
กฎหมายควบคุมอาคาร 

วัตถุประสงค์  เพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความมั่นคงแข็งแรง มีระบบความปลอดภัย

สำหรับผู้ใช้อาคาร เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบการระบายอากาศ มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

สวยงาม และมีการจัดการด้านการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เช่นการจัดให้มีระบบบำบัดน้ำเสียก่อน

ปล่อยลงสู่ทางระบายน้ำสาธารณะ  

ทำใมต้องควบคุมอาคาร   ทีอ่ยู่อาศัย เป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ เมื่อมีคนอยู่ร่วมกันมากๆ มีความเจริญ

ขยายตัวเกิดเป็นเมือง มีบ้านเรือนเป็นที่อยู่อาศัยและมีอาคารเป็นที่ดำเนินกิจกรรมต่างๆของคนในชุมชน 

ในเมืองมีอาคารมากหลายประเภทท เช่น ตึกแถว ร้านค้า ตลาด สำนักงาน โรงเรียน และอื่นๆ อีก

มากมาย และเมื่อเมอืงขยายตัวมากขึ้นเป็นเมืองใหญ่หรือมหานครอาคารที่เพิ่มจำนวนมากขี้นเป็นเงาตาม

ตัว เกิดอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ โรงแรม ศูนย์การค้า ฯลฯ อาคารเหล่านีเ้ป็นอาคารสาธารณะที่

มีคนจำนวนมากเข้าไปใช้ในแต่ละวัน ดังนัน้ความม่ันคงแข็งแรงของอาคารจงึเป็นเรื่องสำคัญ 

ถ้าไม่มีการควบคุมอาคารจะเกิดอะไรขึ้น   ย่อมแน่นอนว่าความไม่ปลอดภัย ความไม่เป็น

ระเบียบสวยงามของบ้านเมือง ความไม่ถูกสุขลักษณะ อุบัติภัย เช่น ตึกถล่ม ไฟไหม้อาคาร เป็นต้น เป็น

สิ่งที่คนในเมืองต้องประสบ กฎหมายอาคารจงึตอ้งควบคุมไม่ใหเ้กิดสิ่งเหล่านี้ 

กฎหมายควบคุมอาคาร ประกอบด้วย    

1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2535 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 

4) พ.ศ.2550 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับบที่5) พ.ศ.2558 ซึ่งเป็นกฎหมายหลักหรือ

กฎหมายแม่บท 

2.กฎกระทรวง เป็นกฎหมายที่กำหนดรายละเอียด เช่น รายละเอียดวิธีการปฏิบัติในการขอ

อนุญาต รายละเอียดข้อกำหนดงานทางดา้นวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม เป็นต้น 

3. ข้อบัญญัติท้องถิ ่น เป็นกฎหมายที ่กำหนดรายละเอียดเฉพาะท้องถิ ่น เช่น ข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบัญญัติในเขตเทศบาลต่างๆ ข้อบัญญัติองค์การบริหาร

ส่วนตำบลในเขตองค์การบริหารส่วนตำบล เป็นต้น โดยไม่เน้นเฉพาะข้อกำหนดงานทางด้านวิศวกรรม

และสถาปัตยกรรม โดยแต่ละท้องถิ่นเป็นผู้พิจารณาดำเนนิการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นดังกล่าวนีเ้อง 

กฎหมายความคุมอาคารบังคับอย่างไร  เมื่อมีการประกาศราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในท้องที่ใดก็ตาม เรามักเรียกท้องที่นั้นว่าเป็น “เขตควบคุมอาคาร” หรือ

หากเป็นพืน้ที่ที่อยู่ในเขตผังเมอืงตามกฎหมายผังเมอืงแล้ว การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายใช้ 
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หรอืเปลี่ยนการใชอ้าคารในท้องที่เช่นว่านี ้ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นเสียก่อนทุกกรณี ซึ่ง

ปัจจุบันกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารบังคับใช้ทั่วประเทศแล้ว 

เจ้าพนักงานท้องถ่ิน คอื 

1. ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร สำหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. นายกเทศมนตรี สำหรับในเขตเทศบาล 

3. นายกเมืองพัทยา สำหรับในเขตเมืองพัทยา 

4. นายกองค์การบริหารส่วนตำบล สำหรับในเขตองค์การบริหารส่วนตำบล 

5. ผู้บริหารท้องถิ่นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดสำหรับในเขต

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ความหมายของคำว่า “อาคาร”ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคารได้นิยามความหมายของคำว่า “อาคาร” ไว้ดังนี ้

“อาคาร” หมายความว่า ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า สำนักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่าง

อื่น ซึ่งบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเขา้ใช้สอยได้ และหมายรวมถึง 

1. อัฒจันทร์ หรอืสิ่งที่สรา้งขึ้นอย่างอื่นเพื่อใชเ้ป็นที่ชุมชนของประชาชน 

2. เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ท่อหรือทางระบายน้ำ อู่เรือ คานเรือ ท่าน้ำ ท่อจอดเรือ รั้ว  กำแพงหรือ

ประตู ที่สรา้งตดิต่อหรอืใกล้เคียงกับที่สาธารณะ หรอืสิ่งที่สรา้งขึ้นใหบุ้คคลทั่วไปใช้สอย 

3. ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสำหรับติดหรือตั้งป้ายที่มีลักษณะดังนี้ ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะ 

และมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร หรือน้ำหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม หรือที่ติดหรือ

ตั้งห่างจากที่สาธารณะ ซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้วมีระยะห่างจากที่สาธารณะน้อยกว่าความสูง

ของป้ายนั้น เมื่อวัดจากพื้นดิน และมีความกว้างของป้ายเกิน 50 เซนติเมตร หรือยาวเกินหนึ่ง

เมตร หรือเนื้อที่ของป้ายเกิน 5,000 ตารางเซนติเมตร หรือมีน้ำหนักของป้ายหรือสิ่งที่สร้าง

ขึ้นสำหรับติดหรือตั้งป้ายอย่างใดอย่างหนึ่งหรือทั้งสองอย่างรวมกันเกินสิบกิโลกรัมหรือความ

สูง 10 เมตรขึ้นไป หรือที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะสูงจากพื้นดินเกิน 2.50 เมตร และมี

พืน้ที่ของป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรอืมีน้ำหนักทั้งโครงสรา้งเกิน 10 กิโลกรัม 

4. พืน้ที่หรอืสิ่งที่สรา้งขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถสำหรับอาคารบาง

ประเภท เช่น โรงแรม อาคารชุด หา้งสรรพสินค้า อาคารขนาดใหญ่ เป็นต้น 

             อาคารหรือสิ่งที่ก่อสร้างทั ้งหมดกล่าวมานี้ หากจะดำเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน      

เคลื่อนย้ายใช้หรอืเปลี่ยนการใช ้ต้องขออนุญาตหรอืแจง้ต่อเจา้พนักงานท้องถิ่นตามมาตรา 39 ทวิ 

        

 

 

 

 



 

-3- 

การดัดแปลงอาคาร 

       “ดัดแปลง” หมายความว่า เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ 

รูปทรง สัดส่วน น้ำหนัก เนื้อที่ของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่างๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้

แล้วให้ผิดไปจากเดิม ยกตัวอย่างเช่น การต่อเติมครัว โรงจอดรถ หรือการต่อเติมหลังคาคลุมชั้น

ดาดฟ้าเป็นการดัดแปลงอาคาร เพราะมีการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่มรูปทรง และเนื้อที่ของอาคาร

หรือการติดตั้งเสาสูง ซึ่งเป็นโครงเหล็ก เพื่อรับสัญญาณโทรศัพท์เคลื่อนที่บนชั้นดาดฟ้าก็ถือว่าเป็น

การดัดแปลงอาคาร เพราะเป็นการเพิ่มน้ำหนักให้กับโครงสร้างอาคาร เป็นต้น อย่างไรก็ตามการ

ดัดแปลงในบางกรณีก็ไม่ตอ้งขออนุญาต 

“ดัดแปลง” กรณใีหนไม่ต้องขออนุญาต 

1. การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้วัสดุที่มีขนาด จำนวน และชนิดเดียวกับของเดิม 

เว้นแต่การเปลี่ยนโครงสร้างของอาคารที่เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแข็งหรือเหล็ก

โครงสรา้งรูปพรรณ 

2. การเปลี่ยนแปลงส่วนต่างๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร โดยใช้วัสดุชนิดเดียวกันกับ

ของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่นซึ่งไม่เป็นการเพิ่มน้ำหนักให้แก่ส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงสร้างอาคาร

เดิม เกินร้อยละสบิ 

3. การเปลี่ยนแปลง การต่อเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยายซึ่งลักษณะขอบเขตแบบ รูปทรง 

สัดส่วน น้ำหนัก เนื้อที่ส่วนต่างๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้างของอาคารซึ่งไม่เป็นการเพิ่ม

น้ำหนักใหแ้ก่ส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงสร้างอาคารเดิม เกินร้อยละสบิ 

4. การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลังคาหรือพื้นที่ชั ้นหนึ่ งชั้นใดให้มีเนื้อที่น้อยลงหรือมากขึ้น 

รวมกันไม่เกินห้าตารางเมตร โดยไม่ลดหรอืเพิ่มจำนวนเสาหรอืคาน 

 การร้ือถอนอาคาร 

“รื้อถอน” หมายความว่า รื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไป เช่น เสา คาน ตงของอาคาร

หรอืส่วนอื่นของโครงสรา้งอาคาร 

อาคารที่ตอ้งขออนุญาตรื้อถอน คือ อาคารดังต่อไปนี้ 

1. อาคารที่มสี่วนสูงเกินสิบห้าเมตร ซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอื่นหรอืที่สาธารณะน้อยกว่าความสูงของ

อาคาร 

2. อาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอื่นหรอืที่สาธารณะน้อยกว่าสองเมตร 

 ส่วนอื่นของโครงสรา้งอาคารที่ตอ้งขออนุญาตรื้อถอน ได้แก่ 

1. กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 

2. ผนังหรอืฝา้ที่เป็นโครงสรา้งอาคารหรอืผนังหรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก 

3. บันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก 

4. พืน้คอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแต่พืน้ช้ันที่สองของอาคารขึน้ไป 
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เอกสารประกอบการขออนุญาต ได้แก่ 

      

  

  1.แบบฟอร์ม                                 2.แบบแปลน แผนผังบริเวณ                   3.รายการคำนวณ 1 ชุด 

  คำขออนุญาต                                 และรายการประกอบ                           กรณท่ีีเป็นอาคารสาธารณะ 

                                                  แบบแปลน จำนวน 2 ชุด                        อาคารพิเศษ หรอือาคาท่ี 

                                                                                                         ก่อสร้างดว้ยวัตถุถาวรและ 

                                                                                                         วัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

 

 

 

      

    4.สำเนาใบประกอบวิชาชพี                                                                       6.หนังสอืแสดงความยนิยอม                                                   

    สถาปนกิและวิศวกรผู้ออกแบบ                    5.สำเนาโฉนดท่ีดนิ                        ให้ปลูกสร้างอาคารในท่ีดิน 

     (กรณท่ีีเป็นอาคารควบคุม                           / นส.3 / สค.1                            (กรณีท่ีเจ้าของอาคารไมไ่ด ้

     ตามกฎหมายควบคุมการ                                                                           เป็นเจ้าของท่ีดนิ ที่อาคาร 

       ประกอบวิชาชพี)                                                                                    นัน้ต้ังอยู่ 

 

    

 

  

  

   7.หนังสือแสดงความยนิยอม                8.หนังสือแสดงความเป็นตัวแทน               9.สำเนาหนังสือรับรอง 

    ให้ปลูกสร้างอาคารชิดขอบท่ีดนิ             เจา้ของอาคาร (หรือหนังสือ                   การจดทะเบียน วัตถุประสงค์ 

   (กรณท่ีีอาคารก่อสร้างชิดเขต                 มอบอำนาจ กรณท่ีีตัวแทนเจ้า                และผูม้อีำนาจลงชื่อแทน 

   ท่ีดนิน้อยกว่า 50 เซนตเิมตร)                ของอาคารเป็นผู้อนุญาต                        นติบุิคคลผู้ขออนุญาต 

         หรือใชผ้นังร่วมกัน                                                                               ท่ีออกให้ไม่เกินหกเดือน 

 

 

 

  

10.หนังสอืแสดงว่าาเป็นผูจ้ัดการหรือตัวแทนซึ่งเป็นผู้ดำเนนิกิจการ                        11. เอกสารอื่นๆ (ถ้ามี)  

     ของนิติบุคคล (กรณท่ีีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต)   
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การพิจารณาของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

          ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร หากแบบแปลนและเอกสารของผู้ยื่นขอ

อนุญาตครบถ้วนและถูกต้องเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือ

แจ้งคำสั่งไม่อนุญาต พร้อมดว้ยเหตุผลใหผู้ย้ื่นขออนุญาตทราบภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ได้รับคำขอ 

          ในกรณีที่มีความจำเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่อาจออกใบอนุญาต หรือยังไม่มีคำสั่งไม่อนุญาต

ภายใน 7 วัน เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกิน 2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 7 วัน แต่

ต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้ยื่นขออนุญาตทราบก่อนที่ระยะเวลาในการขอ

ขยายสิ้นสุดลง 

           เมื่อมีการตรวจพจิารณาคำขอรับใบอนุญาต หากเจา้พนักงานท้องถิ่นพบว่า แบบแปลน รายการ

ประกอบแบบแปลน หรือรายการที่ยื่นไว้ไม่ถูกต้องตามกฎหมายเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องมีคำสั่งแก้ไข

พร้อมทั้งกำหนดระยะเวลาในการแก้ไขใหผู้ย้ื่นขออนุญาตได้ทราบและปฏิบัติโดยเร็ว 

           เมื่อผู้ยื ่นขออนุญาตได้ดำเนินการแก้ไขแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนหรือรายการ

คำนวณตามคำสั ่งของเจ้าพนักงานท้องถิ ่นแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ ่นต้องตรวจพิจารณาและออก

ใบอนุญาตให้ผู้ยื่นขออนุญาตภายใน 7 วันนับแต่วันที่ได้รับแบบที่ได้แก้ไข แต่ถ้าผู้ยื่นขออนุญาตได้แก้ไข

เปลี่ยนแปลงผิดไปจากคำสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นให้ถือว่าการกระทำดังกล่าวเป็นการยื่นคำขอ

อนุญาตใหม ่



รับเรื่องขออนุญาต 

(เจ้าหนา้ที่รับคำขอ) 

ตรวจสอบเอกสารเบื้องต้น 

นายตรวจ 

สถานที่ตรวจสอบผังเมือง 

ตรวจสอบสภาพสาธารณะ 

เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

(นายกองค์กรปกครองสว่นทอ้งถิ่น) 

 

สั่งไม่ออก อ.1 และแจ้งผู้ขอ (น.2) 

 

แจ้งให้จัดส่งเอกสารให ้

ครบถ้วน 
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แผนผังแสดงรายละเอียดและระยะเวลาในการตรวจสอบเอกสารและพิจารณา 

อนุมัติให้ดัดแปลงอาคาร ตามมาตรา 21 

 
                         

                                    ยื่นส่งเอกสารใหม่ 

                                                                                                                                            

                                                                                                                          1 วัน                                      

                                                                                                                                       

                                                   ไม่ครบถ้วน 

                                                   ไม่เกิน 1 วัน                 

                                                                                                                                                          
                                                                                                   ครบถ้วน      2 วัน                                                                                                                                                                     

 

 

                                                                 
                                                                  ถูกต้อง        1 วัน 

  

ไม่ถูกต้อง 

 

 

 
             ถูกต้อง        1 วัน 

 

 

 

                                                                          
                                                                    เห็นชอบ    1 วัน               

            

                                                                                                  

                                                                                            

 

 

                                                                                                 
                                                                                       เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 

ตรวจพิจารณาแบ 

         (นายช่าง/วิศวกร) 

ออก อ. และแจ้งผู้ขอ (น.1) 

แจ้งผู้ขอให้แกไ้ขแบบ 

ให้ถูกต้อง (แบบ ค.1 ) 
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เมื่อได้รับอนุญาตแล้วต้องทำอย่างไร 

      กฎหมายควบคุมอาคารได้บังคับไว้ว่า การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร ต้องมีผู้ควบคุมงานอยู่

ตลอดเวลา ดังนั้น เมื่อได้รับใบอนุญาตให้ดำเนินการดังกล่าวแล้ว ผู้ ได้รับใบอนุญาตต้องมีหนังสือแจ้งช่ือ

ผูค้วบคุมงานกับวันเริ่มต้นและสิน้สุดการดำเนินการตามตามที่ได้รับอนุญาตให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ

พร้อมทั้งแนบหนังสอืแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงานมาด้วย 

       ผู้ควบคุมงานจะเป็นใครก็ได้ เป็นเจ้าของอาคารก็ได้ แต่ถ้าอาคารนั้นเป็นอาคารที่กฎหมายวิศวกร

กำหนดว่าต้องวิศวกรคุมงาน ผูค้วบคุมงานก็จะต้องเป็นวิศวกรถ้าต้องการเปลี่ยนแปลงผู้ควบคุมงานต้อง

แจ้งบอกยกเลิกการเป็นผู้ควบคุมงานเดิมและแจ้งชื่อผู้ควบคุมงานคนใหม่ ในระหว่างการดำเนินการ

ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ต้องมีใบอนุญาต รวมทั้งแบบแปลนแผนผังที่ได้รับ

ใบอนุญาตไว้ ณ สถานที่ดำเนินการนัน้ เพื่อให้นายช่าง นายตรวจสามารถตรวจสอบได้ 

การขออนุญาตโดยวิธีการแจ้ง 

        การขออนุญาตที่กล่าวมาแล้ว เป็นการขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพื่อพิจารณาออก

ใบอนุญาต โดยเจา้พนักงานท้องถิ่นต้องใช้ระยะเวลาในการตรวจพิจารณา บางกรณีเจา้ของอาคารอาจมี

ความจำเป็นเร่งด่วนที่ต้องก่อสร้างอาคาร หรอือาจรอการพิจารณาของเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ เช่น มีการ

ลงทุนหรอืกู้ยืมเงินในการทำโครงการ หากใช้ระยะเวลาในการรอใบอนุญาตจะไม่คุ้มค่าการลงทุน เป็นต้น 

ดังนัน้กฎหมายควบคุมอาคารจงึกำหนดใหเ้จ้าของอาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน และเคลื่อนย้าย

อาคาร สามารถแจง้ต่อเจา้พนักงานท้องถิ่น โดยไม่ตอ้งรอใบอนุญาตจากเจา้พนักงานท้องถิ่นก็ได้ 

ขั้นตอนในการแจ้งมีรายละเอียดดังน้ี 

          1.แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ โดยยื่นแบบฟอร์มตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคาร

ประกาศกำหนด พร้อมทั้งเอกสารประกอบการยื่นแจ้ง แต่ในกรณีนีผู้้ออกแบบอาคารต้องเป็นวิศวกรและ

สถาปนิก โดยระดับวุฒิทำได้ทุกขนาดระดับสามัญทำได้ทุกขนาดเว้นแต่อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ระดับภาคีทำได้เฉพาะอาคารที่ไม่เข้าข่ายตามกฎหมายวิชาชีพ พร้อมทั้งแจ้งวันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการ

ดำเนนิการดังกล่าว 

          2.ชำระค่าธรรมเนียม  เมื่อดำเนินการตาม 1.เรียบร้อยแลว้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะออกใบรับแจ้ง

เพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งภายในสามวันทำการนับตั้งแต่วันที่ได้รับชำระค่าธรรมเนียม เมื่อเจ้าของอาคาร

ได้รับใบแจ้งแล้วสามารถดำเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่นย้ายอาคารได้ ข้อดีของการขอ

อนุญาตดว้ยวิธีการแจ้ง คือ สะดวก รวดเร็วแต่ก็มีขอ้เสีย คือ หากดำเนินการก่อสร้างไปแล้ว  

และเจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจสอบแบบแปลนแล้วพบว่าไม่ถูกต้อง เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็สามารถออก

คำสั่งให้เจ้าของอาคารแก้ไขให้ถูกต้องซึ่งอาจต้องรื้อถอนอาคารส่วนที่ไม่ถูกต้องทำให้เสียค่าใช้จ่าย

เพิ่มขึน้ 



(นายตรวจ) 

ตรวจสอบโฉนดท่ีดนิ ตรวจสอบ 

สถานท่ีสภาพสาธารณะ 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นรับทราบและมีหนังสอืแจ้ง 

ผู้ย่ืนแจ้งทราบการย่ืนแจ้งตามมาตรา 39 ทว ิ

(นายตรวจ) 

ตรวจสอบผังเมอืง 

ตรวจสอบสถานท่ี 

แจ้งผู้ยื่นแกไ้ข 

แบบให้ถูกตอ้ง 

ภายใน 120 วัน 

 

ยกเลิกใบรับแจ้งออกคำสั่ง 

ตามมาตรา 40,41,42 และ

43 แล้วแต่กรณ ี
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แผนผังแสดงรายละเอียดและระยะเวลาในการยื่นแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร 

ตามมาตรา 39 ทวิ 

 

                                                                   

      (ในวันที่แจ้ง) 

 
1 วัน 

                                   

 

 

 
   ไม่เกิน 1 วัน 

 

 
           

                                      

ไม่เกิน 1 วัน                                                        แกไ้ขเอกสารและแนบ 

                                                                       

                                                                         ไม่ถูกต้อง 

                                         

                         
      

                                                                                     

                                                    

                         ถูกต้อง     ไม่เกิน 1 วัน                                                                         ไม่มกีารแกไ้ข 

 

                                        

 

 
                                        

                     ถูกต้อง         ไม่เกิน  1 วัน 

 

 

 

(เจ้าหนา้ที่รับคำขอ)                            

รับการยื่นแจ้งและเก็บ 

ค่าธรรมเนยีม 

(นายช่าง/วศิวกร) 

ตรวจสอบเอกสาร 

ประกอบการยื่นแจ้ง 

                   เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

(นายกองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

(นายช่าง/วศิวกร) 

ตรวจพิจารณาแบบ 
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ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตต่าง ๆ มีดังนี้ 

ค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาต 

1. ใบอนุญาตก่อสร้าง                                                  ฉบับละ     20    บาท 

2. ใบอนุญาตดัดแปลง                                                  ฉบับละ     10    บาท 

3. ใบอนุญาตรือ้ถอน                                                    ฉบับละ     10    บาท 

4. ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย                                               ฉบับละ     10    บาท 

5. ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้                                             ฉบับละ     20   บาท 

6. ใบรับรอง                                                               ฉบับละ     10    บาท 

7. ใบแทนใบอนุญาตหรอืใบแทนใบรับรอง                          ฉบับละ       5    บาท           

ค่าธรรมเนียมการต่อใบอนุญาต 

1. ใบอนุญาตก่อสร้าง                                                   ฉบับละ     20   บาท 

2. ใบอนุญาตดัดแปลง                                                  ฉบับละ     10   บาท 

3. ใบอนุญาตรือ้ถอน                                                    ฉบับละ     10   บาท 

4. ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย                                               ฉบับละ     10   บาท   

ค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน (คดิตามพื้นที่ของอาคาร) 

1. อาคารซึ่งสูงไม่เกินสองช้ันหรอืสูงไม่เกิน 12 เมตร ตารางเมตรละ 0.50 บาท 

2. อาคารซึ่งสูงเกินสองชั้นแต่ไม่เกินสามชั้น หรอืสูงเกิน 12 เมตร แต่ไม่เกิน 15 เมตร ตาราราง

เมตรละ 2 บาท 

3. อาคารซึ่งสูงเกินสามชั้นหรอืสูงเกิน 15 เมตร ตารางเมตรละ 4 บาท 

4. อาคารซึ่งมีพื้นที่รับน้ำหนักบรรทุกเกิน 500 กิโลกรัมต่อหนึ่งตารางเมตร ตารางเมตรละ 4 บาท 

5. พืน้ที่ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ ตารางเมตรละ 0.50 บาท 

6. ป้าย ตารางเมตรละ 4 บาท 

7. อาคาคประเภทซึ่งต้องวัดความยาว เช่น เขื่อน ท่อหรือทางระบายน้ำ รั้ว กำแพง คิดตามความ

ยาว เมตรละ 1 บาท 

 

 

 

 



 

-10- 

การต่ออายุใบอนุญาต 

     ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร จะมีอายุตามที่กำหนดไว้ในใบอนุญาต

เท่านั้น ถ้าผู้ได้รับใบอนุญาตมีความประสงค์จะขอต่อใบอนุญาตจะต้องยื่นคำขอต่ออายุใบอนุญาตต่อเจ้า

พนักงานท้องถิ่นก่อนใบอนุญาตสิ้นอายุ ใบอนุญาตหายหรือชำรุด ทำอย่างไร 

     ถ้าใบอนุญาตใดๆ ก็ตามสูญหายให้แจ้งความแล้วนำใบรับแจ้งความนั้นไปยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

เพื่อขอใบแทนใบอนุญาตนัน้ 

     ถ้าใบอนุญาตใดๆ ชำรุดในสาระสำคัญ ให้นำใบอนุญาตนั้นไปยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพื่อขอแทน

ใบอนุญาตนัน้ 

 

 บทกำหนดโทษ 

       ผู้ที่ฝ่าฝืนบทบัญญัติตามกฎหมายว่าด้วยการวบคุมอาคาร จะต้องมีโทษตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 

65 ถึงมาตรา 74 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยมีโทษปรับหรือระวางโทษจำคุก 

หรอืทั้งจำทั้งปรับ แล้วแต่กรณี เช่น ผูใ้ดฝ่าฝนืโยกระทำการก่อสร้างอาคารหรอืใช้อาคารหรือเปลี่ยนการ

ใช้อาคาร โดยมิได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ต้องระวางโทษจำคุกไม่เกิน 3 เดือนหรือปรับไม่

เกิน 6 หมื่นบาทหรือทั้งจำทั้งปรับ นอกจากนั้นยังต้องระวางโทษปรับรายวันอีกวันละไม่เกิน 1 หมื่นบาท 

ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝนื หรอืจนกว่าจะได้ปฏิบัติได้ถูกต้อง และหากอาคารที่ฝ่าฝนืนั้นเป้นอาคารเพื่อพาณิช

ยกรรม อุตสาหกรรม การศกึษา การสาธารณสุข ฯลฯ ตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



เลขรับที่................................ 

วันที่...................................... 

ลงชื่อ....................ผู้รับคำขอ 

 

ตัวอย่างคำขออนญุาตก่อสร้าง 
แบบ ข.1 

คำขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร 

ดัดแปลงอาคาร และรื้อถอนอาคาร 

 

 

 

เขียนท่ี......เทศบาลตำบลย่านดนิแดง............ 

                                                          วันท่ี......16..เดอืน.....มกราคม....พ.ศ......2566…… 

                   ข้าพเจา้.......................นางสาวสายรุ้ง หลากสี ...............................เจ้าของอาคาร    หรือตัวแทนเจ้าของอาคาร 

               เป็นบุคคลธรรมดา    อยู่บ้านเลขท่ี.........21.........หมู่ท่ี.......1..........ซอย..............-............ ถนน..............-......... 

ตำบล/แขวง...................อปิัน......................อำเภอ/เขต..........พระแสง....................จังหวัด.............สุราษฎร์ธานี....................... 

              

               เป็นนิติบุคคลประเภท...................-..........จดทะเบียนเมื่อ..........-...........เลขทะเบียน...............-........................มี 

สำนักงานต้ังอยู่เลขที่.......................-..............ซอย............................-...................ถนน....................-....................................... 

ตำบล/แขวง..........................-..................อำเภอ/เขต..............................-.....................จังหวัด....................-............................ 

โดย.....................................-.................................ผู้มีอำนาจลงชื่อแทนนิติบุคลผู้ขออนุญาต 

อยู่บ้านเลขท่ี.....................-............. หมู่ท่ี.................-...............ซอย..................-..............ถนน....................-........................... 

ตำบล/แขวง.......................-................อำเภอ/เขต......................-................จังหวัด.................................-................................. 

 

             ขอยื่นคำขอรับใบอนุญาต  ก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร/รื้อถอนอาคาร  ต่อเจา้พนักงานท้องถิ่น ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1  ทำการก่อสร้าง / ดัดแปลงอาคาร / รื้อถอนอาคาร         ท่ีบ้านเลขท่ี.....................ซอย.............-................................... 

หมู่ท่ี.........1.......ถนน..............-...................ตำบล/แขวง..........อปิัน................อำเภอ/เขต................พระแสง............................ 

จังหวัด............สุราษฎร์ธานี.......................................................... 

โดย.............นางสาวสายรุ้ง หลากสี....................เป็นเจ้าของอาคาร 

ในท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขที่/น.ส.3 เลขที่/ส.ค. เลขที่............................................................................................................................ 

เป็นท่ีดินของ.................นางสาวสายรุ้ง หลากสี......................................................................................................................... 

ข้อ 2  เป็นอาคาร 

(1) ชนดิอาคาร..................คอนกรีตเสริมเหล็ก  1  ชั้น ...................ความกว้าง.................5.00........................เมตร 

ความยาว................10.00.......เมตร  รวมพื้นท่ีท้ังหมด............50.00.....ตารางเมตร   จำนวน...........1.........................ชั้นเพื่อ 

ใชเ้ป็น............ที่อยู่อาศัย...................โดยมีท่ีจอดรถ-ท่ีกลับรถ และมทีางเข้าออกของรถ จำนวน........................-.................คัน 

(2) ชนดิอาคาร...............-..............จำนวน...........-................หลัง  เพื่อใชเ้ป็น............................................... ................ 

โดยมท่ีีจอดรถ  ที่กลับรถ และมทีางเข้าออกของรถ จำนวน....................-...................คัน 

(3) ชนดิอาคาร...............-..............จำนวน...........-................หลัง  เพื่อใชเ้ป็น............................................ ................... 

โดยมท่ีีจอดรถ  ที่กลับรถ และมทีางเข้าออกของรถ จำนวน....................-...................คัน 

          ตามแผนผังบรเิวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคำนวณท่ีแนบมานี้ 

ข้อ 3 ม.ี..................นางสาวสายรุ้ง หลากสี....................................................................................................เป็นผู้ควบคุมงาน 

และ.......................................................................................................................... ..........................เป็นผู้ออกแบบและคำนวณ 

ข้อ 4 กำหนดแลว้เสร็จใน...........365.............วัน นับต้ังแต่วันท่ีได้รับอนุญาต 

ข้อ 5 พร้อมคำขอนี ้ข้าพเจา้ไดแ้นบหลักฐานเอกสารต่างๆ มาดว้ยแลว้ คือ 

(1) แผนผังบรเิวณ แบบแปลน รายการแบบแปลน      จำนวน.............3.......................ชุด    ชุดละ..............3............แผน่  



(2) รายการคำนวณ 1 ชุด จำนวน...............15............. แผ่น  (กรณีที่เป็นอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรือ อาคารที่

ก่อสร้างดว้ยวัตถุถาวร และวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 

(3) หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีตัวแทนเจา้ของอาคารเป็นผู้ขออนุญาต) 

(4) สำเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผุ้มีอำนาจลงชื่อแทนนิติบุคคลผู้ขออนุญาตที่ออกให้ไม่เกิน 6 

เดอืน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

(5) แผนผังบรเิวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน     จำนวน.................................ชุด  ชุดละ..........................แผ่น  

(6) รายการคำนวณ   1   ชุด   จำนวน.............................แผ่น (กรณีที่เป็นอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคารที่

ก่อสร้างดว้ยวัตถุถาวร และวัตถุทนไฟเปน้ส่วนใหญ่) 

(7) หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตัวแทนเจา้ของอาคารเป็นผู้ขออนุญาต) 

(8) สำเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้มอีำนาจลงชื่อแทนนิติบุคคลผู้ขออนุญาต ท่ีออกไม่เกิน 6 เดือน 

(กรณีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

(9) หนังสือแสดงว่าเป็นผู้จัดการ หรอืผู้แทน ซึ่งเป็นผู้ดำเนินการกิจการของนินิบุคคล (กรณท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

(10)  หนังสือแสดงความยินยอม และรับรองของผู้ออกแบบ และคำนวณอาคาร จำนวน.....1....ฉบับ พร้อมทั้งสำเนา

ใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม จำนวน.....1.....ฉบับ (กรณีที่เป็น

อาคารลักษณะ จชขนาด อยู่ในประเภท เป็นวิชาชีพ วิศวกรรมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม แลว้แต่กรณี) 

(11)  สำเนาหรือภาพภถ่ายโฉนดท่ีดิน เลขที่/นส.3 เลขที่/สุ.1 เลขที่................................................................... ...................... 

       จำนวน......1......ฉบับบ หนังสือยินยอมของเจา้ของท่ีดิน จำนวน..........1..............ฉบับ 

(12) หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน ตามข้อ 3 จำนวน ............1.............ฉบับ 

(13) สำเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผู้ควบคุม               

งาน จำนวน....1.....ฉบับ (เฉพาะกรณีที่เป็นอาคารที่ลักษณะ ขนาดอยู่ ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรม หรือวิชาชีพ

สถาปัตยกรรมควบคุม แลว้แต่กรณี) 

(14) เอกสารอ่ืน (ถ้าม)ี...................................................................................................... ...................................................  

 

                                                                    (ลงชื่อ)...........สายรุ้ง หลากสี.......... 

                                                                             ( นางสาวสายรุ้ง หลากสี ) 

                                                                                     ผู้ขออนุญาต 

                                                                             

หมายเหต ุ    (1)  ข้อความใดท่ีไม่ใช่ใหข้ีดฆ่าออก 

                 (2) ใส่เครื่องหมาย    ✓  ในช่อง             หน้าข้อความท่ีถูกต้อง 

  

หมายเหตุของเจ้าหน้าที่ 

    จะตอ้งให้ผู้ขออนุญาตทราบว่า จะอนุญาตหรอืไม่อนุญาต หรือขยายเวลาภายในวันท่ี........................เดอืน....................... ...... 

พ.ศ.......................ผู้ขออนุญาตได้รับชำระค่าธรรมเนียมใบอนุญาต ก่อสร้าง/ดัดแปลง/รื้อถอนอาคาร   เป็นเงิน.....................บาท 

และค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน เป็นเงิน...................บาท.................สตางค์ 

รวมเป็นเงินท้ังสิ้น................................บาท...........................สตางค์ (.................................... ......................................) 

ตามใบเสร็จรับเงิน  เล่มท่ี.....................เลขที่.......................ลงวันท่ี................เดอืน...............................พ.ศ.................. 

ออกใบอนุญาตแลว้  เลขที่....................ลงวันท่ี....................เดอืน..................................พ.ศ............ ............... 

                                                                    

                                                                   (ลงชื่อ)........................................... 

                                                                           (...........................................) 

                                                                  ตำแหน่ง.......................................... 

 



 

 

 

 

 

 

 

คู่มอืการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

กองช่าง  เทศบาลตำบลยา่นดินแดง 

โทร.077-369457 

 


