
คูมือการขออนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร 

หรือรื้อถอนอาคาร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กองชาง 
           องคการบริหารสวนตําบลดงเมือง  

       อําเภอยางสีสุราช จังหวัดมหาสารคาม



 
ขออนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือร้ือถอนอาคาร 

“อาคาร”  หมายความวา  ตึก  บาน  เรือน   โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สาํนักงาน  และสิ่งที่สรางขึ้น  

อยางอ่ืนซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได และหมายความรวมถึง 

(๑) อัฒจันทรหรือสิ่งท่ีสรางขึ้นอยางอ่ืนเพื่อใชเปนที่ชุมนุมของประซาซน 

(๒) เข่ือน  สะพาน  อุโมงค  ทางหรือทอระบายนํ้า  อูเรือ คานเรือ ทาน้ํา  ทาจอดเรือ  รั้ว  กําแพง  หรือ 

 ประตู ที่สรางขึ้นติดตอหรือใกลเคียงกับท่ีสาธารณะหรือส่ิงที่สรางขึ้นใหบุคคลท่ัวไปใชสอย  

            (๓) ปายหรือส่ิงที่สรางขึ้นสําหรับติดหรือตั้งปาย 

(ก) ท่ีติดหรือตั้งไวเหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมีนํ้าหนักรวมทั้ง 

โครงสรางเกินสิบกิโลกรัม 

(ข) ท่ีติดหรือตั้งไวในระยะหางจากท่ีสาธารณะซึ่งเมื่อจัดในทางราบแลวระยะหางจากที่สาธารณะ 

 มีนอยกวาความสูงของปายน้ันเมื่อวัดจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน้ําหนักเกินกวาท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

(๔) พื้นท่ีหรือสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเชาออกของรถสําหรับอาคารที่กําหนด 

ตามมาตรา ๘ (๙) 

(๔) สิ่งที่สรางขึ้นอยางอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ทั้งนี้ใหหมายความรวมถึงสวนตาง ๆ ของอาคารดวย 

“อาคารสูง” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงตั้งแตยี่สิบสามเมตร 

 ขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟาสาํหรับอาคารทรงจั่ว หรือปนหยา 

 ใหวัดจากระดับพืน้ดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคาร หรือสวนใดของอาคาร 

เปนที่อยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกข้ันในหลังเดียวกัน   

ตั้งแตหนึ่งหมื่นตารางเมตรขึ้นไป 

“อาคารชุมนุมคน” หมายความถึง อาคารหรือสวนใดของอาคารทีบุ่คคลอาจเชาไปภายในเพื่อประโยซน 

ในการชุมนุมคนท่ีมีพื้นที่ตั้งแตหน่ึงพันตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดต้ังแตหารอยคนขึ้นไป 

“โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานท่ีสําหรับฉายภาพยนตร แสดง 

ละคร แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอ่ืนใด และมีวัตถุประสงคเพื่อเปดใหสาธารณซนเขาซมการแสดงนั้นเปน 

 ปกติธุระ โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม 

“ที่สาธารณะ” หมายความวา ท่ีซึ่งเปดหรือยินยอมใหประซาซนเชาไปหรือใชเปนทางสัญจรได ท้ังนี้ไม  

วาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม 

“แผนผังบริเวณ” หมายความวา แผนท่ีแสดงลักษณะ ที่ตั้ง และขอบเขตของที่ดินและอาคารที่กอสราง 

ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใช รวมทั้งแสดงลักษณะและขอบเขตของท่ีสาธารณะ และ 

 อาคารในบริเวณที่ดินที่ติดตอโดยสังเขปดวย 

 

 



“แบบแปลน” หมายความวา แบบเพื่อประโยชนในการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย ใชหรือ 

เปลี่ยนการใชอาคาร โดยมีรูปแสดงรายละเอียดสวนสาํคัญ ขนาดเครื่องหมายวัสดุและการใชสอยตาง ๆ ของ  

อาคารอยางซัดเจนพอที่จะใชในการดําเนินการได 

“รายการประกอบแบบแปลน” หมายความวา ขอความชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับคุณภาพ และชนิด  

 ของวัสดุ ตลอดจนวิธีปฏิบัติหรือวิธีการสําหรับการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใช 

อาคารเพื่อใหเปนไปตามแบบแปลน 

“รายการคํานวณ” หมายความวา รายการแสดงวิธีการคํานวณกําลังของวัสดุการรับนํ้าหนักและกําลัง 

ตานทานของสวนตาง ๆ ของอาคาร 

“กอสราง” หมายความวา สรางอาคารข้ึนใหมทั้งหมด ไมวาจะเปนการสรางขึ้นแทนของเดิมหรือไม 

“ดัดแปลง” หมายความวา เปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซ่ึงลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง 

 ลัดสวน นํ้าหนัก เน้ือที่ของโครงสรางของอาคารหรือสวนตาง ๆ ของอาคารซ่ึงไดกอสรางไวแลวใหผิดไปจากเดิม 

 และมิใซการซอมแซมหรือการดัดแปลงท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

“ซอมแซม” หมายความวา ซอมหรือเปลี่ยนสวนตาง ๆ ของอาคารใหคงสภาพเดิม 

“รื้อถอน” หมายความวา รื้อสวนอันเปนโครงสรางของอาคารออกไป เซน เสา คาน ตง หรือสวนอ่ืนของ 

โครงสรางตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

“เขตเพลิงไหม” หมายความวา บริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมอาคารตั้งแตสามสิบหลังคาเรือนขึ้นไปหรือมีเน้ือที่ 

ตั้งแตหน่ึงไรข้ึนไป รวมทั้งบริเวณที่อยูติดตอภายในระยะสามลิบเมตรโดยรอบบริเวณที่เกิดเพลิงไหมดวย 

“ผูควบคุมงาน” หมายความวา ผูซึ่งรับผิดชอบในการอํานวยการหรือควบคุมดูแลการกอสราง ดัดแปลง 

รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร 

“ผูดําเนินการ”หมายความวา เจาของหรือผูครอบครองอาคารซ่ึงกระทําการกอสรางดัดแปลงรื้อถอน  

หรือเคลื่อนยายอาคารดวยตนเอง และหมายความรวมถึงผูซึ่งตกลงรับกระทําการดังกลาวไมวาจะมีคาตอบแทน 

หรือไมก็ตาม และผูรับจางชวง 

“ผูครอบครองอาคาร” หมายความรวมถึงผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดสําหรับทรัพยสวนกลางตาม 

กฎหมายวาดวยอาคารชุดดวย 

“ผูตรวจสอบ” หมายความวา ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือผูซึ่งไดรับ 

ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น แลวแตกรณี ซึ่งไดขึ้นทะเบียนไวตาม 

พระราชบัญญัตินี ้

“นายตรวจ” หมายความวา ผูซึ่งเจาพนักงานทองถิ่นแตงตั้งใหเปนนายตรวจ 

“นายชาง” หมายความวา ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถิ่น ซึ่งเจาพนักงานทองถิ่น  

แตงตั้งใหเปนนายชาง หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซึ่งอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองแตงตั้งใหเปนนายชาง 

“ราชการสวนทองถิ่น” หมายความวา เทศบาล สุขาภิบาล องคการบริหารสวนจังหวัด กรุงเทพมหานคร 

เมืองพัทยา และองคการปกครองทองถิ่นอ่ืนที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดใหเปนราชการสวนทองถิ่นตาม 

พระราชบัญญัติน้ี  



“ขอบัญญัตทิองถิ่น” หมายความวา กฎซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจนิติบัญญัติของราชการสวนทองถิ่น เซน 

เทศบัญญัติ ขอบังคับสุขาภิบาล ขอบัญญัติจังหวัด ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร หรือขอบัญญัติเมืองพัทยา เปนตน 

“เจาพนักงานทองถิ่น” หมายความวา 

(๑) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 

(๒) นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 

(๓)ประธานกรรมการบริหารองคการบริหารสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล 

(๔) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 

(๔) นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

(๖) ผูบริหารทองถิ่นขององคกรปกครองสวนทองถิ่นอ่ืนที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด สําหรับในเขตองคกร 

ปกครองสวนทองถิ่นน้ัน 

“รัฐมนตร”ี หมายความวา รฐัมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
อํานาจหนาที่ตาง ๆ ของเจาพนักงานทองถิ่น 
1. การอนุญาตตาง ๆ 
2. ดําเนินการกรณีฝากฎหมาย 
3. แจงความดาเนินคดีอาญา 
4. กรณีเปนเขตเพลิงไหม 
5. กรณีอุทธรณ 
6. กรณีเกิดอุบัติภัยกับอาคาร 
7. กรณีการตรวจสอบอาคาร  



 

การยื่นขออนุญาต 
ในการยื่นขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร หากแบบ  

แปลนและเอกสารของผูยื่นขออนุญาตครบถวนและถูกตอง เจาพนักงานทองถิ่นตองตรวจพิจารณาและออก 
ใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจงคําสั่งไมอนุญาต พรอมดวยเหตุผลใหผูยื่นขออนุญาตทราบภายใน 45 วันนับแตวันที่ 
ไดรับคําขอ 

ในกรณีที่มีความจําเปนท่ีเจาพนักงานทองถิ่นไมอาจออกใบอนุญาต หรือยังไมมีคําสั่งไมอนุญาตภายใน 
45 วัน เจาพนักงานทองถิ่นสามารถขยายเวลาออกไปไดอีกไมเกิน 2 ครั้ง ๆ ละไมเกิน 45 วัน แตตองมีหนังสือ 
แจงการขยายเวลาพรอมดวยเหตุผล ใหผูยื่นขออนุญาตทราบกอนที่ระยะเวลาในการขอขยายสิ้นสุดลง 

เอกสารหลักฐานประกอบการย่ืนคําขอ 
1. ใบขออนุญาตปลูกสรางอาคาร (ข.1) โดยกรอกขอความใหครบถวน 
2. สําเนาทะเบียนบานและบัตรประจําตัวประซาซนของผูขออนุญาต พรอมเซนรับรองสําเนาทุกหนา 
3. สําเนาโฉนดท่ีดินขนาดเทาตัวจริง จํานวน 2 ชุด โดยใหเจาของที่ดินเซนซื่อรับรองสําเนาทุกหนา 
4. สําเนาทะเบียนบานและบัตรประจําตัวประซาซน เจาของท่ีดินเซนซื่อรับรองสําเนาทุกหนา 
5. หนังสือยินยอมใหทําการปลูกสรางอาคารในท่ีดิน (ในกรณีปลูกสรางอาคารในที่ดินบุคคลอื่น) 
6. หนังสือมอบอํานาจพรอมอากร 30 บาท (ถามี) 
7. หนังสือรับรองของผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่เปนอาคารท่ีมีลักษณะขนาดอยูใน 

ประเภทเปนวชิาชีพวิศวกรรมควบคุม) 

 
เจาพนักงานทองถิ่น 



8. สําเนาหรือภาพถายใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรม 
9. รายการคาํนวณ 1 ชุด 
10. หนังสือรับรองของผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม (กรณีเขาขายตองควบคุมตามกฎกระทรวง) 
11. สําเนาหรือภาพถายใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม 
12. หนังสือยินยอมใหกอสรางชิดแนวเขตท่ีดิน (กรณีสรางชิดแนวเขตท่ีดิน) 
13. แบบแปลนรูปตาง ๆ และผังบริเวณไมเกิน จํานวน 3 ชุด 
14. วิศวกรผูคํานวณใหลงลายมือซื่อหรือสํานักงานและที่อยูในแบบแปลนแผนผังทุกแผน 

หมายเหตุ : ในกรณีผูยื่นขออนุญาตปลูกสรางอาคารในนามหางหุนสวนหรือบริษัท ใหประทับตรา หางหรือบริษัท 
ดวย และนาํสาํเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนที่ออกใหไมเกิน 6 เดือน ไดตรวจสอบเอกสาร 
หลักฐานในการยื่นขออนุญาตถูกตองแลว 

อายุใบอนุญาต 
กําหนดตามขนาดของพื้นที่อาคารสวนที่จะทําการกอสรางหรือดัดแปลงรื้อถอนดังน้ี 

(1) พื้นทีของอาคารขนาดนอยกวา 10,000 ตารางเมตรให กําหนดอายุใบอนุญาตหนึ่งป 
(2) พื้นทีของอาคารขนาดตั้งแต 10,000 ตารางเมตร แตไม ถึง 100,000 ตารางเมตรให กําหนดอายุ 

ใบอนุญาตสองป 
(3) พื้นทีของอาคารขนาดตั้งแต 100,000 ตารางเมตรขึ้นไป ใหกําหนดอายุใบอนุญาตสามป 

การตออายุใบอนุญาต 
- ถาเปนการขอตออายุใบอนุญาตครั้งแรก ใหเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตให ตออายุใบอนุญาตไดเปน 

ระยะเวลาไมเกินอายุใบอนุญาตตามเกณฑที่กําหนด 
-ในกรณีท่ีไดมีการตออายุใบอนุญาตมาแลว เจาพนักงานทองถิ่นจะอนุญาตใหตออายุใบอนุญาตไดตอเม่ือ 

ดําเนินการกอสรางฐานรากท้ังหมดของอาคารแลวเสร็จ หรือมกีารกอสรางหรือดัดแปลงโครงสรางของอาคารไป แลว
เกินรอยละสิบของพื้นที่อาคารท่ีไดรับอนุญาต โดยจะตออายุใบอนุญาตใหไดไมเกินสามครั้ง 

การตรวจสอบสถานทีข่ออนุญาต 
- ออกใบนัดหมายเพื่อตรวจสอบสถานที่ ประกอบเอกสารสิทธิ ผังบริเวณแบบแปลน 
- บันทึกรายงานผลการตรวจสอบใหผูขออนุญาตหรือผูแทนรวมลงนามรับทราบ 

รายละเอียดสําคัญในการตรวจสอบสถานที่ 
- ขอเท็จจริงตองมคีวามถูกตองซัดเจน สอดคลองกับแบบแปลนแผนผังท่ียื่นขออนุญาต 
- ตรวจสอบสถานท่ีประกอบเอกสารสิทธิผังบริเวณแบบแปลน 

  

           -   บันทึกรายงานผลการตรวจสอบใหผูขออนุญาต หรือผูแทนรวมลงนามรับทราบ 

คาธรรมเนียมการออกใบอนุญาต 

- ใบอนุญาตกอสราง ฉบับละ 20 บาท 
- ใบอนุญาตดัดแปลง ฉบับละ 10 บาท 
- ใบอนุญาตรื้อถอน ฉบับละ 10 บาท 

 



ฉบบัละ ๑๐ บาท 
ฉบบัละ ๒๐ บาท 
ฉบบัละ ๑๐ บาท 

 

ฉบบัละ ๕ บาท 

ฉบบัละ ๒๐ บาท 

ฉบบัละ ๑๐ บาท 
ฉบบัละ ๑๐ บาท 
ฉบบัละ ๑๐ บาท  

- ใบอนุญาตเคลื่อนยาย 
- ใบอนุญาตเปล่ียนการใช 
- ใบรับรอง 
- ใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรอง 

คาธรรมเนียมการตออายุใบอนุญาต 
-ใบอนุญาตกอสราง  
-ใบอนุญาตดัดแปลง  
-ใบอนุญาตรื้อถอน  
-ใบอนุญาตเคลื่อนยาย 

 
คาธรรมเนียมการตรวจแปลน(คิดตามพ้ืนที่ของอาคาร) 

1. อาคารซ่ึงสูงไมเกินสองชั้นหรือสูงไมเกิน 12 เมตร ตารางเมตรละ 0.50 บาท 
2. อาคารซ่ึงสูงเกินสองชั้นแตไมเกินสามชั้น หรือสูงเกิน 12 เมตร แตไมเกิน 15 เมตร ตารางเมตร ละ 2 

บาท 
3. อาคารซ่ึงสูงเกินสามชั้นหรือสูงเกิน 15 เมตร ตารางละ 4 บาท 
4. อาคารซ่ึงมีพื้นรับนํ้าหนักบรรทุกเกิน 500 กิโลกรัมตอหนึ่งตารางเมตร ตารางเมตรละ 4 บาท 
5. พื้นที่ท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเชาออกของรถ ตารางเมตรละ 0.50 บาท 
6. ปาย ตารางเมตรละ 4 บาท 
7. อาคารประเภทซึ่งตองวัดความยาว เซน เข่ือน ทอหรือทางระบายนํ้า รั้ว กําแพง คิดตามความยาว เมตร

ละ 1 บาท



 
 
ขั้นตอนการดําเนินคดีอาญา 

- ตรวจสอบวามีการกระทําความผิดฐานใด 
- บทกําหนดโทษ มาตรา 65 -74 
- เจาพนักงานทองถ่ินแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวน 
- สงเอกสารหลักฐานใหถอยคําขอเท็จจริงการกระทําความผดิตอพนักงานสอบสวน 
- ติดตามผลการดาํเนินคดีอาญาจนกวาคดีจะถึงท่ีสุด 

กรณีกอสรางดัดแปลงโดยฝาฝนกฎหมาย 
1. สั่งระงับการกระทํา ( มาตรา 40 ( 1 )) 
2. สั่งหามใชอาคาร ( มาตรา 40 ( 2 )) 
3. สั่งอยางใดอยางหนึ่งภายใน 30 วัน นับแตวันสั่งตาม 1 ( มาตรา 40 ( 3 ))  



                                    กรณีกอสราง ดัดแปลงโดยไมไดรับอนุญาต 

                                      (ฝาฝนมาตรา 21)
 

 

 

 


