
หนวยที่ 8
การขออนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร



กฎหมายที่เกี่ยวของที่ควรศึกษาไดแก

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 หมวดสามเก่ียวกับการกอสรางดัดแปลงหรือถอนเคลือ่นยายและใช
หรือเปลี่ยนการใชอาคาร

• กฎกระทรวงฉบับที่ 10 ท่ีกาํหนดรายละเอียดเก่ียวกบัการขออนญุาตและแบบเอกสารท่ีตอ้งใชป้ระกอบการ
ย่ืนขออนญุาตและรายละเอียดเก่ียวกบัใบอนญุาต

• กฎกระทรวงยกเวนผอนผันกําหนด ประเภทอาคารทีไ่มตองขออนุญาตหรือไดผอนผันเก่ียวกับการขออนุญาต



อาคารที่ไมตองขออนุญาตหรือแจง
สองประเภทอาคารและสองการดําเนินการทีไ่มตองมีการขออนุญาตหรือแจงสามารถทําไดทันทีคอื

• อาคารประเภทแรกอาคารที่ไมอยูภายใตขอบังคับของกฎหมายควบคุมอาคาร
• พ้ืนที่ใดไมมีประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคารไมมีและไมเคยมีผัง

เมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองและอาคารที่ดําเนินการนั้นไมใชอาคารสูงอาคาร
ขนาดใหญอาคารชุมนุมคนหรือโรงมหรสพ การดําเนินการเกี่ยวกับอาคารเหลานั้นไมวาจะ
เปนการสรางดัดแปลงหรือถอนเคลื่อนยายหรือใชเปลี่ยนการใชอาคารสามารถดําเนินการได
ทันทีโดยไมตองขออนุญาตหรือไมตองแจงกอน 



• อาคารของกระทรวงทบวงกรม
ที่ใชในราชการ หรือใชเพื่อ
สาธารณะประโยชน

• อาคารของราชการสวนทองถ่ิน
ซึ่งใชในราชการหรอืใชเพื่อ
สาธารณะประโยชน

อาคารประเภทที่สองอาคารที่ไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาต



• อาคารขององคการของรัฐที่จัดต้ังข้ึนตาม
กฎหมายที่ใชในกิจการขององคการหรือใช
เพื่อสาธารณะประโยชน

• โบราณสถาณวัดวาอารามหรืออาคารตางๆท่ี
ใชเพ่ือการศาสนาซึ่งมีกฎหมายควบคุมการ
กอสรางไวแลวโดยเฉพาะ



• อาคารที่ทําการขององคการระหวาง
ประเทศหรืออาคารที่ทําการของหนวยงาน
ที่ตั้งขึ้นตามความตกลงระหวางรัฐบาลไทย
กับรัฐบาลตางประเทศ

• อาคารที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุล
ตางประเทศ



• อาคารที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุลตางประเทศ



กฎกระทรวงยกเวนผอนผันยังกําหนดใหอาคารชั่วคราวบางประเภทไมตองขออนุญาตไดแก

• อาคารเพื่อใชประโยชนตอสวนรวมในหนาที่ของทางราชการกิจการสาธารณะ กุศลหรือเพื่อ
สาธารณะประโยชนเปนการชั่วคราวและมีกําหนดเวลาหรือถอนซึ่งจัดหรือควบคุมโดยทาง
ราชการองคการหรือกิจการสาธารณะกุศล



• อาคารที่มีลักษณะเปนเต็นทหรือประจําชั้นเดียวเพื่อใชประโยชนเปนการชั่วคราวและ
ไมใชอาคารสําหรับใชเพื่อกจิการพาณิชยกรรมอุตสาหกรรมหรือการศึกษาโดยมี
กําหนดเวลาหรือถอนไมเกนิ 10 วนั



การดําเนินการซอมแซมหรือถอนอาคารที่ไมตองย่ืนขออนุญาต

• กําหนดวาการกระทําใดไมถือเปนการดัดแปลงอาคารถาดูแลววาการจะซอมแซม
ปรับปรุงอาคารที่มีอยูแลวนั้นไมเขาเกณฑเปนการดัดแปลงอาคารก็ไมจําเปนตองขอ
อนุญาตสามารถทําไดเลย



“ก่อสรา้ง”

• หมายความวา่อาคารท่ีสรา้งขึน้ใหมท่ัง้หมดไมว่า่จะเป็นการสรา้งขึน้แทนของเดิมหรอืไม

•“ดดัแปลง”

• หมายความวา่เปลี่ยนแปลงตอ่เติมเพ่ิมลดหรอืขยายซึง่ลกัษณะขอบเขตแบบรูปทรงสดัสว่น

นํา้หนกัเนือ้ท่ีของโครงสรา้งของอาคารหรอืสว่นตา่งๆของอาคารซึง่ไดก่้อสรา้งไวแ้ลว้ใหผิ้ดไป

จากเดิมและไมใ่ช่การซอ่มแซมหรอืการดดัแปลงท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง



•“ซอ่มแซม” 

• หมายความวา่ซอ่มหรอืเปลี่ยนสว่นตา่งๆของอาคารใหค้งสภาพเดิม

•“รือ้ถอน” 

• หมายความวา่หรอืสว่นอนัเป็นโครงสรา้งของอาคารออกไปเช่นเสาคานตงหรอืสว่นอ่ืนของ

โครงสรา้งตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง



การกระทําใดไมถือเปนการดัดแปลงอาคารถาดูแลววาการจะซอมแซมปรับปรุง
อาคารที่มีอยูแลวนั้นไมเขาเกณฑเปนการดัดแปลงอาคารก็ไมจําเปนตองขอ
อนุญาตสามารถทําไดเลย

การลดหรือขยายพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งไมเกินหาตารางเมตร

การลดหรือขยายพื้นที่หลังคาไมเกินหาตารางเมตร

เปล่ียนวัสดุใดๆของบานดวยวัสดุและขนาด

ไมเกิน 10% ของน้ําหนักเดิม

เปล่ียนแปลงโครงสรางของบานดวยวัสดุ

ขนาดและวัสดุเดิม

ตอเติมเพิ่มลด เนื้อหาสวนใดๆที่ไมใช

โครงสรางอาคาร ไมเพิ่มน้ําหนักโครงสราง

เกิน 10% ของน้ําหนักเดิม 



2. บางอาคารตอ้งขออนุญาตแตไ่ดรั้บการผ่อนผันในบางเร่ือง

• ผอนผันไมตองออกแบบอาคารใหเปนไปตามกฎหมายควบคุมอาคารในบางเรื่องและไม

ตองขออนุญาตหรือถอนโดยกฎกระทรวงยกเวนผอนผันกําหนดราคาชัว่คราวสอง

ประเภท



• อาคารชั่วคราวเพื่อใชประโยชนในการกอสรางอาคารถาวร

ซึ่งสูงไมเกินสองชั้นหรือสูงไมเกิน 9 เมตรและมีกาํหนดเวลา

การหรอืเม่ือคาถาวรเสรจ็แลว้อาคารประเภทนีท่ี้คุน้เคยกนัก็

คือบรรดาอาคารสาํนกังานขายโครงการหรอืบา้นพกัคนงาน

สาํหรบัการก่อสรา้งอาคารนัน้เอง

• อาคารชั่วคราวเพื่อใชประโยชนเปนการแทนอาคารเดิมที่ถูก

ทําลายหรือทําใหเสียหายเนื่องจากภัยธรรมชาติหรือเพลิงไม

หรือเหตุอ่ืนในลักษณะทํานองเดียวกันซึ่งสูงไมเกินสองชั้น

หรือสูงไมเกิน 9 เมตรและไมใ่ช่อาคารสาธารณะอาคาร

พิเศษหรอือาคารประเภทควบคมุการใชแ้ละมีกาํหนดเวลา

หรอืถอนไมเ่กินหนึ่งปี



ผอนผันเร่ืองแบบและเอกสารที่ใช ย่ืนขออนุญาต

• อาคารอยูอาศัยไมเกินสองชั้นและมีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 150 ตารางเมตร

• อาคารเก็บผลิตผลทางการเกษตรที่มีพื้นที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 100 ตารางเมตร

• อาคารเลี้ยงสัตวที่มีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 100 ตารางเมตร

• รั้วกําแพงประตูเพลิงหรือแผงลอย

• หอถังน้ําที่มีความสูงไมเกิน 6 เมตร

ผอนผันใหแนบเพียงแผนผงับรเิวณท่ีตั้งอาคารโดยสังเขปและนําสําเนาเอกสารแสดงสิทธ์ิในท่ีดินในการย่ืนขออนุญาตก็พอ



3. วธีิการขออนุญาต

• พรบ.ควบคุมอาคาร 2522 มาตราที่ 21 กําหนดไววา

• ผูใดจะสรางดัดแปลงหรือเคลื่อนยายอาคารตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินหรือแจงตอ
เจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ











เอกสาร ที่จะแจงกอสรางอาคาร มาตรา32ทวิ

• หนังสือแจงการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน ยผ.1

















โดยการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นก็จะเห็นไดวาการจะดําเนินการเกี่ยวกับอาคารไดนั้น
มีอยู 2 วิธีคือ

• วิธีแรก คือการยื่นขออนุญาตซึ่งจะสามารถ
ดําเนินการไดก็ตอเมื่อไดรับใบอนุญาตแลว

• วิธีท่ี 2 คือการแจง้ตอ่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินและ
ดาํเนินการตามมาตรา 39 ทวิ ซึง่จะดาํเนินการ
เก่ียวกบัอาคารไดท้นัที เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ออกใบรบัแจง้ใหแ้ลว้



4.การยืน่ขออนุญาตกับใคร
• กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดวา อาคารท่ีจะกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยายหรือเปลี่ยนการใชอาคาร ตองย่ืนขอรับ

ใบอนุญาตตอเจาพนักงานทองถิ่น ซึ่งเจาพนักงานทองถิ่น ตามกฏหมายควบคุมอาคาร 2522 กาํหนดไวคื้อ

• 1.นายกเทศมนตร ีสาํหรบัเขตเทศบาล

• 2.นายก อบจ. สาํหรบั ในเขตองคก์ารบรหิารสว่นจงัหวดั

• 3.ประธารกรรมการบรหิาร องคก์ารบรหิารสว่นตาํบล สาํหรบัเขตอง๕◌ืการบรหิารสว่นตาํบล

• 4.ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร สาํหรบัเขตกรุงเทพมหานคร

• 5.นายกเมืองพทัยา สาํหรบัเขตเมืองพทัยา

• 6.ผูบ้รหิารทอ้งถ่ินขององคก์ารปกครองสว่นทอ้งถ่ินอ่ืนท่ีรฐัมนตรปีระกาศกาํหนดสาํหรบัในเขตองคก์ารปกครอง

สว่นทอ้งถ่ินนัน้



• เมื่อเจาพนักงานทองถิ่นไดรับเรื่องขออนุญาต ก็จะมีการตรวจสอบแบบ รายการ
ประกอบแบบ รายการคํานวณ และเอกสารตางๆ ตรวจวา่ครบถว้นถกูตอ้ง เจา้
พนกังานก็จะเป็นผูอ้อกใบอนญุาตให ้ถา้ไมอ่นญุาตก็จะมีหนงัสือแจง้เหตผุล



• ยื่นขออนุญาตหรือแจงมาตรา39ทวิท่ีไหน

• โดยทั่วไปจะไปย่ืนขอไปยงัหน่วยงานทอ้งถ่ิน ท่ีมีหนา้ท่ีดแูลรบัผิดชอบในแตล่ะพืน้ท่ีท่ี

อาคารนัน้ตัง้อยู ่เช่น หากอยูใ่นเขตเทศบาล ก็ตอ้งไปแจง้กบั เทศบาล หากอยูใ่นเขต อบต. ก็

ตอ้งไปย่ืนท่ี อบต. เป็นตน้



แบบทดสอบหลังเรียน

• 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวกับการกอสรางดัดแปลงเคล่ือนยาย อยูในหมวดใด

• ก.1

• ข.2

• ค.3

• ง.4



• 2.อาคารใดยกเวนไมตองขออนุญาตหรือแจง

• ก.อาคารราชการสวนทองถิ่น

• ข.วัดเนื่องจํานงค

• ค.สถานกงศุลประเทศอังกฤษประจําประเทศไทย

• ง.ถูกทุกขอ



• 3.รัตนา ตองการปรับปรุงเพิ่มหองนํ้าในบานมขีนาด 5 ตารางเมตร รัตนาตองทําอยางไร

• ก.จัดทําแบบกอสรางและย่ืนตอเจาพนักงานกอกอสราง

• ข.จัดเตรียมเอกสารใหครบและย่ืนตอเจาพนักงาน

• ค.ดําเนินการไดเลย

• ง.แจงกอสรางตามมาตรา 39 ทวิ



• 4.อาคารใดที่จะขออนุญาตกอสรางใหแนบเพียงแผนผังบริเวณที่ตั้งอาคารและสําเนาเอกสาร

• ก.บานเดี่ยว ขนาด 200 ตร.ม.

• ข.หอถังนํ้าสูง 5 เมตร

• ค.บานแผดขนาด 130 ตร.ม.

• ง.ไมมขีอใดถูก



• 5.เอกสารการย่ืนขออนุญาตแปลน ผังบริเวณ ตองมีกี่ชุด 

• ก.3 ชุด

• ข.4 ชุด

• ค.5 ชุด

• ง.5ชุด แตไมเกิน 7 ชุด



• 6.ขอใด ไมใชการขอเอกสารสิทธิก์ารครอบครองที่ดิน ที่นํามาย่ืนขออนุญาตไมได

• ก.โฉนดที่ดิน

• ข.ส.ป.ก. 4-10

• ค.น.ส.3

• ง.ส.ค.



• 7.พื้นที่ของอาคารขนาดนอยกวา 10,000 ตารางเมตร ใหกําหนดอายุใบอนุญาตกี่ป

• ก.1 ป

• ข.2 ป

• ค.3 ป

• ง.4 ป



• 8.พื้นที่ของอาคารขนาดมากกวา 100,000 ตารางเมตร ใหกําหนดอายุใบอนุญาตกี่ป

• ก.1 ป

• ข.2 ป

• ค.3 ป

• ง.4 ป



• 9.กอสรางอาคารไมสําเร็จตามกําหนดอนุญาต ทําอยางไร

• ก.เสียคาปรับรายวัน

• ข.เริ่มตนขอใบอนุญาตใหม

• ค.ขอตอใบอนุญาต

• ง.จะถูกส่ังระงบัการกอสราง
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