
ลักษณะอาคารที่ต้องขออนุญาต  
1. สร้างอาคารข้ึนใหม่ 
2. ต่อเติมหรือดัดแปลงอาคารที่มีอยู่แล้วดังนี้ 
    2.1 เปลี่ยนโครงสร้างของอาคารคอนกรีตและเสริม
เหล็กคอนกรีตอัดแรง หรือเปลี่ยนโครงสร้าง 
ของอาคารที่เป็นวัสดุอ่ืน โดยเปลี่ยนวัสดุ ขนาด จ านวน 
หรือชนิดของเดิม 
    2.2 เปลี่ยนแปลงส่วนต่าง ๆ ของอาคาร ซึ่งเป็นการ
เพ่ิมเติมน้ าหนักให้โครงสร้างของอาคารเกิน- 
ร้อยละ 10 
    2.3 ลดหรือขยายเนื้อที่ของชั้นหนึ่งชั้นใดหรือหลังคา
เกินกว่า 5 ตารางเมตร 
    2.4 เพ่ิมหรือลดจ านวนเสา หรือคาน 
3. ก่อสร้างดัดแปลงอาคารผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับ
อนุญาต 
    3.1 ระยะที่ตั้งของอาคารถึงขอบเขตที่สาธารณะผิดไป
จากแผนผังบริเวณท่ีได้รับอนุญาตเกิน 
ร้อยละ 20 หรือเปลี่ยนแปลงผังบริเวณ 
    3.2 สัดส่วนของโครงสร้างผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับ
อนุญาตเกินร้อยละ 5 
4. รื้อถอนเคลื่อนย้ายอาคาร 
5. ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารที่เข้าข่ายควบคุมการใช้ 
6. ดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกรถ 
ตามมาตรา 8 (9) เพ่ือการอ่ืน 

 

เอกสารประกอบการขออนุญาตก่อสร้าง
ดัดแปลงรื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร  
1. แบบค าขออนุญาต 
    1.1 ก่อสร้าง ดัดแปลงหรือรื้อถอนอาคาร ใช้
แบบ ข.1 
    1.2 เคลื่อนย้ายอาคาร ใช้แบบ ข.2 
    1.3 เปลี่ยนการใช้อาคาร ใช้แบบ ข.3 
    1.4 ดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และ
ทางเข้าออกของรถเพ่ือการอ่ืน ใช้แบบ ข.4 
    1.5 ต่ออายุใบอนุญาต ตาม 1.1, 1.2, 1.4 
ใช้แบบ ข.5 
    1.6 แบบค าขอใบรับรองการก่อสร้าง ดัดแปลง 
หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ใช้แบบ ข.6 
    1.7 แบบค าขอใบแทนอนุญาต หรือใบรับรอง 
ใช้แบบ ข.7 
    1.8 แบบค าขอใบอนุญาต ตาม 1.1, 1.2, 
1.3 ใช้แบบ ข.8อนึ่งเอกสารประกอบจะต้องจัด
ให้มีตามก าหนดในแบบค าขออนุญาตนั้น ๆ 
2. แผนผังแบบก่อสร้างและรายการประกอบแบบ 
    2.1 ยื่นขออนุญาตตามข้อ 1.1, 1.2, 1.3, 
1.4 ยื่นแผนผังแบบก่อสร้าง และรายการประกอบ
แบบอย่างละ 5 ชุด 

 

    2.2 ยื่นขอตามข้อ 1.5, 1.6, 1.7, 1.8 ยื่น
แผนผังแบบก่อสร้าง และรายการประกอบแบบที่
ได้อนุญาตจาก อบต.มาบปลาเค้า จ านวน 1 ชุด 
3. ในกรณีที่ผู้มาติดต่อด าเนินการในการยื่นขอ
อนุญาตไม่ใช้เจ้าของอาคาร ต้องมีหลักฐานการ
มอบอ านาจจากเจ้าของอาคารตามฟอร์มของ 
อบต.มาบปลาเค้า พร้อมทั้งปิดอากรแสตมป์ให้
ถูกต้องตามกฎหมาย (ติดอากรแสตมป์ 30 บาท) 

 

 

 
กองช่าง  องค์การบริหารส่วนต าบลมาบปลาเค้า 

อ าเภอท่ายาง  จังหวัดเพชรบุร ี
โทร.  032-๕๐๖-๒๐๐ ต่อ ๑๖ 

 

 

http://office.bangkok.go.th/preservices/form/Fpublic/pf1.pdf
http://office.bangkok.go.th/preservices/form/Fpublic/pb14.pdf
http://office.bangkok.go.th/preservices/form/Fpublic/pb2.pdf
http://office.bangkok.go.th/preservices/form/Fpublic/pb15.pdf


การขออนุญาต  

(ก่อสร้าง-รื้อถอน-ต่อเติม-ดัดแปลง) 

 

ขั้นตอนในการขออนุญาต 
1. ยื่นแบบขออนุญาตก่อสร้างอาคาร  ,  ดัดแปลงอาคาร 
,  รื้อถอนอาคาร  (แบบ  ข.1) 
2.เมื่อผู้ขออนุญาตได้รับอนุญาตแล้ว  ท่านจะต้องมายื่น
ขอรับใบอนุญาตดังต่อไปนี้ 
    2.1  ใบแจ้งการออกใบอนุญาตก่อสร้าง,ดัดแปลง,รื้อ
ถอนอาคาร  ภายใน  45  วัน  นับแต่วันที่ขออนุญาต 
    2.2  ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร , ดัดแปลงอาคารรื้อ
ถอนอาคาร  (แบบ  อ.1)  ให้ท่านไปขอรับใบอนุญาต
ภายใน  30  วัน  นับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้งออก
ใบอนุญาตไว้  หากประสงค์จะขออนุญาตอีกจะต้อง
ด าเนินการเช่นเดียวกันกับการขออนุญาตใหม่ 
 
หลักฐานประกอบการขออนุญาต 
หลักฐานที่ส าคัญ 
1. ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผู้ขออนุญาตและ
เจ้าของที่ดิน  จ านวน  1  ชุด 
2. ส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขออนุญาตและเจ้าของที่ดิน
จ านวน  1  ชุด 
3. ส าเนาโฉนดที่ดินที่จะท าการก่อสร้าง  จ านวน  1  ชุด 

4. แบบแปลน  ผังบริเวณและรายการประกอบแบบแปลน
จ านวน  ๓  ชุด  ดังมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
4.1  รายการประกอบแบบ 
4.2  แผนที่สังเขป 
4.3   รูปแปลนพื้น 
4.4  รูปด้าน  4  ด้าน 
4.5   รูปตัด  2  ด้าน 
4.6  รูปแปลนโครงหลังคา 
4.7   รูปแปลนคาน , คานคอดิน,ฐานราก 
4.8  รูปแปลนขยายส่วนต่าง ๆ  ของโครงสร้าง  (คาน , 
เสา, ฐานราก) 
4.9  รูปแปลนไฟฟ้า , สุขาภิบาล 
4.10  รายการค านวณ  (กรณีเป็นอาคาร  2  ชั้นขึ้นไป) 
5. หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารใน
ที่ดิน  (กรณีท่ีเจ้าของอาคารไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดินที่อาคาร
นั้นตั้งอยู)่ 
6. หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขต
ที่ดิน(กรณีท่ีอาคารก่อสร้างชิดเขตที่ดินน้อยกว่า  50  ซม.) 
 
ค่าธรรมเนียมในการขออนุญาต 
ค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาต 
1.  ใบอนุญาตก่อสร้าง  ฉบับละ  20  บาท 
2.  ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ  10  บาท 
3.  ใบอนุญาตรื้อถอน    ฉบับละ  10  บาท 
4.  ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย  ฉบับละ  10  บาท 
5.  ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้  ฉบับละ  20  บาท 
6.  ใบรับรอง                     ฉบับละ  10  บาท 
7.  ใบแทนใบอนุญาตหรือ  ใบแทนใบรับรอง 
    ฉบับละ  10  บาท 

 
ค่าธรรมเนียมการต่อใบอนุญาต 
1.  ใบอนุญาตก่อสร้าง      ฉบับละ  20  บาท 
2.  ใบอนุญาตดังแปลง     ฉบับละ  10  บาท 
3.  ใบอนุญาตรื้อถอน       ฉบับละ  10  บาท 
4.  ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย  ฉบับละ  10 บาท 
 
ค่าธรรมเนียมการต่อใบอนุญาต 
1. อาคารซึ่งสูงไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่
เกิน  12  เมตร  ตารางเมตรละ  0.5  บาท 
2. อาคารซึ่งสูงเกินสองชั้นแต่ไม่เกินสามชั้น  หรือสูง
เกิน  12  เมตร  แต่ไม่เกิน  15  เมตร  ตารางเมตร
ละ  2  บาท 
3. อาคารซึ่งสูงเกินสามชั้นหรือสูงเกิน  15  เมตร  ตาราง
ละ  4  บาท 
4. อาคารซึ่งมีพ้ืนที่รองรับน้ าหนักน้ าหนักบรรทุก
เกิน  50  กก.  ต่อหนึ่งตารางเมตร  ตารางเมตร
ละ  4  บาท 
5. พ้ืนที่ที่จอดรถ  ที่กลับรถ  และทางเข้าออกของ
รถ  ตารางเมตรละ  0.5  บาท 
6. ป้ายตารางเมตรละ  4  บาท 
7. อาคารประเภทซึ่งต้องวัดความยาว
เช่น  เขื่อน  ท่อ  หรือทางระบายน้ า  รั้ว  ก าแพง  คิดตาม
ความยาว  เมตรละ  1  บาท 
 

 
 
 
 



ถ้าใบอนุญาตสูญหายหรือช ารุดท าอย่างไร 
ถ้าใบอนุญาตใดๆ  ก็ตามสูญหายให้แจ้งความแล้วน าใบรับ
แจ้งความนั้นไปยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นองค์การบริหาร
ส่วนต าบลมาบปลาเค้า  เพ่ือขอรับใบแทนใบอนุญาตนั้นถ้า
ใบอนุญาตใดๆ  ช ารุดในสาระส าคัญให้น าใบอนุญาตนั้นไป
ยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นองค์การบริหารส่วนต าบลมาบ
ปลาเค้า  เพ่ือขอรับใบแทนใบอนุญาต 

ข้อก าหนดทั่วไปของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

1.1 เริ่มต้นรู้จักกฎหมายควบคุมอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคาร คือ กฎหมายที่ต้องการเพื่อควบคุม
การก่อสร้างอาคารให้มีความม่ันคงแข็งแรง มีระบบความ
ปลอดภัยส าหรับผู้ใช้อาคาร เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ระบบการระบายอากาศ ฯลฯ มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
สวยงาม และมีการจัดการด้านการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม เช่น การจัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนปล่อย
ลงสู่ทางระบายน้ าสาธารณะ ฯลฯ 

1.2 ท าไมต้องควบคุมอาคาร ควบคุมท าไม? 

"ที่อยู่อาศัย" เป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ เมื่อมีคนอยู่รวมกันมากๆ 
มีความเจริญขยายตัวเกิดเป็นเมืองมีบ้านเรือนเป็นที่อยู่
อาศัยและมีอาคารเป็นที่ด าเนินกิจกรรมต่างๆ ของคนใน
ชุมชน 

ในเมืองมีอาคารมากมายหลายประเภท เช่น ตึกแถว 
ร้านค้า ตลาด ส านักงาน โรงเรียนและอ่ืนๆ อีกมากมาย 
และเม่ือเมืองขยายตัวมากข้ึนเป็นเมืองใหญ่มหานคร 
อาคารก็เพ่ิมจ านวนมากขึ้นเป็นเงาตามตัว อาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ โรงแรม  ศูนย์การค้า ฯลฯ อาคารเหล่านี้เป็น
อาคารสาธารณะที่มีคนเป็นจ านวนมากเข้าไปใช้ในแต่ละวัน 
ดังนั้น ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ความปลอดภัยของ
ผู้ใช้อาคาร จึงเป็นเรื่องท่ีส าคัญ 

 

ถ้าไม่มีการควบคุมอาคารอะไรจะเกิดขึ้น 

ย่อมแน่นอนว่าความไม่ปลอดภัย ความไม่เป็นระเบียบ
สวยงามของบ้านเมือง ความไม่ถูกสุขลักษณะ อุบัติภัย เช่น 
ตึกถล่ม ไฟไหม้อาคาร เป็นต้น เป็นสิ่งที่คนในเมืองต้อง
ประสบ กฎหมายควบคุมอาคารจึงต้องควบคุมไม่ให้เกิดสิ่ง
เหล่านี้ 

1.3 กฎหมายควบคุมอาคาร ประกอบด้วย 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ.2535 พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2543 และพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2550 ซึ่งเป็นกฎหมาย
หลักหรือกฎหมายแม่บท 

 กฎกระทรวง เป็นกฎหมายที่ก าหนดรายละเอียด เช่น 

รายละเอียดวิธีการปฏิบัติในการขออนุญาต รายละเอียด
ข้อก าหนดงานทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม เป็น
ต้น 

 ข้อบัญญัติท้องถิ่น เป็นกฎหมายที่ก าหนดรายละเอียด
เฉพาะท้องถิ่น เช่น ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครในเขต
กรุงเทพมหานคร เทศบัญญัติในเขตเทศบาลต่างๆ 

http://www.thaiengineering.com/%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1/1097-%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%9B%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.html
http://www.thaiengineering.com/%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1/1097-%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%9B%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.html


ข้อบัญญัติองค์การบริหารต าบลในเขตองค์การบริหารส่วน
ต าบล เป็นต้น โดยเน้นเฉพาะข้อก าหนดงานทางด้าน
วิศวกรรมและสถาปัตยกรรม โดยแต่ละท้องถิ่นเป็นผู้
พิจารณาด าเนินการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นดังกล่าวนี้เอง 
กฏหมายควบคุมอาคารไม่ได้ใช้บังคับทั่วประเทศ 

กฏหมายควบคุมอาคารเป็นกฏหมายที่ใช้บังคับในท้องที่ท่ีมี
ความเจริญ มีการก่อสร้างอาคารค่อนข้างหนาแน่น หาก
ท้องที่ใดต้องการควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความ
สวยงามเป็นระเบียบเรียบร้อย มีความมั่นคงแข็งแรงและ
ปลอดภัย จะต้องประกาศพระราชกฤษฏีกาให้ใช้
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในท้องที่นั้นๆ 
หรือประกาศเป็นเขตผังเมืองรวม ตามกฏหมายว่าด้วยผัง
เมืองเสียก่อน กฏหมายควบคุมอาคารจึงจะมีผลบังคับใช้ 

1.4 กฏหมายควบคุมอาคารบังคับอย่างไร 

เมื่อมีการประกาศพระราชกฤษฏีกาให้ใช้พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในท้องที่ใดก็ตาม เรามักเรียก
ท้องที่นั้นว่าเป็น "เขตควบคุมอาคาร" หรือหากเป็นพ้ืนที่ที่
อยู่ในเขตผังเมืองตามกฎหมายผังเมืองแล้ว การก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารใน
ท้องที่เช่นที่ว่านี้ ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ก่อนกระท าการดังกล่าว 

แต่ส าหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุม
คน และโรงมหรสพ ไม่ว่าจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 
เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร ตรงที่ใดก็ตาม จะ
เป็นในเขตควบคุมอาคารหรือ นอกเขตควบคุมอาคาร ต้อง
ขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นเสียก่อนทุกกรณี  

1.5 ใครคือ "เจ้าพนักงานท้องถิ่น" 

เจ้าพนักงานท้องถิ่น คือ 

1. ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
3. นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัดส าหรับในเขต

องค์การบริหารส่วนจังหวัด 
4. นายกเมืองพัทยา ส าหรับในเขตเมืองพัทยา 
5. นายกองค์การบริหารส่วนต าบล ส าหรับในเขต

องค์การบริหารส่วนต าบล 
6. ผู้บริหารท้องถิ่นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่

รัฐมนตรีประกาศก าหนดส าหรับในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

1.6 ความหมายของค าว่า "อาคาร" ตามกฎหมายควบคุม
อาคาร 
กฎหมายควบคุมอาคารได้นิยามความหมายของค าว่า 
"อาคาร" ไว้ดังนี้ 
"อาคาร" หมายความว่า ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน  แพ 
คลังสินค้า ส านักงาน และสิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนซึ่งบุคคล
อาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ และหมายความรวมถึง 
1) อัฒจันทร์ หรือสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุม
ของประชาชน 
2) เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ท่อหรือทางระบายน้ า อุ่เรือ คาน
เรือ ท่าน้ า ท่าจอดเรือ รั้ว ก าแพง หรือประตู ที่สร้างติดต่อ
หรือใกล้เคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สร้างข้ึนในบุคคล
ทั่วไปใช้สอย 
3) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย ที่มีลักษณะ
ดังนี้ 

o ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะ และมีขนาดเกินหนึ่งตาราง
เมตร หรือ น้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัมหรือ 

o ที่ติดตั้งห่างจากที่สาธารณะ ซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้วมี
ระยะห่างจากที่สาธารณะน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเมือ
วัดจากพ้ืนดิน และต้องมีขนาด พื้นที่ หรือ น้ าหนัก 4 
ลักษณะ คือ 

 ขนาดความกว้างของป้ายเกิน 50 เซนติเมตร หรือ 
o ยาวเกินหนึ่งเมตร หรือ 
  เนื้อท่ีของป้ายเกิน 5,000 ตารางเซนติเมตร หรือ 
 มีน้ าหนักของป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย

อย่างใดอย่างหนึ่ง หรือทั้งสองอย่างรวมกันเกินสิบกิโลกรัม 

4) พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถ ส าหรับอาคารดังต่อไปนี้  

o โรงมหรสพที่มีพ้ืนที่ส าหรับจัดที่นั่งส าหรับคนดูตั้งแต่ 500 
ที่ข้ึนไป 

o โรงแรมที่มีห้องพักตั้งแต่ 30 ห้องข้ึนไป 
o อาคารชุดที่มีพ้ืนที่แต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตร

ขึ้นไป 
o ภัตตาคารที่มีพ้ืนที่ส าหรับตั้งโต๊ะอาหารตั้งแต่ 150 ตาราง

เมตรขึ้นไป 
o ห้างสรรพสินค้าที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
o อาคารขนาดใหญ่ (อาคารที่มีพ้ืนที่อาคารเกิน 2,000 

ตารางเมตร หรือมีพ้ืนที่อาคารเกิน 1,000 ตารางเมตร 
โดยมีความสูงอาคารตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป) 

อาคารหรือสิ่งก่อสร้างทั้งหมดที่กล่าวมานี้ หากจะ
ด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลงรื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้ ในท้องที่ท่ีได้มีกฎหมายควบคุมอาคารใช้



บังคับแล้ว ต้องขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากเจ้า
พนักงานท้องถิ่นเสียก่อน 

1.7 การดัดแปลงอาคาร 

"ดัดแปลง" หมายความว่า เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด 
หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน 
น้ าหนัก เนื้อท่ีของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่างๆ ของ
อาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม 

ยกตัวอย่างเช่น การต่อเติมหลังคาด้านหลังตึกแถวหรือ
ทาวน์เฮาส์ การต่อเติมหลังคาคลุมชั้นดาดฟ้า เป็นการ
ดัดแปลงอาคาร เพราะมีการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม 
รูปทรงและเนื้อที่ของอาคาร หรือการติดตั้งเสาสูง ซึ่งเป็น

โครงเหล็ก เพื่อรับสัญญานโทรศัพท์เคลื่อนที่บนชั้นดาดฟ้า 
ก็ถือว่าเป็นการดัดแปลงอาคาร เพราะเป็นการเพิ่มน้ าหนัก
ให้กับโครงสร้างของอาคาร เป็นต้น 

 

อย่างไรก็ตามการดัดแปลงในบางกรณีก็ไม่ต้องขออนุญาต 

1.8 "ดัดแปลง" กรณีไหนจึงไม่ต้องขออนุญาต 

(1) การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้วัสดุที่มี
ขนาด จ านวน และชนิดเดียวกับของเดิม เว้นแต่การเปลี่ยน
โครงสร้างของอาคารที่เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัด
แรงหรือเหล็กโครงสร้างรูปพรรณ 
(2) การเปลี่ยนส่วนต่างๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้างของ
อาคาร โดยใช้วัสดุชนิดเดียวกับของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่นซึ่ง
ไม่เป็นการเพ่ิมน้ าหนักให้แก่ส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงสร้าง
ของอาคารเดิม เกินร้อยละสิบ 
(3) การเปลี่ยนแปลง การต่อเติม การเพ่ิม การลด หรือการ
ขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน น้ าหนัก 
เนื้อท่ีส่วนต่างๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้างของอาคารซึ่ง
ไม่เป็นการเพ่ิมน้ าหนักให้แก่ส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงสร้าง
ของอาคารเดิม เกินร้อยละสิบ 
(4) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลังคาหรือของพ้ืน
ชั้นหนึ่งชั้นใด ให้มีเนื้อที่น้อยลงหรือมากข้ึน รวมกันไม่เกิน
ห้าตารางเมตร โดยไม่ลดหรือเพ่ิมจ านวนเสาหรือคาน  
1.9 การรื้อถอนอาคาร 

"รื้อถอน" หมายความว่า รื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของ
อาคารออกไป เช่น เสา คาน ตงของอาคาร หรือส่วนอื่น
ของโครงสร้างของอาคาร 

 

 

 

 

 

อาคารที่ต้องขออนุญาตรื้อถอน คือ อาคารดังต่อไปนี้  
 อาคารที่มีส่วนสูงเกินสิบห้าเมตร ซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอ่ืน

หรือที่สาธารณะน้อยกว่าความสูงของอาคาร 
 อาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือที่สาธารณะน้อยกว่าสอง

เมตร 
ส่วนอื่นของโครงสร้างของอาคารที่ต้องขออนุญาตรื้อถอน 
ได้แก่ 

 กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 ผนังหรือฝาที่เป็นโครงสร้างของอาคารหรือผนังหรือฝา

คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 บันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
 พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแต่พ้ืนชั้นที่สองของอาคารข้ึนไป 

1.10 การใช้ / เปลี่ยนการใช้อาคาร 
"การใช้" หมายความว่า การเข้าไปใช้ประโยชน์ภายใน
อาคาร 
"การเปลี่ยนการใช้" หมายความว่า การเปลี่ยนการใช้จาก
เดิมที่ได้รับอนุญาต ยกตัวอย่างเช่น อาคารเดิมได้รับ
อนุญาตเป็นโรงแรม ต่อมาต้องการท าเป็นอาคารชุด ต้อง
ยื่นขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารจากโรงแรมเป็นอาคาร
ชุดต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน 

อาคารบางประเภทเมื่อก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว ก่อนเข้า
ไปใช้อาคารต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น
เสียก่อน หรือหากเปลี่ยนการใช้มาเป็นอาคารประเภท
ตามท่ีกฏหมายก าหนด ก็ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นเช่นเดียวกัน เราเรียกอาคารที่ถูกควบคุมเช่นนี้ว่า 
"อาคารควบคุมการใช้" 

 



 

อาคารควบคุมการใช้แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 
ประเภทที่ 1 ไม่ก าหนดขนาดพื้นที่ได้แก่ อาคารดังต่อไปนี้  
(1) คลังสินค้า 
(2) โรงแรม  
(3) อาคารชุด 
(4) สถานพยาบาล 
ประเภทที่ 2 ก าหนดพ้ืนที่ได้แก่ อาคารดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารที่ใช้ส าหรับค้าขายหรือประกอบธุรกิจมีพ้ืนที่
ตั้งแต่ 80 ตารางเมตร ขึ้นไป 
(2) โรงงานที่ใช้เครื่องจักรตั้งแต่ 5 แรงม้าข้ึนไป 
(3) สถานศึกษามีพ้ืนที่ตั้งแต่ 80 ตารางเมตรขึ้น 
(4) อาคารที่ใช้เป็นที่ชุมชนหรือประชุมมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 
ตารางเมตรขึ้นไป 
(5) ส านักงานมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

เมื่อได้รับใบรับรองการก่อสร้างอาคาร หรือ ใบ อ.6 แล้ว 
จะต้องแสดงใบอนุญาตนี้ไว้ยังที่เปิดเผย ณ อาคารนั้น 

 

 

 

ที่มา : ส านักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรมโยธาธิการ
และผังเมือง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.thaiengineering.com/%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1/1097-%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%9B%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.html
http://www.thaiengineering.com/%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1/1097-%E0%B8%82%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%97%E0%B8%B1%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B9%84%E0%B8%9B%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%8F%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.html


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กฎหมายควบคุมอาคาร และการขออนุญาตกฎหมายควบคุมอาคาร และการขออนุญาต
ก่อสร้างอาก่อสร้างอาคารคาร  

 

 


