
หนวยที่ 7
การคิดพื้นท่ีตามกฎหมายควบคุมอาคาร



บทนํา 

• สิ่งสําคัญที่ผูออกแบบจะตองรับผิดชอบในการเตรียมขอมูลการออกแบบ และจัดทําแบบ

สําหรับขออนุญาต คือ พ้ืนที่อาคาร เน่ืองจากเกี่ยวพันไปถึงหลายเรื่อง เชน การคํานวณหาจํานวน

ที่จอดรถ จํานวนหองนํ้าหองสวม การออกแบบระบบอาคาร ฯลฯ ทั้งยังมีผลตอการพิจารณาวา

อาคารน้ันเขาขายเปนอาคารประเภทใด



“พื้นที่อาคาร” 

• หมายความวา พื้นที่ของพื้นของอาคาร แตละชั้นที่บุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยได
ภายในขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือ ภายในขอบเขตดานนอกของ
ผนังอาคาร และหมายความรวมถึงเฉลียง หรือระเบียงดวย แตไมรวมพื้นดาดฟา และ
บันไดนอกหลังคา (กฎกระทรวงฉบับที่ 33)



“ดาดฟา” 

•หมายความวา พื้นที่สวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม 
และบุคคลสามารถเขาไปใชสอยได (กฎกระทรวงฉบับที่55 และ 
33)



1.การคิดพื้นที่อาคาร เพือ่ออกแบบและยื่นขออนุญาตตามกฎหมายควบคมุอาคาร

• ในการพิจารณาแบบที่มีการยื่นขออนุญาตหรือแจงตามมาตรา 39 ทวิ นอกจากระยะ
รน ระยะหาง ความสูงของอาคารที่เปนไปตามกฎหมายกําหนดแลว พื้นที่อาคาร ไมวา
จะเปน “พื้นที่ใชสอย” หรือ “พื้นที่กอสรางทั้งหมด” ถือเปนขอมูลสําคัญที่ผูมีหนาที่ 
อนุญาตจําเปนตองใชสําหรับพิจารณาแบบที่ยื่นอนุญาตหรือแจงตามมาตรา 39 ทวิ 
เชน



• -อาคารน้ันๆตองมีการออกแบบใหองคประกอบ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆอยางไร มีความ
แข็งแรงเปนพิเศษอยางไร เชน จํานวนที่จอดรถ จํานวนหองนํ้า หองสวม วัสดุอาคาร ระบบ
อาคาร โครงสรางอาคาร ตองจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกแกผูพิการทุพพลภาพและชรา หรือไม 
เขาขายอาคารประเภทควบคุมหรือไม



• -อาคารนั้นๆ เปนอาคารที่หามกอสราง ดัดแปลง หรือสามารถกอสรางดัดแปลง ใหมี
พื้นที่ไดเพียงใดในเขตที่ถูกประกาศใหเปน บริเวณหามกอสราง



• -อาคารนั้นๆตองจัดใหมีผูตรวจสอบอาคารหรือมีการประกันภัยความผิดตามกฎหมาย
ตอชีวิต รางกายและทรัพยสินของบุคคลภายนอก หรือไม



พ้ืนที่อาคารยังเปนขอมูลสําหรับพิจารณาวาตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายอื่นๆดวยหรือไม เชน

• กฎหมายวาดวยการผังเมือง ซึ่งผังเมืองเรามักจําแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินตามประเภท
อาคารโดยขึ้นอยูกับพ้ืนที่อาคาร หรือหนดพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน(พ้ืนที่อาคารที่สามารถ
กอสรางไดสูงสุดในแปลงที่ดิน) หรือคาF.A.R. และการคํานวนพ้ืนที่วาง หรือคา O.S.R. ซึ่งเปนการ
คํานวณจากพ้ืนที่รวมของอาคาร



• กฎหมายวาดวยการสงเสริมรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน ประกาศกระทรวงทัพยากรธรรมชาติ 
กําหนดพ้ืนที่และมาตรการคุมครองสิ่งแวดลอมที่มีการควบคุมขนาดพ้ืนที่ อาคารสามารถกอสราง
อยูดวยในลักษณะเดียวกับ บริเวณหามกอสราง ตามกฎหมายควบคุมอาคาร



• กฎหมายวาดวยการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน ที่กําหนดอาคารบางประเภทตาม
ขนาดพื้นที่ ตองออกแบบใหมีการอนุรักษพลังงาน

• กฎหมายอาคารชดุ ที่ตองระบุพื้นที่เปน ทรัพยสวนบุคคล (พื้นที่ขาย) และ “ทรัพย
สวนกลาง”(พื้นที่ที่ทุกคนซ่ึงเปนเจาของซับสวนบุคคลในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์รวมกัน)

• โดยสรุปก็คือผูออกแบบจําเปนตองแจกแจงคิดและคํานวณพื้นท่ีอาคารเพื่อให
เจาหนาท่ีท่ีผูมีหนาท่ีเก่ียวของสําหรับการพิจารณายื่นขออนุญาตหรือการแจง
มาตรา 39 ทวิตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือตามกฎหมายอ่ืนๆท่ีตองปฏิบตัิตาม
นั่นเอง



2. หลักเกณฑวิธีในการคิดพื้นที่อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร

• หลักเกณฑสําหรับพจิารณาวา
อะไรคือพื้นท่ีอาคาร ก็คือพื้นที่สวน
ที่คุณสามารถเขาไปอยูหรือเขาไปใช
สอยไดพื้นที่เฉลียงระเบียงดาดฟา
จึงเปนสวนหนึ่งของพื้นที่อาคาร
ดวย



พื้นท่ีของอาคารบางประเภทมันจะเปนพื้นท่ีท่ีคนเคาไดใชสอยไดเปนปกติแตกฎหมาย
ก็ผอนใหไมตองนํามาคิดรวมเปนพื้นท่ีอาคารเชน

• เปนหลักเกณฑและรวมถึงการพิจารณาวาอาคารใดเปนอาคารสําหรับอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญพิเศษกฎกระทรวงฉบับที่สาม 13 ขอหนึ่งนิยามพื้นท่ีอาคาร
กําหนดใหพื้นท่ีดาดฟาหรือวันใดนอกหลังคาไมตองนํามาคิดรวมไปหมดที่อาคาร
เพื่อพิจารณาแลววาฉันตองปฏิบัติตามขอกําหนดบางอยางซ่ึงใชพื้นที่อาคารขนาดใหญ
พิเศษดวยหรือไม



ในบางกรณีการคิดพ้ืนที่อาคารเพ่ือพิจารณาวาอาคารน้ันเขาขายอาคารประเภทที่ตองมีการควบคุม
เปนการเฉพาะหรือไม

• กฎหมายควบคุมอาคารควบคุมการใชกําหนดใหนําพ้ืนที่ทางเดินหองนํ้าหรือหองทรวมหรือพ้ืนที่ที่
เกี่ยวเน่ืองกับกิจการและอยูภายในอาคารน้ันมาคิดวาพ้ืนที่อาคารดวย



• ในกรณีอาคารพาณิชยกรรมประเภทคาปกคาสงเมื่ออางถึงพ้ืนที่ใชสอยของอาคารพาณิชยกรรม
ครับฟรีคาสงก็จะคิดเฉพาะพ้ืนที่อาคารที่ใชประโยชนเพ่ือประกอบการพาณิชยชยกรรมประเภท
การคาปกสงเทาน้ันไมตองนํามาคิดพ้ืนที่สวนอ่ืนที่อยูภายในอาคารโดยคํานวณดวยเชนหองนํ้า
หองสวมพ้ืนที่ที่ใชเก็บสินคาสํานักงาน ฯลฯ



กฎหมายแตละฉบับมีวิธีคิดพื้นที่ตางกัน



4. พื้นที่ตามกฎหมายอื่นที่ควรทราบ

• สําหรับกฎหมายอาคารชุดจะมีหลักเกณฑวิธีการในการคิดพ้ืนที่ทั้งหมดไวโดยเฉพาะที่นาจะตองรู
ไวคิวหลักเกณฑในการวัดพ้ืนที่อาคารชุดเพ่ือแยกกรรมสิทธ์ิระหวาง sub สวนกลาง (กรรมสิทธ์ิที่
เจาของหองชุดทั้งหมดตองชวยกันรับผิดชอบคาใชจายในการดูแล) และซับสวนบุคคล (พ้ืนที่
สําหรับคนจะเปนพ้ืนที่ขายใหกับผูซื้อหองชุดเรียกวาเน้ือที่หองชุด) ตามกฎระเบียบกรมที่ดินวา 
ดวยอาคารชุดพ.ศ. 2554 ขอ 14 จึงขอนํามาลงไวณที่น้ีดวย



• 1.ผนังที่แบงระหวางหองชุดโดยไมไดทําหนาที่รับนํ้าหนักจากช้ันบนถือเปนซับสวนบุคคลที่ตกเปน
กรรมสิทธ์ิของเจาของรวมระหวางหองชุดน้ันใหคิดเน้ือที่ครึ่งหน่ึงของผนังเปนเน้ือที่หองชุดดวย



• 2.ผนังที่กันระหวางหองชุดกับซับสวนกลางโดยไมไดทําหนาที่รับนํ้าหนักจากช้ันบนเปนซับสวน
บุคคลของหองชุดน้ันใหคิดคํานวณเน้ือที่ผนังทั้งหมดรวมเปนเน้ือที่หองชุด



• 3.ผนังที่อยูริมอาคารและผนังหองชุดที่ลวงล้ําไปในอากาศซึ่งเปนผนังอยูริมอาคารเชนเดียวกันเชน
โครงสรางเพ่ือความมั่นคงและปองกันความเสียหายตออาคารชุดเปนซับสวนกลางไมใหคํานวณ
เปนเน้ือที่หองชุด



• 4.ความสูงของหองชุดในหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดใหเปนไปตามแผนผังที่ไดรับอนุญาตจากเจา
พนักงานทองถิ่น



• 5.กรณีที่หองชุดมีหลายระดับและมีชองบันไดจากช้ันลางสูช้ันบนในหองชุดใหหนักคํานวณพ้ืนที่ที่
ชองบันไดความเปนซับสวนบุคคลของหองชุดน้ันบนดวยเสมือนไมมีชองบันได



• ดังน้ันทุกครั้งที่มีการคืนพื้นที่อาคารจึงควรรูวาเปนการคิดพื้นที่อาคารเพื่อ
เปนไปตามหลักเกณฑของกฎหมายเรื่องใดเชนพิจารณาคาใชประโยชน
ที่ดินนําไปคิดจํานวนที่จอดรถจํานวนหองนํ้าหรือ เปนการคิดพื้นที่อาคาร
เพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆเชนผูที่ขายพื้นที่สวนกลางทั้งน้ีไมใหเกิดความ
ผิดพลาดที่บางครั้งอาจเปนปญหาใหญได
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