทั้งมีการจัดตั้งธนาคาร
บ้านว่างเพื อประสานประโยชน์ระหว่างเจ้าของบ้านว่างกับผู้ที สนใจใช้ประโยชน์ 

บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื อศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่าง และถอดบทเรียนจากแนวทางการด่าเนินงาน
ในประเทศญี ปุ่นที สามารถน่ามาประยุกต์ใช้ในบริบทของไทย เพื อหน่วยงานด้านที อยู่อาศัยจะน่าไปใช้ในการเตรียมการรองรับ
สถานการณ์บ้านว่างในไทยที อาจเพิ มขึ้นมากในอนาคตโดยใช้วิธีการศึกษาจากเอกสาร สัมภาษณ์ผู้เชี ยวชาญ และน่ามา
วิเคราะห์พบว่า สถานการณ์บ้านว่างในไทยก่าลังด่าเนินตามรอบญี ปุ่น ทั้งบ้านว่างในเมืองใหญ่ อันได้แก่ อาคารชุดรอขาย และ
บ้านว่างประเภทบ้านเดี ยวในชนบทที เกิดจากการอพยพย้ายถิ น ซึ งจะกลายเป็นปัญหาตามมา ประเทศไทยจึงควรเตรียมการ
รับมือทั้งในด้าน(1) การจัดท่าฐานข้อมูลที อยู่อาศัยเพื อส่ารวจสถานการณ์บ้านว่าง (2) การก่าหนดนโยบายที อยู่อาศัยเพื อ
ควบคุมจ่านวนบ้านว่างและน่ากลับมาใช้ประโยชน์ และ (3) การด่าเนินการบริหารจัดการบ้านว่างโดยให้องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ นเข้ามามีบทบาทในการด่าเนินงานภายใต้การก่ากับดูแลของการเคหะแห่งชาติ 
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Abstract 
In 2015, Japan saw a steady increase in vacant houses as high as 13.5% of its total housing. It was 

caused by many factors, especially; a burden from land tax in inheriting the residence. The central 
government implied " The Japanese Vacant Houses Law"  to solve the problem of the “other types”  of 
vacant houses that may cause harm to surrounded community.  This law empowered local authorities to 
manage, demolition, and renovation. It also established Akiya Bank (vacant house bank) to coordinate the 
benefits between the owner of the vacant house and those who are interested in using it.  

The purpose of this article was to clarify the approaches in solving vacant house problems in Japan, 
and taking lessons learned from the operational guidelines that can be applied in Thai context for Thai 
housing agencies can apply these guidelines, in order to prepare for the situation of vacant houses that 
may occur in the future.  This study is documentary research with additional data from interview with 
experts.  The result shows that vacant houses situation in Thailand is following the footsteps of Japan, 
including condominium for sale in major cities and vacant houses in rural areas caused by migration. Thus, 
Thailand should therefore be prepared by:  ( 1)  establishing the housing database to understand the real 
situation of vacant houses; ( 2)  establishing housing policies to control the number of vacant houses and 
reusing them; and ( 3)  managing vacant houses by allowing local governments to operate under the 
supervision of the National Housing Authority. 
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บทน า 
ในปีพ.ศ. 2561 ญี ปุ่นมีจ่านวนบ้านว่างสูงถึง 8.5 ล้านหน่วยคิดเป็นร้อยละ 13.6 ของจ่านวนหน่วยที อยู่อาศัยทั้ง

ประเทศ (Statistical Bureau, 2020) กระทรวงที ดิน สาธารณูปการ คมนาคม และการท่องเที ยว (MLIT) ได้คาดการณ์ว่า
สถานการณ์บ้านว่างอาจเพิ มขึ้นจนสูงถึงร้อยละ 30 ในปีพ.ศ. 2593 (realestatejapan, 2019) สาเหตุของการเกิด
ปรากฏการณ์บ้านว่างนี้มาจากหลายปัจจัย ได้แก่ การย้ายถิ นเข้าสู่เมืองที มีล่าดับศักย์ ใหญ่กว่า เช่น จากเมืองในชนบทสู่
กรุงโตเกียว จนก่อให้เกิดปรากฏการณ์เมืองหดตัว (shrinking city) ของเมืองในชนบทจากการอพยพย้ายถิ น ในขณะเดียวกันก็
ส่งผลให้อุปสงค์ด้านที อยู่อาศัยในเมืองใหญ่เพิ มสูงขึ้น มีการเร่งพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เป็นจ่านวนมากเพื อรองรับโดย
ขาดการควบคุมจากภาครัฐ (Ishihara, 2021) พร้อมกับที ญี ปุ่นก้าวเข้าสู่การเป็นสังคมสูงวัยสัมบูรณ์ในปีพ.ศ. 2545 ที ก่อให้เกิด
การเปลี ยนแปลงทางโครงสร้างประชากร ผลที ตามมา คือจ่านวนประชากรวัยท่างานที ลดลง บวกกับความไม่ต้องการรับมรดก
ที อยู่อาศัยเนื องจากภาระด้านภาษีที ดินและที อยู่อาศัยที มีมูลค่าสูง ส่งผลให้เกิดความไม่สอดคล้องของอุปสงค์และอุปทานด้าน
ที อยู่อาศัย และเกิดเป็นสถานการณ์ “บ้านว่าง” ขึ้นทั้งในเมืองใหญ่ และในชนบท 

บ้านว่างในที นี้ หมายถึง บ้านที ไม่ได้มีการใช้งาน ซึ งสามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภท (Fukushima, 2021; Ishihara, 
2021) ได้แก่ (1) ที อยู่อาศัยรอขายหรือให้เช่า เช่น อะพาร์ตเมนต์ให้เช่า หอพัก บ้านเช่า คอนโดมิเนียมสร้างใหม่รอการขาย
รวมทั้งบ้านจากการซื้อเพื อเก็งก่าไร (ร้อยละ 63.9) (2) ที อยู่อาศัยประเภทอื น ๆ ได้แก่ บ้านว่างที ไม่มีการใช้งาน ไม่มีผู้อยู่อาศัย 
และไม่ได้มีไว้ส่าหรับเช่าหรือขาย ซึ งบางส่วนเป็นบ้านเก่าที มีคุณค่าทางวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ต่อชุมชนและพื้นที นั้น ๆ 
(ร้อยละ 29.4) และ (3) บ้านพักตากอากาศ หรือบ้านหลังที สองตามเมืองชายทะเล หรือภูเขา ซึ งเป็นที นิยมของคนญี ปุ่น (ร้อย
ละ 6.7) 

ประเทศไทยเข้าสู่การเป็นสังคมผู้สูงอายุ (aging society) ตั้งแต่ปีพ.ศ. 2553 คือ มีประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไป
มากกว่าร้อยละ 10 และก่าลังอยู่ในช่วงการเปลี ยนผ่านเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ (aged society) ซึ งเป็นหนึ งในปัจจัย
หลักที ท่าให้เกิดสถานการณ์บ้านว่างในญี ปุ่นโดยเฉพาะบ้านว่างประเภทอื น ๆ และในปีพ.ศ. 2566 มีการคาดการณ์ว่าประเทศ
ไทยจะมีประชากรสูงอายุมากถึงร้อยละ 21.3 (NESDB, 2555) แสดงให้เห็นว่าประเทศไทยก่าลังก้าวตามสภาพสังคมผู้สูงอายุ
ของประเทศญี ปุ่น ในเบื้องต้นพบว่า ประเทศไทยมีภาวะบ้านว่างเช่นเดียวกัน แต่ยังขาดการศึกษาวิจัยในเรื องนี้ มีเพียงการ
รายงานสถานการณ์ที อยู่อาศัยว่างจากการผลิตเป็นรายปี เช่น ในปีพ.ศ. 2562 ในกรุงเทพมหานครมีที อยู่อาศัยที สร้างเสร็จ
แล้วแต่ไม่มีคนเข้าอยู่สูงถึง 5 แสนหน่วย และเป็นเพียงการศึกษากรณีศึกษาในภาคเอกชนไม่กี รายเท่านั้น แต่ยังไม่มีการเก็บ
รวบรวมสถิติบ้านว่างที ไม่ได้ถูกใช้งานเลย ซึ งสภาวะบ้านว่างเช่นนี้มีผลต่อเศรษฐกิจเพราะถือเป็นการลงทุนที สูญเปล่าเนื องจาก
อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่ได้ถูกใช้งาน 

จากปัญหาดังกล่าวจึงน่าไปสู่ค่าถามในการวิจัย คือ ประเทศญี ปุ่นมีนโยบายและแนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่าง
ประเภทอื น ๆ อย่างไร สามารถน่ามาประยุกต์ใช้ในบริบทของประเทศไทยได้หรือไม่ อย่างไร ซึ งน่าไปสู่วัตถุประสงค์ในการวิจัย 
ได้แก่ (1) เพื อศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในประเทศญี ปุ่นและ (2) เพื อถอดบทเรียนจากแนวทางการด่าเนินงาน
ของประเทศญี ปุ่นที สามารถน่ามาประยุกต์ใช้ในบริบทประเทศไทย เพื อเป็นการเตรียมการรับมือสถานการณ์บ้านว่างที จะ
เกิดขึ้นในอนาคต  
 

ระเบยีบวิธีวิจยั 
1. การทบทวนเอกสารเกี่ยวกับนโยบายและแนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในญี่ปุ่น 
 ประเด็นหลักในการศึกษา ได้แก่ กฎหมายบ้านว่าง (The Japanese Vacant Houses Law) การด่าเนินการแก้ไข
ปัญหาบ้านว่างโดยหน่วยงานท้องถิ น ข้อดีและข้อจ่ากัดด้านนโยบายและการด่าเนินงานแก้ไขปัญหาบ้านว่าง ซึ งใช้วิธีการวิจัย  
4 ขั้นตอน ได้แก่ (1) การศึกษาเอกสารเกี ยวกับกฎหมายบ้านว่างและการด่าเนินงานโดยท้องถิ น ทั้งจากบทความ เว็บไซต์ และ
เอกสารจากโครงการความร่วมมือระหว่างคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยกับ College of Policy 
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Science, Ritsumekan University จากนั้นจึงน่าข้อมูลดังกล่าวมา (2) สร้างตารางวิเคราะห์ข้อมูล เพื อวิเคราะห์ปัจจัยที ท่าให้
เกิดบ้านว่าง รวมทั้ง (3) สร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างส่าหรับสัมภาษณ์ผู้เชี ยวชาญชาวญี ปุ่นจ่านวน 2 ท่าน เพื อสอบ
ทานผลการศึกษาแล้วจึงท่าการ (4) สรุปผลการศึกษา 
2. การถอดบทเรียนจากแนวทางการด าเนินงานของญี่ปุ่นที่สามารถน ามาประยุกต์ใช้ในบริบทไทย 
 ประเด็นหลักในการศึกษา ได้แก่ สถานการณ์บ้านว่างในไทย และแนวทางการประยุกต์ใช้นโยบายและการ
ด่าเนินงานของญี ปุ่นในบริบทไทย ซึ งใช้วิธีการเช่นเดียวกับข้อ 1 คือ การศึกษาข้อมูลและเอกสารที เกี ยวข้องเพื อสร้างตาราง
การวิเคราะห์ข้อมูล และสร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างในการสัมภาษณ์ผู้เชี ยวชาญด้านที อยู่อาศัยในประเทศไทย ได้แก่ 
ตัวแทนจากการเคหะแห่งชาติจ่านวน 2 ท่าน และผู้ทรงคุณวุฒิด้านเมืองและที อยู่อาศัยจ่านวน 1 ท่าน 
 

สถานการณ์บา้นว่างในญี่ปุน่และแนวทางการแก้ไข 

1. สถานการณ์บ้านว่างในญี่ปุ่น 
สถานการณ์บ้านว่างในญี ปุ่นเริ มปรากฏตั้งแต่ปีพ.ศ. 2491 แต่เป็นการนับจ่านวนของที อยู่อาศัยเหลือขายจากการ

ระดมสร้างที อยู่อาศัยของภาครัฐในช่วงฟื้นฟูประเทศหลังสงคราม ถึงแม้ญี ปุ่นจะปรับแนวทางการพัฒนาที อยู่อาศัยเป็นเชิง
คุณภาพมากขึ้นในปีพ.ศ. 2514 จ่านวนบ้านว่างกลับไม่ลดลง และมีแนวโน้มเพิ มขึ้นเรื อย ๆ จากนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ
ด้วยอสังหาริมทรัพย์ (Ishihara, 2021) (ภาพ 1) โดยในปีพ.ศ. 2556 ญี ปุ่นมีจ่านวนบ้านว่างสูงถึง 8.2 ล้านหลังซึ งเพิ มขึ้นเป็น
สองเท่าจากช่วงกลางทศวรรษ 1990 และคิดเป็นร้อยละ 13.5 ของปริมาณที อยู่อาศัยในตลาดของญี ปุ่น (MLIT, 2015a) โดย
ในจ่านวนนี้ แบ่งออกเป็น 3 ประเภท (Fukushima, 2021; Ishihara, 2021) ได้แก่ (1) ที อยู่อาศัยรอขายหรือให้เช่า ร้อยละ 
63.9 (2) ที อยู่อาศัยประเภทอื น ๆ ได้แก่ บ้านว่างที ไม่มีผู้อยู่อาศัย และไม่ได้มีไว้ส่าหรับเช่าหรือขายร้อยละ 29.4 และ (3) 
บ้านพักตากอากาศ หรือบ้านหลังที สองตามเมืองชายทะเล หรือภูเขา ร้อยละ 6.7 โดยบ้านว่างประเภทอื น ๆ นี้เองที ก่อให้เกิด
ปัญหาต่อสภาพแวดล้อมและชุมชนโดยรอบเนื องจากขาดการดูแล อาจก่อให้เกิดอัคคีภัย หรือเป็นแหล่งซ่องสุมได้ (MLIT, 
2015b) จากสถานการณ์ที น่าวิตกกังวลนี้ รัฐสภาญี ปุ่นจึงพิจารณา ประกาศใช้พระราชบัญญัติมาตรการพิเศษส่าหรับบ้านว่าง 
หรือกฎหมายบ้านว่าง (AkiyaTaisaku Tokubetsu Sochi Hou หรือ The Japanese Vacant Houses Law) เมื อวันที  26 
พฤษภาคม พ.ศ. 2558 (Manda, 2015; MLIT, 2015b) เพื อจัดการปัญหาบ้านที ถูกทิ้งร้างที ก่าลังขยายตัวในประเทศด้วยการ
มอบอ่านาจให้หน่วยงานท้องถิ นในการบริหารจัดการบ้านว่างอื น ๆ ซึ งมีแนวโน้มจะเป็นอันตรายต่อพื้นที และชุมชนโดยรอบ
ด้วยการรื้อถอนหรือปรับปรุงซ่อมแซมได้ (Manda, 2015; MLIT, 2015b; Fukushima, 2021) โดยในเบื้องต้นมีหน่วยงาน
ท้องถิ นจ่านวน 401 แห่ง ที ตั้งข้อบัญญัติท้องที ขึ้นมาก่อนที จะมีการประกาศกฎหมายบ้านว่างในปี พ.ศ. 2558 คิดเป็นร้อยละ 
23% ของจ่านวนหน่วยงานท้องถิ นทั วประเทศ (Ishihara, 2021) 

ค่าว่า “บ้านว่าง” ภายใต้กฎหมายบ้านว่าง หมายถึง “บ้านว่างประเภทอื น ๆ ที ไม่ใช่ที อยู่อาศัยรอขายหรือให้เช่า 
หรือบ้านพักตากอากาศ แต่เป็นบ้านว่างที ไม่มีการใช้งาน ไม่มีผู้อยู่อาศัย และไม่ได้มีไว้ส่าหรับเช่าหรือขาย” (Manda, 2015) 
ซึ งคิดเป็นร้อยละ 29.4 ของจ่านวนบ้านว่างทั วประเทศในปีพ.ศ. 2561 (Statistical Bureau, 2020; Fukushima, 2021; 
Ishihara, 2021) โดยภายในบ้านว่างประเภทอื น ๆ นี้ยังแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) บ้านเก่าที ได้รับมรดกจากบิดา
มารดา (2) บ้านที ว่างจากการที ผู้สูงอายุย้ายไปรับการดูแลในบ้านพักคนชรา (3) บ้านเก่าที มีคุณค่าทางวัฒนธรรมแต่เจ้าของไม่
สามารถดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพที ดีได้ และ (4) บ้านที มีเจ้าของร่วมหลายคนซึ งไม่สามารถบรรลุข้อตกลงในการท่าธุรกรรม
ร่วมกันได้ (Fukushima, 2021) ทั้งนี้ บ้านเก่าที ได้รับมรดกเป็นสาเหตุส่าคัญของการเกิดบ้านว่างมากที สุด (ร้อยละ 56.4) และ
ส่งผลต่อลักษณะทางกายภาพโดยร้อยละ 70 – 80 ของบ้านว่างเหล่านี้มีปัญหาด้านความมั นคงแข็งแรง และต้องการการบ่ารุง
ซ่อมแซมโดยด่วน เช่น การไม่ทนต่อแผ่นดินไหว เป็นมลพิษต่อชุมชนโดยรอบ และเป็นแหล่งซ่องสุมของอาชญากร เป็นต้น 
(Ishihara, 2021) 
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ภาพ 1 ประเภทบ้านว่างและการด่าเนินการแก้ไขตามกฎหมายบ้านว่าง 

ที มา: ผู้วิจัยอ้างอิงข้อมูลจาก Fukushima, 2021; Ishihara, 2021 
 

2. การด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในระดับประเทศ 
 รัฐบาลกลางได้ออกกฎหมายบ้านว่างในปีพ.ศ. 2556 ซึ่งเน้นการให้อ านาจแก่หน่วยงานท้องถิ่นในการ “ระบุแก้ไข
ซ่อมแซมรื้อถอนและพัฒนาการใช้ทางเลือกส าหรับบ้านที่ถูกทิ้งร้างหรือละเลย” (Manda, 2015) โดยผู้สูงอายุที่เสียชีวิตโดย
ไม่ได้ท าพินัยกรรมไว้ หรือผู้ที่ไม่สามารถดูแลที่อยู่อาศัยของตนเองได้ ซึ่งเหตุผลหลักของการน ากฎหมายมาใช้คือ "เพื่อป้องกัน
การเกิดอัคคีภัยเหตุฉุกเฉินปัญหาสุขภาพสุขอนามัยการเป็นมลพิษทางภูมิทัศน์ที่มีผลกระทบอย่างรุนแรงต่อสภาพแวดล้อมที่
อยู่อาศัยและเพื่อปกป้องชีวิตสุขภาพและทรัพย์สินของพื้นที่ที่อยู่อาศัย” ดังที่ระบุในมาตรา 1 (MLIT, 2015a) 

 จะเห็นได้ว่า กฎหมายดังกล่าวเจาะจงไปที่บ้านว่างประเภทอื่น ๆ ซ่ึงมักเป็นบ้านเดี่ยวที่ท าจากไม้ แม้ว่าจ านวน 
บ้านว่างส่วนใหญ่เป็นอะพาร์ตเมนต์ในเมืองใหญ่ (ร้อยละ 63.9) ทั้งนี้ สาเหตุที่ไม่มีกฎหมายหรือการด าเนินงานแก้ไขปัญหา
เกี่ยวกับบ้านว่างประเภทอะพาร์ตเมนต์รอขายหรือปล่อยเช่าเพราะบ้านว่างรอการขายหรือปล่อยเช่า อยู่ภายใต้การดูแลของ
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หรือเจ้าของที่ซื้อมาเก็งก าไร เพราะฉะนั้นบ้านว่างเหล่านี้จะถูกดูแลให้อยู่ในสภาพดีเสมอ 
เพื่อที่จะขายได้หรือมีคนเช่าและเมื่ออยู่ในสภาพที่ดี บ้านว่างรอการขายเหล่านี้จึงไม่ส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
และที่ส าคัญคือกฎหมายบ้านว่างเกิดจากการร้องเรียนของชาวบ้านให้ท้องถิ่นจัดการดูแลบ้านที่ไม่มีคนอยู่ และเป็นอันตรายต่อ
ชุมชนโดยรอบ ดังนั้นกฎหมายจึงมีวัตถุประสงค์เพื่อด าเนินการแก้ไขบ้านว่างที่ไม่มีคนอยู่เหล่านี้ ซึ่งหมายถึงบ้านเดี่ยวในชาน
เมืองหรือชนบท (Fukushima, 2021) 

ในการด าเนินการ หน่วยงานท้องถิ่นสามารถจัดท าแผนรับมือเฉพาะโดยอาศัยการส ารวจบ้านว่าง ระบุ และจ าแนก
ประเภทบ้านจากนั้นแผนดังกล่าวจะถูกน าไปใช้เพื่อด าเนินการตามกฎระเบียบที่พัฒนาโดยกระทรวงที่ดินฯ และกระทรวง
กิจการภายในและการสื่อสาร ที่ระบุในมาตรา 4 – 6 และมาตรา 7 “ก าหนดให้หน่วยงานท้องถิ่นสามารถตั้งสภาที่ปรึกษาซึ่ง
ประกอบไปด้วยตัวแทนจากผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นที่” ในขณะเดียวกัน มาตรา 10 ระบุว่า “หน่วยงานด้านภาษีทั้งในระดับ
จังหวัดและระดับประเทศจัดเตรียมข้อมูลที่ระบุเจ้าของบ้านว่างให้แก่หน่วยงานท้องถิ่น ” โดย“ข้อมูลจะถูกบรรจุลงใน
ฐานข้อมูลที่ช่วยติดตามที่อยู่อาศัยและความคืบหน้าในการแก้ไขซ่อมแซม” ตามมาตรา 11 ในขณะเดียวกัน “พนักงาน
เทศบาลจะได้รับอนุญาตให้เข้าไปตรวจสอบบ้านว่างเหล่านี้และท าการแจ้งให้เจ้าของทราบถึงการด าเนินการแก้ไขที่จ าเป็นใน
การคืนสภาพทรัพย์สินให้สามารถอยู่อาศัยได้อีกครั้ง” ตามมาตรา 9 และมาตรา 12 – 14 ส าหรับ “เจ้าของที่ไม่สามารถท า
ตามมาตรการได้จะถูกเชิญเพื่อการไต่สวนซึ่งพวกเขาสามารถแสดงหลักฐานในการต่อสู้คดีได้” ตามมาตรา 14 ในขณะที่มาตรา 
16 “ก าหนดค่าปรับหากไม่ปฏิบัติตามกฎหมายนี้” ในด้านของงบประมาณการด าเนินงาน มาตรา 15 - 16 ระบุว่า “ส าหรับ
ค่าใช้จ่ายในการดูแลบ้านว่าง ให้รัฐบาลใช้ภาษีในการด าเนินการส่วนหน่วยงานท้องถิ่นได้รับอนุญาตให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียม
จากผู้ดูแลและเรียกเก็บภาษีท้องถิ่น” ซึ่งทรัพย์สินที่คืนให้กับเทศบาลท้องถิ่นเนื่องจากไม่สามารถระบุตัวตนของเจ้าของได้หรือ
เจ้าของปฏิเสธที่จะด าเนินการใด ๆ สามารถรื้อถอนหรือตกแต่งใหม่ได้ แต่เป็นไปเพื่อการใช้ในวัตถุประสงค์ทางวัฒนธรรม 
สังคม หรือทางราชการที่ได้ก าหนดไว้ล่วงหน้าและได้รับการอนุมัติไว้ ตามที่ระบุไว้ในมาตรา 1 (Manda, 2015) 
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ผลการด าเนินงานในภาพรวมช่วงปีพ.ศ. 2556 – 2561 หลังการประกาศใช้กฎหมายบ้านว่าง พบว่ามีบ้านที่ถูก
ก าหนดให้เป็นบ้านว่างที่ก่อปัญหาจ านวน 10,627 หลัง (ภาพที่ 2) โดยในจ านวนบ้านว่างนี้มีจ านวน 552 หลังถูกบังคับใช้
มาตรการด้านภาษี บ้านว่างจ านวน 70 หลังถูกปรับเป็นเงินหลังละ 500,000 เยน (ประมาณ 147,000 บาท) เนื่องจากไม่มีการ
ด าเนินการปรับปรุงแก้ไข และบ้านว่างจ านวน 23 หลังถูกรื้อถอน จะเห็นได้ว่าหน่วยงานท้องถิ่นมีการด าเนินงานค่อนข้าง
ระมัดระวัง (Fukushima, 2021) 
 

  
ภาพ 2 สภาพตัวอย่างของบ้านว่างในญี่ปุ่น 

ที่มา: Ishihara, 2019b 
 

กล่าวโดยสรุป กฎหมายบ้านว่างไม่ได้ครอบคลุมถึงบ้านว่างทุกชนิด แต่เฉพาะเจาะจงไปที่ “บ้านที่ก่อให้เกิดปัญหา”
ซึ่งหากเจ้าของบ้านอนุญาต หน่วยงานท้องถิ่นสามารถด าเนินการรื้อถอนได้ทันที แต่หากเจ้าของบ้านไม่อนุญาต หน่วยงาน
ท้องถิ่นจะมีมาตรการในการบังคับใช้ หรือควบคุมให้เจ้าของบ้านต้องดูแลรักษาบ้านให้อยู่ในสภาพดี แต่หากเจ้าของบ้านปล่อย
ปละละเลยต่อหน้าที่ในการดูแลรักษาสภาพบ้าน หน่วยงานท้องถิ่นสามารถใช้มาตรการด้านภาษีเข้ามาบังคับใช้เพิ่มเติมได้ 
(Fukushima, 2021) 

 นอกจากการออกกฎหมายบ้านว่างแล้วนั้น รัฐบาลกลางยังได้จัดตั้ง “ธนาคารบ้านว่าง” ในปีพ.ศ. 2557 เพื่อจูงใจผู้
ต้องการที่อยู่อาศัยทั้งชาวญี่ปุ่นและชาวต่างชาติ ให้เข้ามาจับจองหน่วยที่อยู่อาศัยเหล่านี้ ผ่านช่องทาง Akiya Bank Website 
ซึ่งมีผู้การด าเนินหลัก คือ กระทรวงที่ดินฯ ซึ่งเป็นหน่วยงานระดับชาติ ท าหน้าที่เก็บรวบรวมและบริหารจัดการข้อมูล (MLIT, 
2015a) ทั้งนี้กระทรวงที่ดินฯ เป็นผู้ดูแลหน้าเว็บไซต์ซึ่งให้ข้อมูลรายละเอียดความคืบหน้าในการด าเนินงานในเขตเทศบาลทั่ว
ประเทศ และยังระบุบ้านที่ถูกทิ้งร้าง รวมทั้งให้ข้อมูลแก่ผู้ที่สนใจสามารถซื้อบ้านว่างเหล่านี้ได้ก่อนที่จะถูกเปลี่ยนกลับไปเป็น
ของหน่วยงานท้องถิ่น (VHASS, 2015) 
3. การด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในระดับท้องถิ่น 
 ตัวอย่างการด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในระดับท้องถิ่นที่น่าสนใจ คือ จังหวัดโอซาก้า เนื่องจากจ านวนและ
อัตราส่วนของบ้านว่างในจังหวัดโอซาก้ามีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปีพ.ศ. 2561 มีจ านวนบ้านว่างสูงถึง 
710,000 หน่วย (ร้อยละ 15.2 สูงกว่าค่าเฉลี่ยในระดับประเทศที่ร้อยละ 13.6) ซึ่งเพิ่มขึ้นเป็นสองเท่าของเมื่อ 30 ปีที่แล้ว 
(360,000 หน่วยในปีพ.ศ. 2531) และสูงเป็นอันดับที่สองรองจากโตเกียวที่ส่วนใหญ่เป็นบ้านว่างรอการขายหรือให้เช่า 
(Ishihara, 2021; Yoshida, 2021) 

จังหวัดโอซาก้าก าหนดแผนแม่บทบ้านว่าง พ.ศ. 2559 – 2561 มุ่งเน้นไปที่ “การสร้างสรรค์พื้นที่เมืองเพื่อดึงดูดผู้คน
ที่หลากหลายให้เข้ามาอยู่อาศัยและท่องเที่ยว” (Ishihara, 2021) ประกอบด้วย 2 โครงการหลัก คือ โครงการส่งเสริมการ
พัฒนาชุมชนด้วยมาตรการส าหรับบ้านว่าง ที่สนับสนุนการใช้งานบ้านว่างโดยหน่วยงานท้องถิ่นร่วมกับเจ้าของบ้าน 
บริษัทเอกชน และมหาวิทยาลัย ในการสร้างเมืองให้น่าอยู่ และสามารถประยุกต์ใช้โครงการนี้ต่อไปในพื้นที่อื่น ๆ ในการ
ด าเนินงานจะมีคณะที่ปรึกษาด้านการปรับปรุงพื้นที่อันประกอบไปด้วยผู้ปฏิบัติงานและนักวิชาการด้านสถาปัตยกรรม 
อสังหาริมทรัพย์และธุรกิจ รวมทั้งเจ้าหน้าที่จากจังหวัดโอซาก้า เพื่อส่งเสริมการใช้งานบ้านว่าง ร้านค้า และที่ดินอย่างต่อเนื่อง 
โดยวิธีการปรับปุรงและเพิ่มความน่าสนใจของพื้นที่  
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โครงการที่สอง คือโครงการส่งเสริมการใช้งานตลาดบ้านมือสองและการปรับปรุงสภาพที่อยู่อาศัย ภายใต้ “ธนาคาร
บ้านว่างระดับจังหวัด” โดยความร่วมมือกับบริษัทเอกชน มีเป้าหมายเพื่อเพิ่มการตรวจสอบบ้านมือสองที่ซื้อขายกันในตลาด 
โดยในปีพ.ศ. 2560 อัตราการตรวจสอบอยู่ที่ร้อยละ 15.8 (Ishihara, 2021) และเพื่อขจัดความกังวลเกี่ยวกับคุณภาพบ้าน 
มือสอง ความร่วมมือดังกล่าวได้ก่อให้เกิด “Osaka Life Activation Forum” ที่ช่วยกระตุ้นตลาดด้วยการส่งเสริมและขยาย
การตรวจสอบสภาพบ้าน และการประกันภัยความบกพร่องทางการค้าบ้านมือสอง เพื่อส่งเสริมเผยแพร่แนวปฏิบัติที่ดีของกรณี
ตัวอย่างในการปฏิรูปและการปรับปรุงระบบใหม่  
4. ตัวอย่างผลการด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในจังหวัดโอซาก้า 

ตัวอย่างผลการด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ด าเนินการโดยหน่วยงานท้องถิ่น 
กับกลุ่มที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

ในการด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างโดยหน่วยงานท้องถิ่นในจังหวัดโอซาก้า ประกอบด้วยมาตรการส าคัญ ๆ ได้แก่ 
การรื้อถอนบ้านว่าง การส่งเสริมการใช้ประโยชน์ และการบริหารจัดการโดยชุมชน  

มาตรการแรก ส าหรับบ้านว่างที่ไม่ได้รับการดูแลรักษาในเมืองอิซูมิซาโนะ (Izumisano) จังหวัดโอซาก้าเป็นโครงการ
จัดการบ้านว่างที่ถูกส่งมอบให้กับเมืองภายใต้เงื่อนไขจากการที่เจ้าของไม่สามารถแบกรับค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาที่อยู่อาศัย
ให้มีสภาพดีได้ จึงถูกจัดสถานะเป็นบ้านว่างตามที่กฎหมายระบุ และเทศบาลจะเข้าไปรื้อถอนอาคารดังกล่าว 

มาตรการที่ 2 คือ มาตรการส่งเสริมการใช้ประโยชน์อาคารในเมืองโทโยนากะ (Toyonaka City) จังหวัดโอซาก้า 
โดยการเผยแพร่ข้อมูลบ้านว่าง เป็นการสนับสนุนการจับคู่ระหว่างเจ้าของบ้านว่างที่ต้องการให้บ้านของตนถูกใช้ประโยชน์กับ
กลุ่มคนที่ต้องการใช้ประโยชน์จากบ้านว่างโดยการรวบรวมข้อมูลเข้าไว้ในระบบพร้อมให้ค าปรึกษาแก่ผู้มาติดต่อเข้าร่วมใน
โครงการ ซึ่งช่วยให้การเข้าถึงบ้านว่างของกลุ่มผู้ที่สนใจท าได้สะดวกขึ้น และจ านวนบ้านว่างลดลงจากการเข้ามาใช้ประโยชน์
ของภาคเอกชน เกิดการใช้ประโยชน์ที่หลากหลายตามประเภทของกลุ่มธุรกิจ/บริษัท ที่เข้ามาใช้ประโยชน์อาคาร 

มาตรการสุดท้าย คือ การควบคุมปริมาณที่อยู่อาศัยว่างในเขตสุมิโนะ (Suminoe Ward) ในจังหวัดโอซาก้า เป็น
โครงการสนับสนุนการเฝ้าดูบ้านตามชุมชนโดยใช้เครือข่ายสวัสดิการในท้องถิ่นที่มีอยู่และจัดการป้องกันการเพิ่มขึ้นของบ้าน
ว่างด้วยการตรวจสอบจากการเพิ่มขึ้นของผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่คนเดียวเนื่องจากการลดขนาดของครอบครัวสมัยใหม่ ( Ishihara, 
2021) 
 ส าหรับการด าเนินการแก้ไขปัญหาบ้านว่างโดยเอกชนนั้น ประกอบด้วยโครงการตัวอย่าง เช่น โครงการส่งเสริมการ
อยู่อาศัยในทาวน์เฮ้าส์ซึ่งอยู่ในย่านนากายะ (Open Nagaya Osaka: ONO) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดแสดงพื้นที่ภายใต้
แนวคิด open living เพื่อส่งเสริมความน่าสนใจและวิถีชีวิตในย่านนากายะ รวมทั้งแสดงวิถีชีวิต วิธีการปรับปรุงอาคาร และ
การสัญจรในเมืองที่เกี่ยวข้องกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หรือโครงการกองทุนสนับสนุนการปรับปรุงบ้านว่างโดยสถาบัน
การเงิน Osaka City Credit Union อีกโครงการที่น่าสนใจ คือ กองทุน Osaka Social Problem Resolving Fund ที่
ครอบคลุมพื้นที่ภายใต้การดูแลของ Osaka City Credit Union ทั้งหมด โครงการนี้มีเป้าหมายเพื่อเสริมสร้างสินทรัพย์และ
ธุรกิจของบริษัทที่จัดการปัญหาสังคมในโอซาก้า โดยการท าข้อตกลงระหว่างบริษัท Future Venture Capital Co., Ltd. และ
จังหวัดโอซาก้า ซึ่งมีโครงการตัวอย่าง คือการลงทุนในบริษัท 9 Co., Ltd ที่เป็นการด าเนินการต่อเติมบ้านในส่วนที่ยังสร้าง 
ไม่เสร็จตามที่เจ้าของบ้านต้องการ โดยโครงการนี้มีส่วนช่วยในการแก้ปัญหาสังคมด้วยการรักษาจ านวนช่างไม้ที่ลดลงและเพิ่ม
ความต้องการในการปรับปรุงบ้าน รวมท้ังแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยว่างในระยะยาว (ภาพ 3) 
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ภาพ 3 สภาพหลังการปรับปรุงบ้านว่างในกองทุน Osaka Social Problem Resolving Fund 

ที่มา: Ishihara, 2019b 
 

นอกจากนี้ ยังมีโครงการฟื้นฟูอนุรักษ์บ้านว่างที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรมและประวัติศาสตร์ เช่น โครงการฟื้นฟูบ้าน
อดีตชาวประมง Manzo ที่มีสภาพทรุดโทรมจนไม่มีคนมาซื้อ จึงเริ่มการฟื้นฟูอาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ โดยการกู้ยืม
เงินและซื้อมาปรับปรุง โดยองค์กร Tomo Machizukuri Kobo (องค์กรไม่แสวงหาผลก าไร) อยู่ในเมืองฟุคุยามะ (Fukuyama) 
จังหวัดฮิโรชิม่า (Hiroshima) โครงการนี้เป็นส่วนหนึ่งของการปรับปรุงฟื้นฟูเมืองโทโมโนอุระ (Tomonoura) ด าเนินการโดย
บริษัทสถาปนิก จิตอาสา มหาวิทยาลัย และความร่วมมือของคนในพื้นที่ โดยมีขั้นตอนในการด าเนินงานคือ (1) ประกวดแบบ
ปรับปรุงอาคาร (2) ตรวจสอบและส ารวจสภาพทั่วไปของอาคาร (3) รับเงินสนับสนุนจาก American Express ผ่านมูลนิธิ 
World Monuments Fund (WMF) ซึ่งเป็นมูลนิธิที่ปกป้องแหล่งมรดกที่ใกล้เสื่อมโทรมทั่วโลก จ านวน 100,000 ดอลล่าร์
สหรัฐ และ (4) การระดมทุน "Tile Donation" ส าหรับกระเบื้องหลังคา จ านวนทั้งหมด 1.32 ล้านเยน เพื่อใช้ในการบูรณะ
ฟื้นฟูอาคารที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรมเหล่านี้ (ภาพ 4) 
 

   
ภาพ 4 โครงการฟื้นฟูบ้านอดีตชาวประมง Manzo 

ที่มา: TomoMachizukuri Kobo, Machiya restoration project related to Ryoma (Bektas, 2014) 

 

สถานการณ์บา้นว่างในไทย 

จากข้อมูล ณ ปัจจุบัน (กรกฎาคม พ.ศ. 2564) ยังไม่พบหน่วยงานใดรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับบ้านว่างเพื่อศึกษา
แนวโน้มการเกิดบ้านว่างในประเทศไทย ผู้วิจัยจึงได้รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับสถานการณ์บ้านว่างจากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ ได้แก่ 
การเคหะแห่งชาติ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์ไทย (AREA) การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทั้งชาวญี่ปุ่นและชาวไทย เพื่อศึกษาสถานการณ์บ้านว่างในประเทศไทย 
โดยจ าแนกออกเป็น 2 ประเด็น เช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น คือ บ้านว่างที่เกิดขึ้นในเมืองใหญ่ และบ้านว่างที่เกิดขึ้นในชนบท 
1. บ้านว่างที่เกิดขึ้นในเมืองใหญ่  

ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย (AREA) เก็บรวบรวมข้อมูลสถานการณ์บ้านว่างในประเทศไทย
เฉพาะกรุงเทพมหานคร นนทบุรี และสมุทรปราการ โดยประมาณการบ้านว่างจากเกณฑ์การใช้ไฟฟ้าไม่เกิน 15 หน่วยต่อ
เดือนจากข้อมูลของการไฟฟ้านครหลวง พบว่าในพื้นที่ 3 จังหวัดดังกล่าวมีบ้านที่สร้างเสร็จและเกือบทั้งหมดขายแล้วแต่ไม่มี
คนเข้าอยู่อาศัยถึง 525,889 หน่วย จากจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด 5,097,815 หน่วย (ร้อยละ 10.3) แบ่งตามประเภท 
ที่อยู่อาศัย คือบ้านแนวราบมีสัดส่วนของบ้านว่างร้อยละ 9.2 ในขณะที่ห้องชุดมีสัดส่วนว่างสูงกว่าถึงร้อยละ 13.9 เนื่องจาก 
“ห้องชุดมีไว้เพื่อการลงทุน การปล่อยเช่าหรือขายต่อ มากกว่าบ้านแนวราบที่มักไว้ใช้เพื่อการอยู่อาศัยโดยผู้ใช้สอยจริง ” 

http://www.vesta.dti.ne.jp/~npo-tomo/top/index.html
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(AREA, 2562) โดยเฉพาะในพื้นที่บางใหญ่ บางพลี บางนามีนบุรี บางกะปิ นนทบุรี บางเขน บางบัวทอง และคลองเตย มี
สัดส่วนห้องชุดที่เป็นบ้านว่างมากถึงร้อยละ 13.5 - 17.5 ซึ่งอาจท าให้ราคาที่อยู่อาศัยไม่เพิ่มขึ้นเท่าที่ควร (AREA, 2562) 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) ส ารวจหน่วยสร้างเสร็จเหลือขาย ในกรุงเทพมหานคร 
ปริมณฑล และจังหวัดอื่น ๆ ในแต่ละภูมิภาคนับตั้งแต่ปีพ.ศ. 2558 – 2563 พบว่า ในกรุงเทพมหานคร มีหน่วยสร้างเสร็จ
เหลือขายที่เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องทุกปี โดยในปีพ.ศ. 2563 มีจ านวน 22,726 หน่วย (ร้อยละ 55 ของพ.ศ. 2562) ในปริมณฑล 
ได้แก่ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม พบว่ามีจ านวนเพิ่มขึ้นต่อเนื่องตั้งแต่ ปีพ.ศ. 2560 โดยในปี 
พ.ศ. 2563 มีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายจ านวน 29,023 หน่วย (ร้อยละ 11 ของพ.ศ. 2562) ในภูมิภาค พบว่า ภาคตะวันออก
มียอดหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายสูงเมื่อเทียบกับภูมิภาคอื่น ๆ และเพิ่มขึ้นต่อเนื่องเช่นเดียวกับกรุงเทพมหานคร จากข้อมูล
ดังกล่าวสามารถสรุปได้ว่า สถานการณ์บ้านว่างในประเทศไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีแนวโน้มที่จะ
เกิดขึ้นเนื่องจากมียอดโครงการที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จเหลือขายที่เพิ่มขึ้นต่อเนื่องทุกปี 

 

 
ภาพ 5 ข้อมูลโครงการที่อยู่อาศัย แสดงหน่วยสร้างเสร็จเหลือขาย ปี พ.ศ. 2558 - 2563 

ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) 
 

นอกจากนี้ ผลจากการส ารวจโดยการถ่ายภาพอาคารชุดในบริเวณซอยอารีย์ ถนนพหลโยธิน กรุงเทพมหานคร 
ในช่วงเวลา 20.00 – 21.00 น. เพื่อนับจ านวนหน่วยที่เปิดไฟ และไม่เปิดไฟ พบว่าค่าเฉลี่ยของหน่วยที่อยู่อาศัยที่ไม่เปิดไฟสูง
ถึงร้อยละ 68 ในขณะที่หน่วยที่อยู่อาศัยที่เปิดไฟมีเพียงร้อยละ 32 จากข้อมูลดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าในกรุงเทพมหานครมี
จ านวนที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้ใช้งาน คือ “บ้านว่างรอการขาย” ตามนิยามของญี่ปุ่น เนื่องจากนโยบายสนับสนุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จากภาครัฐ ท าให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานครโตขึ้นอย่างต่อเนื่องและเกิดความไม่สอดคล้อง
ระหว่างอุปสงค์และอุปทาน 
2. บ้านว่างที่เกิดขึ้นในชนบท  

บ้านว่างในชนบทของไทยเกิดจากการอพยพย้ายถิ่นเข้าสู่เมืองที่มีล าดับศักย์ใหญ่กว่าของวัยแรงงาน เช่นเดียวกับใน
ประเทศญี่ปุ่น ส่งผลให้ในชนบทเกิดสถานการณ์บ้านว่างในรูปแบบที่แตกต่างจากบ้านว่างในเมืองใหญ่ ( Fukushima, 2021) 
นั่นคือ เกิดบ้านว่างจากการย้ายถิ่นท าให้ไม่มีผู้อยู่อาศัย มีสภาพทรุดโทรม ซึ่งบางส่วนเป็นบ้านที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรมและ
ประวัติศาสตร์ ตัวอย่างเช่น เรือนไทยในจังหวัดสมุทรสงคราม โดยในงานวิจัยเรื่อง ความต้องการของเจ้าของเรือนในการ
ปรับปรุงซ่อมแซมเรือนไทย ในพื้นที่โดยรอบตลาดน้ าอัมพวา อ าเภออัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม ธรรมนูญ เลาห์ปิยะวิสุทธิ์ 
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(2558) ได้แบ่งสภาพเรือนไทยออกเป็น 3 ระดับ คือ สภาพดี สภาพปานกลาง และสภาพทรุดโทรม ซึ่งพบว่ามีเรือนไทยที่มี
สภาพทรุดโทรม ถูกทิ้งร้าง และต้องการการปรับปรุงถึงร้อยละ 29.6 โดยผู้อยู่อาศัยในครัวเรือนส่วนใหญ่ร้อยละ 97 เป็น
เจ้าของที่ดินและตัวเรือน มีจ านวนผู้อยู่อาศัย 2 - 3 คน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายุ (อายุ 60 ปีขึ้นไป) นอกจากนี้ยังพบว่า  
เรือนไทยที่มีสภาพทรุดโทรมเกิดจากการที่เจ้าของเรือนมีข้อจ ากัดด้านการเงิน ซึ่งเจ้าของเรือนจะเลือกซ่อมเท่าที่จ าเป็น ด้วย
เหตุผลด้านอายุของผู้อาศัย และเรื่องการเงินเมื่อผู้สูงวัยจากไป จะท าให้บ้านว่างที่เกิดขึ้นในชนบทไม่มีผู้ดูแลและขาดการซ่อม
บ ารุง ซ่ึงคาดว่าสถานการณ์ที่เกิดขึ้นนี้จะเกิดขึ้นในจังหวัดอื่น ๆ ที่มีลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจที่ใกล้เคียงกันอีกเป็นจ านวน
มาก  

 

ตาราง 1 เปรียบเทียบกลุ่มบ้านว่างในญี่ปุ่นและไทย 

กลุ่ม 
บ้านว่าง 

ญี่ปุ่น ไทย 

ประเภท สาเหต ุ
แนวทางการ
แก้ปัญหา 

ประเภท สาเหต ุ
แนวทางการ
แก้ปัญหา 

บ้านว่างใน
เมืองใหญ่ 

- อะพาร์ตเมนต์ 
- อาคารชุด 
(63.9%) 

- การเก็งก่าไร 
- oversupply 
- ขาดนโยบาย
ควบคุมปริมาณที 
อยู่อาศัยในตลาด 

(ไม่มี เนื องจากยัง
ไม่ก่อให้เกิด

ปัญหาต่อพื้นที 
โดยรอบ) 

- อาคารชุด 
(N/A) 

- การเก็งก่าไร 
- oversupply 
- ขาดนโยบาย
ควบคุมปริมาณที 
อยู่อาศัยในตลาด 

(ไม่มี) 

บ้านว่างใน
ชนบท 

- บ้านเดี ยว 
(29.4%) 

- การไม่รับมรดก 
- การย้ายถิ น 

- กฎหมายบ้าน
ว่าง (พ.ศ. 2558) 

- บ้านเดี ยว  
- เรือนไทย (N/A) 

- การไม่รับมรดก 
- การย้ายถิ น 

(ไม่มี) 

 

การประยุกต์ใช้แนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในญี่ปุน่กับบริบทไทย 

จากการศึกษาปรากฎการณ์และแนวทางการแก้ไขปัญหาบ้านว่างในประเทศญี่ปุ่นและสถานการณ์บ้านว่างใน
ประเทศไทย (ตาราง 1) สามารถวิเคราะห์ความเหมาะสมในการประยุกต์ใช้ในบริบทประเทศไทยออกเป็น 5 หัวข้อ ได้แก่ 
1. สถานการณ์ทางสังคม เศรษฐกิจ และที่อยู่อาศัย 

สาเหตุการเกิดบ้านว่างในญี่ปุ่น คือการมีจ านวนบ้านมากกว่าจ านวนครัวเรือน ซึ่งเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างอายุประชากร และการเป็นสังคมผู้สูงอายุ แต่ยังมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง ซึ่งประเทศญี่ปุ่นมี
การบัญญัติกฎหมายบ้านว่างออกมาเพื่อมอบอ านาจให้กับท้องถิ่นในการบริหารจัดการบ้านว่างในพื้นที่ของตนเอง สามารถตั้ง
สภาที่ปรึกษาที่มาจากผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นที่นั้น ๆ (Fukushima, 2021) 

ประเทศไทยเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากร เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุเช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น ส่งผลให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงประชากรที่แตกต่างกันอย่างสุดขั้วของเมืองใหญ่และชนบท นั่นคือ ประชากรจะกระจุกตัวอยู่ในเมืองใหญ่ 
ในขณะที่ประชากรในชนบทลดลง ในเมืองใหญ่ยังมีโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่บ้านในชนบทถูกทิ้งร้าง 
จึงสามารถคาดการณ์ได้ว่าจะมีจ านวนบ้านว่างเพิ่มมากขึ้นเช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น ทั้งอาคารชุดรอขายในเมืองใหญ่และ 
บ้านเดี่ยวในชนบท ท าให้ในอนาคตอาจเกิดสถานการณ์บ้านว่างได้เช่นเดียวกัน 
2. ข้อมูลและความรู้ 

ประเทศญี่ปุ่นเห็นว่าการทิ้งบ้านให้ว่าง นอกจากจะเป็นการสูญเสียทรัพยากรแบบสูญเปล่าแล้ว ยังท าให้เกิด
สภาพแวดล้อมที่ไม่ดีต่อชุมชนด้วย ในขณะที่ประเทศไทยยังไม่มีการให้ความส าคัญถึงสถานการณ์บ้านว่าง และยังไม่มีการ
จัดเก็บข้อมูล เช่น ข้อมูลเรื่องการเช่าที่อยู่อาศัยที่ไม่มีการจดทะเบียน เมื่อไม่มีข้อมูลที่เพี ยงพอจะท าให้การคาดการณ์และ
ก าหนดแผนการพัฒนายาก ดังนั้น จึงควรเตรียมรับสถานการณ์ที่อาจมีการเปลี่ยนแปลง (ต่อพงศ์ จ าจด, 2564) ประเทศไทย 
ณ ปัจจุบัน มุ่งเน้นไปที่การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีมาตรฐานให้เพียงพอกับทุกคนจึงเป็นที่มาของแผนแม่บท 20 ป ีคือการท าให้ 
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ทุกคนมีที่อยู่อาศัยเพียงพอที่ได้มาตรฐานภายในปีพ.ศ. 2579 สถานการณ์ในไทยจะเหมือนกับญี่ปุ่นในอีก 20 ปีซึ่งสถานการณ์
ในไทย ณ ปัจจุบัน ยังไม่แน่นอนจากปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งยังไม่สามารถรับรองได้ว่าต่อไปจะเป็นอย่างไร เพราะยังขาดข้อมูลที่
เพียงพอ (สุขุมาภรณ์ จงภักดี, 2564) 

ปัจจุบันประเทศไทย มีการจัดท าฐานข้อมูล ปัจจุบันบรรจุอยู่ในฐานข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย 3 ฐานในปัจจุบัน ได้แก่ (1) 
ที่อยู่อาศัยภายใต้การก ากับดูแลของการเคหะแห่งชาติ ( 2) ที่อยู่อาศัยของเอกชนโดยความร่วมมือจากศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (REIC) และ (3) ที่อยู่อาศัยชุดชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่งข้อมูลเหล่านี้สามารถใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา
การวางแผนเพื่อรับมือบ้านว่างได้ (ต่อพงศ์ จ าจด, 2564) อย่างไรก็ตาม ฐานข้อมูลดังกล่าวยังไม่มีความแน่ชัดว่าครอบคลุมใน
ทุกประเด็นปัญหาที่จะน ามาใช้ในการวางนโยบายที่อยู่อาศัยในอนาคต และแก้ไขปัญหาบ้านว่างที่ก าลังจะเกิดขึ้นหรือไม่ 
3. นโยบายที่อยู่อาศัย 

ประเทศญี่ปุ่นมีการออกกฎหมายบ้านว่าง เพื่อใช้ในการจัดการกับบ้านที่มีสถานะเป็นบ้านว่าง ในขณะที่ประเทศไทย
ยังไม่ได้ให้ความส าคัญต่อผลกระทบที่เกิดขึ้น และยังให้ความส าคัญกับการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ท าให้
นโยบายยังคงมุ่งเน้นการผลิตที่อยู่อาศัยเพิ่มให้กับผู้มีรายได้น้อย มิได้มีการพิจารณาน าบ้านที่ว่างอยู่แล้ว มารองรับความ
ต้องการของผู้มีรายได้น้อย (สุขุมาภรณ์ จงภักดี, 2564) และพบว่าบางนโยบายส่งเสริมการเกิดบ้านว่าง ได้แก่ นโยบายเกี่ยวกับ
ภาษีที่ดินมีการผลักดันให้เกิดการสร้างประโยชน์ในที่ดิน และพื้นที่ดินที่ไม่เกิดประโยชน์จะเสียภาษีในอัตราที่ค่อนข้างสูง เป็น
การผลักดันให้เกิดการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ยังมีแนวโน้มที่โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ตรงกลุ่มความต้องการ
จะถูกพัฒนาต่อเนื่อง ส่งผลให้เกิดปัญหาบ้านว่างรอขายต่อไปในขณะเดียวกันยังมีการออกมาตรการลดภาษีเกี่ยวกับสิ่งปลูก
สร้าง เพิ่มภาษีที่ดินว่าง เพื่อกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ เหล่านี้จะกลายเป็นปัญหาภาวะที่อยู่อาศัยล้น
ตลาด เกิดการลงทุนที่เสียเปล่า และจะก่อให้เกิดปัญหาบ้านว่าง ซึ่งจะกลายเป็นปัญหาที่ใหญ่กว่าตามมาในอนาคต นอกจากนี้ 
ภาครัฐยังคงไม่มีนโยบายในการควบคุมปริมาณที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่สู่ตลาด มีเพียงการควบคุมที่เกิดขึ้นตามกลไกตลาด
อสังหาริมทรัพย์เท่านั้น รวมทั้งสิทธิ์การถือครองของชาวต่างชาติที่ภาครัฐควรค านึงถึง (Ishihara, 2021) 
4. องค์กรที่อยู่อาศัย 

องค์กรที่อยู่อาศัยในระดับนโยบาย ประเทศไทยเป็นคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยชาติ ที่มีการประชุมไม่บ่อยครั้ง 
และขาดการศึกษาวิจัยนโยบายที่ทันต่อสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ส่วนองค์กรที่อยู่อาศัยในระดับ
ท้องถิ่น ยังขาดสมรรถนะในการท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับเมือง ขาดข้อมูล ความรู้ความเข้าใจ ในความส าคัญด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ที่มีผลต่อการพัฒนาท้องถิ่น 
5. การด าเนินงาน 

ประเทศญี่ปุ่นมีการด าเนินงานที่สอดประสานกัน เริ่มจากท้องถิ่นพบปัญหา เสนอให้รัฐบาลกลางออกกฎหมายให้
อ านาจท้องถิ่นด าเนินงาน รวมทั้งมีการเพิ่มทางเลือกในการแก้ปัญหา เช่น การตั้งธนาคารบ้านว่างเชื่อมระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย 
อย่างไรก็ตาม ระยะเวลาในการด าเนินงานยังค่อนข้างช้า ซึ่งมาจากกระบวนการในการด าเนินงาน 3 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ (1) 
การก าหนดบ้านที่มีปัญหาและควรถูกรื้อถอน (2) การจัดตั้งสภาที่ปรึกษาที่ครอบคลุมผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทั้งหมด และ (3) การ
อธิบายการท างานต่อผู้ย้ายถิ่นเข้ามาใหม่ ซึ่งแต่ละกระบวนการต้องใช้เวลา ดังนั้น ควรมีการใช้มาตรการเร่งด่วนในการก าหนด
บ้านว่าง เพื่อตัดสินใจรื้อถอนหรือบ ารุงรักษามาใช้ (Ishihara, 2019) ในขณะที่องค์กรส่วนกลางและส่วนท้องถิ่นของประเทศ
ไทย ยังขาดศักยภาพในการด าเนินงาน ไม่สามารถด าเนินการสอดประสานกันได้ในเรื่องนี้ อันเนื่องมาจากการขาดข้อมูล และ
ขาดการให้ความส าคัญ จึงยังไม่มีองค์กรใดที่ท าหน้าที่จัดตั้งธนาคารบ้านว่างแบบประเทศญี่ปุ่น  
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ข้อเสนอแนะ 

จากการคาดการณ์ว่าสถานการณ์บ้านว่างในประเทศไทยจะมีจ านวนเพิ่มมากขึ้นทั้งบ้านว่างในเมืองประเภท 
อาคารชุดรอขายและบ้านว่างในชนบทจากการย้ายถิ่นเช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น ดังนั้นน จึงควรมีการเตรียมการ ดังนี้ 
1. การศึกษาสถานการณ์ปัญหา 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยควรท าการศึกษาวิจัย และจัดท าฐานข้อมูลเกี่ยวกับบ้านว่างใน
ประเทศไทย โดยศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยชาติ ภายใต้คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยชาติ ซึ่งปัจจุบันประเทศไทย มีการจัดท า
ฐานข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย 3 ฐาน ได้แก่ (1) ที่อยู่อาศัยภายใต้การก ากับดูแลของการเคหะแห่งชาติ (2) ที่อยู่อาศัยของเอกชน
โดยความร่วมมือจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) และ (3) ที่อยู่อาศัยชุมชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่งข้อมูลเหล่านี้สามารถใช้
เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาการวางแผนเพื่อรับมือบ้านว่างได้ (ต่อพงศ์ จ าจด, 2564) และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ควรท าความเข้าใจในความส าคัญของเรื่องนี้ ภายใต้นโยบายกึ่งบังคับ ที่ก าหนดขอบข่ายอ านาจหน้าที่ให้องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินงานจัดท าแผนเพื่อการแก้ไขปัญหาบ้านว่าง เพราะเป็นหน่วยงานที่ดูแลพื้นที่ เข้าใจสถานการณ์ใน
พื้นที่ สามารถที่จะติดต่อประสานงานในพื้นที่ได้โดยง่าย  
2. การเตรียมการรองรับและวิธีการแก้ไขปัญหา 

ควรเริ่มด้วยการทบทวนแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี เพื่อเตรียมการรองรับปัญหาบ้านว่างใน
อนาคต ค านึงถึงความส าคัญของการเกิดบ้านว่างกับหน่วยงานทุกระดับ และภาครัฐควรด าเนินการส ารวจและติดตามสภาวะ
บ้านว่างอย่างต่อเนื่อง และมีนโยบายในการควบคุมปริมาณที่อยู่อาศัยที่เปิดตัวใหม่สู่ตลาด ที่ท าให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยอย่าง
ต่อเนื่องและกลายเป็นบ้านว่างรอการขาย นอกจากนี้ องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นควรเริ่มส ารวจบ้านว่างในพื้นที่ตนเอง และ
จัดท าแผนเฉพาะในการรับมือ รวมทั้งศึกษาการน ามาตรการด้านภาษีมาบังคับใช้กับที่ดินเปล่า หรืออสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ถูกใช้
งาน และที่ส าคัญที่สุด คือ หน่วยงานด้านผังเมืองควรให้ความส าคัญในการวางแผนพัฒนาเมืองชนบท เนื่องจากขนาดของเมือง
ลดลงจากการอพยพของคนในชนบทเข้าสู่เมืองในอนาคตเพื่อไม่ให้เกิดปรากฏการณ์เมืองหดตัว (shrinking city) อันจะส่งผล
ต่อการเกิดบ้านว่างในเมืองรอง 

นอกจากนี้ ควรมีแนวทางในด้านการบริหารจัดการโดยรวมบ้านว่างให้เป็นหนึ่งใน Housing Stock เพื่อที่จะน า
กลับมาพัฒนา ปรับปรุงใหม่และน าส่งเข้าสู่ตลาดที่อยู่อาศัยเพื่อตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนทุกระดับได้ 
โดยมีการให้การช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถได้อยู่อาศัยในบ้านว่างที่เหมาะสมได้ด้วย ส าหรับบ้านว่างในชนบท ส่งเสริม
การพัฒนาชุมชนด้วยมาตรการส าหรับบ้านว่าง ซึ่งน ามาตรการของประเทศญี่ปุ่นมาพิจารณาปรับใช้ เน้นการสนับสนุนการใช้
งานบ้านว่างโดยเทศบาลร่วมกับเจ้าของบ้าน บริษัทเอกชน และมหาวิทยาลัย เป็นผู้มีบทบาทส าคัญในการสร้างเมืองให้น่าอยู่ 
การพลิกฟื้นย่านด้วยการปรับปรุงบ้านว่าง ท าให้เกิดการพัฒนาทั้งในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม นอกจากนี้ยังควร
เข้มงวดในการจัดท าทะเบียนการย้ายถิ่นฐาน รวมทั้งเตรียมการส าหรับงบประมาณด าเนินงาน ค่าบริหารจัดการ ค่ารื้อถอน ค่า
ตรวจสอบอาคาร และกองทุนเพื่อการอนุรักษ์บ้านว่างที่มีคุณค่าทางวัฒนธรรม 
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