
หนวยที่ 8
การขออนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร



กฎหมายที่เกี่ยวของที่ควรศึกษาไดแก

• พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 หมวดสามเก่ียวกับการกอสรางดัดแปลงหรือถอนเคลือ่นยายและใช
หรือเปลี่ยนการใชอาคาร

• กฎกระทรวงฉบับที่ 10 ท่ีกาํหนดรายละเอียดเก่ียวกบัการขออนญุาตและแบบเอกสารท่ีตอ้งใชป้ระกอบการ
ย่ืนขออนญุาตและรายละเอียดเก่ียวกบัใบอนญุาต

• กฎกระทรวงยกเวนผอนผันกําหนด ประเภทอาคารทีไ่มตองขออนุญาตหรือไดผอนผันเก่ียวกับการขออนุญาต



อาคารที่ไมตองขออนุญาตหรือแจง
สองประเภทอาคารและสองการดําเนินการทีไ่มตองมีการขออนุญาตหรือแจงสามารถทําไดทันทีคอื

• อาคารประเภทแรกอาคารที่ไมอยูภายใตขอบังคับของกฎหมายควบคุมอาคาร
• พ้ืนที่ใดไมมีประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคารไมมีและไมเคยมีผัง

เมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองและอาคารที่ดําเนินการนั้นไมใชอาคารสูงอาคาร
ขนาดใหญอาคารชุมนุมคนหรือโรงมหรสพ การดําเนินการเกี่ยวกับอาคารเหลานั้นไมวาจะ
เปนการสรางดัดแปลงหรือถอนเคลื่อนยายหรือใชเปลี่ยนการใชอาคารสามารถดําเนินการได
ทันทีโดยไมตองขออนุญาตหรือไมตองแจงกอน 



• อาคารของกระทรวงทบวงกรม
ที่ใชในราชการ หรือใชเพื่อ
สาธารณะประโยชน

• อาคารของราชการสวนทองถ่ิน
ซึ่งใชในราชการหรอืใชเพื่อ
สาธารณะประโยชน

อาคารประเภทที่สองอาคารที่ไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาต



• อาคารขององคการของรัฐที่จัดต้ังข้ึนตาม
กฎหมายที่ใชในกิจการขององคการหรือใช
เพื่อสาธารณะประโยชน

• โบราณสถาณวัดวาอารามหรืออาคารตางๆท่ี
ใชเพ่ือการศาสนาซึ่งมีกฎหมายควบคุมการ
กอสรางไวแลวโดยเฉพาะ



• อาคารที่ทําการขององคการระหวาง
ประเทศหรืออาคารที่ทําการของหนวยงาน
ที่ตั้งขึ้นตามความตกลงระหวางรัฐบาลไทย
กับรัฐบาลตางประเทศ

• อาคารที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุล
ตางประเทศ



• อาคารที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุลตางประเทศ



กฎกระทรวงยกเวนผอนผันยังกําหนดใหอาคารชั่วคราวบางประเภทไมตองขออนุญาตไดแก

• อาคารเพื่อใชประโยชนตอสวนรวมในหนาที่ของทางราชการกิจการสาธารณะ กุศลหรือเพื่อ
สาธารณะประโยชนเปนการชั่วคราวและมีกําหนดเวลาหรือถอนซึ่งจัดหรือควบคุมโดยทาง
ราชการองคการหรือกิจการสาธารณะกุศล



• อาคารที่มีลักษณะเปนเต็นทหรือประจําชั้นเดียวเพื่อใชประโยชนเปนการชั่วคราวและ
ไมใชอาคารสําหรับใชเพื่อกจิการพาณิชยกรรมอุตสาหกรรมหรือการศึกษาโดยมี
กําหนดเวลาหรือถอนไมเกนิ 10 วนั



การดําเนินการซอมแซมหรือถอนอาคารที่ไมตองย่ืนขออนุญาต

• กําหนดวาการกระทําใดไมถือเปนการดัดแปลงอาคารถาดูแลววาการจะซอมแซม
ปรับปรุงอาคารที่มีอยูแลวนั้นไมเขาเกณฑเปนการดัดแปลงอาคารก็ไมจําเปนตองขอ
อนุญาตสามารถทําไดเลย



“ก่อสรา้ง”

• หมายความวา่อาคารท่ีสรา้งขึน้ใหมท่ัง้หมดไมว่า่จะเป็นการสรา้งขึน้แทนของเดิมหรอืไม

•“ดดัแปลง”

• หมายความวา่เปลี่ยนแปลงตอ่เติมเพ่ิมลดหรอืขยายซึง่ลกัษณะขอบเขตแบบรูปทรงสดัสว่น

นํา้หนกัเนือ้ท่ีของโครงสรา้งของอาคารหรอืสว่นตา่งๆของอาคารซึง่ไดก่้อสรา้งไวแ้ลว้ใหผิ้ดไป

จากเดิมและไมใ่ช่การซอ่มแซมหรอืการดดัแปลงท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง



•“ซอ่มแซม” 

• หมายความวา่ซอ่มหรอืเปลี่ยนสว่นตา่งๆของอาคารใหค้งสภาพเดิม

•“รือ้ถอน” 

• หมายความวา่หรอืสว่นอนัเป็นโครงสรา้งของอาคารออกไปเช่นเสาคานตงหรอืสว่นอ่ืนของ

โครงสรา้งตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง



การกระทําใดไมถือเปนการดัดแปลงอาคารถาดูแลววาการจะซอมแซมปรับปรุง
อาคารที่มีอยูแลวนั้นไมเขาเกณฑเปนการดัดแปลงอาคารก็ไมจําเปนตองขอ
อนุญาตสามารถทําไดเลย

การลดหรือขยายพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งไมเกินหาตารางเมตร

การลดหรือขยายพื้นที่หลังคาไมเกินหาตารางเมตร

เปล่ียนวัสดุใดๆของบานดวยวัสดุและขนาด

ไมเกิน 10% ของน้ําหนักเดิม

เปล่ียนแปลงโครงสรางของบานดวยวัสดุ

ขนาดและวัสดุเดิม

ตอเติมเพิ่มลด เนื้อหาสวนใดๆที่ไมใช

โครงสรางอาคาร ไมเพิ่มน้ําหนักโครงสราง

เกิน 10% ของน้ําหนักเดิม 



2. บางอาคารตอ้งขออนุญาตแตไ่ดรั้บการผ่อนผันในบางเร่ือง

• ผอนผันไมตองออกแบบอาคารใหเปนไปตามกฎหมายควบคุมอาคารในบางเรื่องและไม

ตองขออนุญาตหรือถอนโดยกฎกระทรวงยกเวนผอนผันกําหนดราคาชัว่คราวสอง

ประเภท



• อาคารชั่วคราวเพื่อใชประโยชนในการกอสรางอาคารถาวร

ซึ่งสูงไมเกินสองชั้นหรือสูงไมเกิน 9 เมตรและมีกาํหนดเวลา

การหรอืเม่ือคาถาวรเสรจ็แลว้อาคารประเภทนีท่ี้คุน้เคยกนัก็

คือบรรดาอาคารสาํนกังานขายโครงการหรอืบา้นพกัคนงาน

สาํหรบัการก่อสรา้งอาคารนัน้เอง

• อาคารชั่วคราวเพื่อใชประโยชนเปนการแทนอาคารเดิมที่ถูก

ทําลายหรือทําใหเสียหายเนื่องจากภัยธรรมชาติหรือเพลิงไม

หรือเหตุอ่ืนในลักษณะทํานองเดียวกันซึ่งสูงไมเกินสองชั้น

หรือสูงไมเกิน 9 เมตรและไมใ่ช่อาคารสาธารณะอาคาร

พิเศษหรอือาคารประเภทควบคมุการใชแ้ละมีกาํหนดเวลา

หรอืถอนไมเ่กินหนึ่งปี



ผอนผันเร่ืองแบบและเอกสารที่ใช ย่ืนขออนุญาต

• อาคารอยูอาศัยไมเกินสองชั้นและมีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 150 ตารางเมตร

• อาคารเก็บผลิตผลทางการเกษตรที่มีพื้นที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 100 ตารางเมตร

• อาคารเลี้ยงสัตวที่มีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไมเกิน 100 ตารางเมตร

• รั้วกําแพงประตูเพลิงหรือแผงลอย

• หอถังน้ําที่มีความสูงไมเกิน 6 เมตร

ผอนผันใหแนบเพียงแผนผงับรเิวณท่ีตั้งอาคารโดยสังเขปและนําสําเนาเอกสารแสดงสิทธ์ิในท่ีดินในการย่ืนขออนุญาตก็พอ



3. วธีิการขออนุญาต

• พรบ.ควบคุมอาคาร 2522 มาตราที่ 21 กําหนดไววา

• ผูใดจะสรางดัดแปลงหรือเคลื่อนยายอาคารตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินหรือแจงตอ
เจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ











เอกสาร ที่จะแจงกอสรางอาคาร มาตรา32ทวิ

• หนังสือแจงการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน ยผ.1

















โดยการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นก็จะเห็นไดวาการจะดําเนินการเกี่ยวกับอาคารไดนั้น
มีอยู 2 วิธีคือ

• วิธีแรก คือการยื่นขออนุญาตซึ่งจะสามารถ
ดําเนินการไดก็ตอเมื่อไดรับใบอนุญาตแลว

• วิธีท่ี 2 คือการแจง้ตอ่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินและ
ดาํเนินการตามมาตรา 39 ทวิ ซึง่จะดาํเนินการ
เก่ียวกบัอาคารไดท้นัที เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ออกใบรบัแจง้ใหแ้ลว้



4.การยืน่ขออนุญาตกับใคร
• กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดวา อาคารท่ีจะกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยายหรือเปลี่ยนการใชอาคาร ตองย่ืนขอรับ

ใบอนุญาตตอเจาพนักงานทองถิ่น ซึ่งเจาพนักงานทองถิ่น 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



• เมื่อเจาพนักงานทองถิ่นไดรับเรื่องขออนุญาต ก็จะมีการตรวจสอบแบบ รายการ
ประกอบแบบ รายการคํานวณ และเอกสารตางๆ ตรวจวา่ครบถว้นถกูตอ้ง เจา้
พนกังานก็จะเป็นผูอ้อกใบอนญุาตให ้ถา้ไมอ่นญุาตก็จะมีหนงัสือแจง้เหตผุล



• ยื่นขออนุญาตหรือแจงมาตรา39ทวิท่ีไหน

• โดยทั่วไปจะไปย่ืนขอไปยงัหน่วยงานทอ้งถ่ิน ท่ีมีหนา้ท่ีดแูลรบัผิดชอบในแตล่ะพืน้ท่ีท่ี

อาคารนัน้ตัง้อยู ่เช่น หากอยูใ่นเขตเทศบาล ก็ตอ้งไปแจง้กบั เทศบาล หากอยูใ่นเขต อบต. ก็

ตอ้งไปย่ืนท่ี อบต. เป็นตน้



แบบทดสอบหลังเรียน

• 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวกับการกอสรางดัดแปลงเคล่ือนยาย อยูในหมวดใด

• ก.1

• ข.2

• ค.3

• ง.4



• 2.อาคารใดยกเวนไมตองขออนุญาตหรือแจง

• ก.อาคารราชการสวนทองถิ่น

• ข.วัดเนื่องจํานงค

• ค.สถานกงศุลประเทศอังกฤษประจําประเทศไทย

• ง.ถูกทุกขอ



• 3.รัตนา ตองการปรับปรุงเพิ่มหองนํ้าในบานมขีนาด 5 ตารางเมตร รัตนาตองทําอยางไร

• ก.จัดทําแบบกอสรางและย่ืนตอเจาพนักงานกอกอสราง

• ข.จัดเตรียมเอกสารใหครบและย่ืนตอเจาพนักงาน

• ค.ดําเนินการไดเลย

• ง.แจงกอสรางตามมาตรา 39 ทวิ



• 4.อาคารใดที่จะขออนุญาตกอสรางใหแนบเพียงแผนผังบริเวณที่ตั้งอาคารและสําเนาเอกสาร

• ก.บานเดี่ยว ขนาด 200 ตร.ม.

• ข.หอถังนํ้าสูง 5 เมตร

• ค.บานแผดขนาด 130 ตร.ม.

• ง.ไมมขีอใดถูก



• 5.เอกสารการย่ืนขออนุญาตแปลน ผังบริเวณ ตองมีกี่ชุด 

• ก.3 ชุด

• ข.4 ชุด

• ค.5 ชุด

• ง.5ชุด แตไมเกิน 7 ชุด



• 6.ขอใด ไมใชการขอเอกสารสิทธิก์ารครอบครองที่ดิน ที่นํามาย่ืนขออนุญาตไมได

• ก.โฉนดที่ดิน

• ข.ส.ป.ก. 4-10

• ค.น.ส.3

• ง.ส.ค.



• 7.พื้นที่ของอาคารขนาดนอยกวา 10,000 ตารางเมตร ใหกําหนดอายุใบอนุญาตกี่ป

• ก.1 ป

• ข.2 ป

• ค.3 ป

• ง.4 ป



• 8.พื้นที่ของอาคารขนาดมากกวา 100,000 ตารางเมตร ใหกําหนดอายุใบอนุญาตกี่ป

• ก.1 ป

• ข.2 ป

• ค.3 ป

• ง.4 ป



• 9.กอสรางอาคารไมสําเร็จตามกําหนดอนุญาต ทําอยางไร

• ก.เสียคาปรับรายวัน

• ข.เริ่มตนขอใบอนุญาตใหม

• ค.ขอตอใบอนุญาต

• ง.จะถูกส่ังระงบัการกอสราง


	หน่วยที่ 8
	กฎหมายที่เกี่ยวข้องที่ควรศึกษาได้แก่�
	อาคารที่ไม่ต้องขออนุญาตหรือแจ้ง�สองประเภทอาคารและสองการดำเนินการที่ไม่ต้องมีการขออนุญาตหรือแจ้งสามารถทำได้ทันทีคือ��
	อาคารประเภทที่สองอาคารที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องขออนุญาต�
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	กฎกระทรวงยกเว้นผ่อนผันยังกำหนดให้อาคารชั่วคราวบางประเภทไม่ต้องขออนุญาตได้แก่�
	Slide Number 9
	การดำเนินการซ่อมแซมหรือถอนอาคารที่ไม่ต้องยื่นขออนุญาต�
	“ก่อสร้าง”
	Slide Number 12
	การกระทำใดไม่ถือเป็นการดัดแปลงอาคารถ้าดูแล้วว่าการจะซ่อมแซมปรับปรุงอาคารที่มีอยู่แล้วนั้นไม่เข้าเกณฑ์เป็นการดัดแปลงอาคารก็ไม่จำเป็นต้องขออนุญาตสามารถทำได้เลย
	2. บางอาคารต้องขออนุญาตแต่ได้รับการผ่อนผันในบางเรื่อง�
	Slide Number 15
	ผ่อนผันเรื่องแบบและเอกสารที่ใช้ ยื่นขออนุญาต�
	3. วิธีการขออนุญาต�
	Slide Number 18
	Slide Number 19
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	เอกสาร ที่จะแจ้งก่อสร้างอาคาร มาตรา32ทวิ
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะเห็นได้ว่าการจะดำเนินการเกี่ยวกับอาคารได้นั้นมีอยู่ 2 วิธีคือ
	4.การยื่นขออนุญาตกับใคร�
	Slide Number 32
	Slide Number 33
	แบบทดสอบหลังเรียน
	Slide Number 35
	Slide Number 36
	Slide Number 37
	Slide Number 38
	Slide Number 39
	Slide Number 40
	Slide Number 41
	Slide Number 42

