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ขออนุญาต/แจ้งตาม ม. 39 ทวิ

การบาํรงุรกัษา

การใช้

มัน่
คง

แข
ง็แ

รง ปลอดภยั

เจา้ของอาคาร สถาปนิก วศิวกร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่

ผูค้วบคุมงาน 

เจา้ของอาคาร            
ผูค้รอบครองอาคาร เจา้พนกังานทอ้งถิน่

นายชา่ง นายตรวจ

กฎกระทรวง

เจา้ของอาคาร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่
ผูต้รวจสอบ

--  เขตควบคมุอาคารเขตควบคมุอาคาร

--  อาคารและสงกอสร้ า ง ท่ีิ่ ่อ าคารและสงกอสร้ า ง ท่ีิ่ ่
กฎหมายกาํหนดกฎหมายกาํหนด
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มาตรา 25 ในกรณีที่เป็นการยื่นคําขอรับใบอนุญาต ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจ้งคําสัง่ไม่อนุญาต 

..................................

มาตรา 39 ตรี เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รบัข้อมูล และเอกสารและ
หลกัฐานจากผู้แจ้งตามมาตรา 39 ทว ิและผู้แจ้งได้ชําระค่าธรรมเนียมการตรวจ
แบบแปลนการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคารครบถว้นแลว้ ใหเ้จา้พนักงาน
ท้องถิ่นออกใบรบัแจ้งภายในสามวนัทําการนับแต่วนัที่ได้รบัชําระค่าธรรมเนียม 

...............................................................

............................................................................................................

...............................................................

ภายในหน่ึงรอ้ยยีส่บิวนันบัแต่วนัทีไ่ดอ้อกใบรบัแจง้ตามวรรคสอง หรอืนบั
แต่วนัทีเ่ริม่การก่อสรา้งดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคาร แลว้แต่กรณี หากเจา้พนกังาน
ทอ้งถิน่ตรวจพบเหตุไมถ่กูตอ้ง ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่ดาํเนินการ ดงัต่อไปน้ี

การกอสร้าง่  ดดัแปลง

หลกัการหลกัการ
หา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ให้ผดิไปจากที่ได้รบัอนุญาตหรอืที่ได้แจ้งไวต้าม

มาตรา 39 ทว ิ
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การก่อสรา้ง ดดัแปลง

ข้อยกเว้น
(1) ไดย้ืน่คาํขออนุญาตและไดร้บัใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถิน่ใหท้าํการแกไ้ข
เปลีย่นแปลงได้

(2) ไดแ้จง้การแกไ้ขเปลีย่นแปลงใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่ทราบแลว้ หรอื

(3) การดําเนินการดงักล่าวไม่ขดัต่อกฎกระทรวงหรอืขอ้บญัญตัทิอ้งถิน่ทีเ่กีย่วขอ้ง
หรอืเป็นกรณีตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง (กฎกระทรวง ฉบบัที ่12 (พ.ศ. 2528)ฯ)

ในกรณีทีม่กีารฝาฝืน่  ใหถ้อืว่าเป็นการกระทําของผูค้วบคุมงาน 

เวน้แต่ผูค้วบคุมงานจะพสิจูน์ไดว้า่ เป็นการกระทาํของผูอ้ื่น

การกอสร้าง่  ดดัแปลง
- ตอ้งมมีาตรการความปลอดภยัในขณะดาํเนินการ

- มผีูค้วบคุมงานตลอดเวลา

กฎกระทรวง ฉบบัที ่4 (พ.ศ. 2526)ฯ
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การบาํรงุรกัษา

มาตรามาตรา  3232  ทวิทวิ

อาคาร 9 ประเภทตอ้งมกีารตรวจสอบ

กฎกระทรวงกฎกระทรวง  ฉบบัท่ีฉบบัท่ี  44 ((พพ..ศศ.. 2526)2526)ฯฯ 

ขอ้ 34 เจา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคารประเภทควบคุมการใชต้อ้งดแูล
รกัษาและซ่อมแซมอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ม ัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั ถูกสุขลกัษณะ 
และมิให้เกิดภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรพัย์สนิตลอดเวลาที่ใช้
อาคารนัน้

ข้อสัง่การของกระทรวงมหาดไทย

หนงัสอืกระทรวงมหาดไทย ด่วนทีสุ่ด ที ่มท 0710/ว 3593 ลว. 23 

มถุินายน 2559 ถึงผูว้่าราชการจงัหวดัทุกจงัหวดั ใหก้ํากบัดูแลเจ้า
พนกังานทอ้งถิน่และใหป้ฏบิตัเิกีย่วกบัการตรวจสอบอาคารและใหป้ฏบิตัเิกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร

หากอาคารตามข้อสัง่การเกดอบุตัภยัอนัเน่ืองจากมีการิ ิ
ฝ่าฝืนกฎหมาย ให้มีการตรวจสอบข้อเท็จจรงวาิ ่  เจ้าหน้าท่ี
ปลอยปละละเลยหรือละเว้นการปฏบตัหน้าท่ีหรือไมปฏบตัตาม่ ่ิ ิ ิ ิ
ข้อสัง่การ หรือไม่

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 4 



5

1. ให้สําเนาใบอนุญาต ใบรบัรอง ใบแทนใบอนุญาตหรอื
ใบอนุญาต หรอืใบรบัแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิสง่ใหจ้งัหวดัทุกเดอืน 

2. ควบคุมดูแลการตรวจสอบอาคารที่เข้าข่ายต้องมกีาร
ตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบ ถ้ามีการฝาฝืนกฎหมายให้แจ้งความเพื่อ่
ดาํเนินคดี

3. ใหท้อ้งถิน่ตรวจสอบ (1) อาคารสาธารณะ (2) อาคารอยู่
อาศยัรวม (3) หอพกั (4) อาคารทีม่คีนใชส้อยจาํนวนมาก (5) อาคารที่
พกัหรอืรบัเลี้ยงเดก็คนชราหรอืคนพกิาร หากไม่มัน่คงแขง็แรงหรอืไม่
ปลอดภัยจากอัคคีภัย ให้สัง่ให้มีการปรับปรุงแก้ไขตามมาตรา 46 

ประกอบกฎกระทรวง ฉบบัที ่47 (พ.ศ. 2540)ฯ  

การดาํเนนการเมื่อมีการฝ่าฝืนกฎหมายิ

ทางปกครอง ทางอาญา วชาชีพิ

ออกคาํสัง่

ตามอาํนาจ
แจง้ความ จรรยาบรรณการ

ประกอบวชิาชพี
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การออกคาํสัง่ทางปกครอง

กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ทีฝ่าฝืนกฎหมาย่

� ระงบั  มาตรา 40(1)

� หา้มใชห้รอืเขา้ไปในสถานทีท่ีม่กีารกระทาํทีฝ่าฝืนกฎหมาย่    

 มาตรา 40(2)

� แกไ้ข กรณแีกไ้ขได ้ มาตรา 41

� รือ้ถอน กรณีแกไ้ขไมไ่ด ้หรอืไมป่ฏบิตัติามคาํสัง่ทีใ่หแ้กไ้ขตาม
มาตรา 41  มาตรา 42

(อปท. มีอาํนาจรือ้ถอนได้ตามมาตรา 43)

การออกคาํสัง่ทางปกครอง

กรณใีชอ้าคารควบคุมการใชห้รอืเปลีย่นการใชโ้ดยไมไ่ดร้บัอนุญาต
� ระงบัการใชแ้ละแกไ้ข  มาตรา 44

กรณใีชท้ีจ่อดรถตามกฎหมายเพือ่การอื่น   

� ระงบัการใชแ้ละแกไ้ข  มาตรา 45
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แบบคาํสัง่ (ตวัอยาง่ )

� คําสัง่ใหร้ะงบัการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืเคลื่อนยา้ยอาคาร (กรณีท่ี
กระทาํโดยไมได้รบัใบอนุญาต่ )

� คําสัง่ใหร้ะงบัการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืเคลื่อนยา้ยอาคาร (กรณีท่ี
กระทาํให้ผดไปจากท่ีได้รบัใบอนุญาติ )

แบบ ค.3

แบบ ค.5

การออกคาํสัง่ (ถ้าแก้ไขได้)

กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร โดยไมได้รบัอนุญาต่โดยไมได้รบัอนุญาต่ //แจ้งแจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.9 ค.10

ค.15

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.9  ยืน่คาํขอ ม. 41

ค.10  แกไ้ข + ยืน่คาํขอ ม. 41

ค.15  รือ้ถอน ม. 42
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การออกคาํสัง่ (ถ้าแก้ไขไมได้่ )

 กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร โดยไมได้รบัอนุญาต่โดยไมได้รบัอนุญาต่ //แจ้งแจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.7

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.7  รือ้ถอน ม. 42

การออกคาํสัง่ (ถ้าแก้ไขได้)

 กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ผดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาติผดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาติ //แจ้งแจ้ง

ค.5 , ค.6

ค.11 ค.12

ค.15

ค.5  ระงบั ม. 40(1)

ค.6  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.11  ยืน่คาํขอ ม. 41

ค.12  แกไ้ข + ยืน่คาํขอ ม. 41

ค.15  รือ้ถอน ม. 42
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การออกคาํสัง่ (ถ้าแก้ไขไมได้่ )

 กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ผดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาติผดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาติ //แจ้งแจ้ง

ค.5 , ค.6

ค.8

ค.5  ระงบั ม. 40(1)

ค.6  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.8  รือ้ถอน ม. 42

คาํสัง่ตาม ม.44 (อาคารควบคมุการใช้)

� เปิดใชอ้าคารโดยไมย่ืน่ขอ อ.6

– ค.16 ระงบัการใชอ้าคารและยืน่ขอ

� ใชอ้าคารผดิจากทีไ่ดร้บัอนุญาต
– ค.17 ระงบัการใชอ้าคารและแกไ้ขเปลีย่นแปลงใหถู้กตอ้งตามทีไ่ดร้บั

อนุญาต

� เปลีย่นการใชจ้ากอาคารทีไ่มค่วบคุมการใชเ้ป็นอาคารควบคุมการ
ใชโ้ดยไมย่ืน่ขออนุญาต
– ค.18 ระงบัการใชอ้าคารและยืน่ขอเปลีย่นการใช้

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 9 
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คาํสัง่ตาม ม.44 (อาคารควบคมุการใช้)

� เปลี่ยนการใช้จากอาคารควบคุมการใช้ประเภทหน่ึงเป็นอาคาร
ควบคุมการใชป้ระเภทอืน่โดยไมย่ืน่ขออนุญาต
– ค.19 ระงบัการใชอ้าคารและยืน่ขอเปลีย่นการใช้

คาํสัง่ตาม ม.45 (ท่ีจอดรถของอาคาร)

� ใช้ทีจ่อดรถเพื่อการอื่นโดยไม่ได้รบัอนุญาต แต่สามารถอนุญาต
ได้
– ค.20 ระงบัการใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณทีม่กีารฝาฝืนและยืน่ขออนุญาต่

� ใช้ที่จอดรถเพื่อการอื่นโดยไม่ได้ร ับอนุญาตและไม่สามารถ
อนุญาตได้
– ค.21 ระงบัการใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณทีม่กีารฝาฝืนและยื่นแกไ้ขใหค้นืสภาพ่

เดมิ
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คาํสัง่ตาม ม.45 (ท่ีจอดรถของอาคาร)

� ไมป่ฏบิตัติาม ค.20 / ค.21 

– ค.22 ใหร้ือ้ถอนอาคารบรเิวณทีม่กีารฝาฝืน่

การดาํเนนการทางอาญาิ

� แจง้ความเมือ่ตรวจพบการกระทาํความผดิ

บทกาํหนดโทษ 

มาตรา 65 - 72
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ตวัอยางระวางโทษ่ตวัอยางระวางโทษ่

� ก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน เคลื่อนยา้ย โดยไมไ่ดร้บัอนุญาต/แจง้ 
หรอืผดิจากแบบทีไ่ดร้บัอนุญาต/แจง้

� ใชอ้าคารควบคมุการใชโ้ดยไมข่อ อ.6

� เปลีย่นการใช ้(อาคารควบคมุการใช)้ โดยไมข่อ อ.5

� ไมต่รวจสอบสภาพอาคาร กรณีอาคารตาม ม. 32 ทวิ
- จาํคกุไมเกน่ ิ  3 เดือน หรือปรบัไมเกน่ ิ  60,000 บาท หรือทัง้จาํทัง้ปรบั 

- ปรบัอีกวนัละไมเกน่ ิ  10,000 บาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวาจะได้่
ปฏบตัให้ถกูต้องิ ิ  

การดาํเนนการทางจรรยาบรรณิ  (มาตรา 49 ทวิ)

กรณผีูอ้อกแบบ ผูค้วบคุมงาน เป็นวศิวกร – สถาปนิก
� ก่อสรา้ง/ดดัแปลง ไมไ่ดย้ืน่ขออนุญาต/แจง้ , ผดิแบบ
� ออกคาํสัง่แลว้ แต่ไมป่ฏบิตัิ
� ใหช้ีแ้จงวา่มสีว่นรว่มในการทาํความผดิหรอืไม ่อยา่งไร
� ถา้ชีแ้จงไมไ่ด ้, ไมช่ีแ้จง

– สง่ใหส้ภาวศิวกร – สภาสถาปนิก ดาํเนินการ
– แจง้คณะกรรมการควบคุมอาคารทราบ

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 12 
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การดาํเนินการเมือ่มกีารฝาฝืนกฎหมาย่

ออกคาํสัง่
� ระงบัการฝาฝืน่
� หา้มใช้

� แจง้ความ

� ดาํเนินการกบัผูอ้อกแบบ
และผูค้วบคุมงาน

พจิารณา
แกไ้ขไดห้รอืไม่ สัง่ใหแ้กไ้ข

รือ้ถอน

ได้

ไมไ่ด้

กา
รอุ
ทธ

รณ์
กา
รอุ
ทธ

รณ์

ไมแ่กไ้ข

มาตรา 52 ผูข้อรบัใบอนุญาตผูข้อรบัใบอนุญาต  ผูไ้ด้รบัใบอนุญาตผูไ้ด้รบัใบอนุญาต  ผูแ้จ้งตามผูแ้จ้งตาม
มาตรามาตรา   3939  ทวิทวิ   และผู้ ไ ด้ร ับคําสัง่และผู้ ไ ด้ร ับคําสัง่จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตาม
พระราชบญัญตัน้ีิมีสทธอทุธรณ์ิ ิมีสทธอทุธรณ์ิ ิ คาํสัง่ดงักล่าวต่อคณะกรรมการพจิารณา
อุทธรณ์ได้ภายในสามสบวนัิภายในสามสบวนัิ นบัแต่วนัทราบคาํสัง่                                    

การอุทธรณ์ตามวรรคหน่ึงให้ทําเป็นหนังสือและย่ืนตอเจ้า่ทําเป็นหนังสือและย่ืนตอเจ้า่
พนักงานท้องถนิ่พนักงานท้องถนิ่ ผูอ้อกคาํสัง่ดงักล่าว และให้เจ้าพนักงานท้องถนจดัสงิ่ ่เจ้าพนักงานท้องถนจดัสงิ่ ่
อทุธรณ์และเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดไปยงัคณะกรรมการอทุธรณ์และเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวข้องทัง้หมดไปยงัคณะกรรมการ
พจารณาอทุธรณ์ภายในสบวนันับแตวนัท่ีได้รบัอทุธรณ์ิ ิ ่พจารณาอทุธรณ์ภายในสบวนันับแตวนัท่ีได้รบัอทุธรณ์ิ ิ ่                         

ใหค้ณะกรรมการพจิารณาอุทธรณ์มคีําวนิิจฉัยอุทธรณ์ตามวรรค
หน่ึงภายในหกสบิวนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัอุทธรณ์  แลว้แจง้คําวนิิจฉัยพรอ้ม
ดว้ยเหตุผลเป็นหนงัสอืไปยงัผูอุ้ทธรณ์ และเจา้พนกังานทอ้งถิน่ 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 13 
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เขตควบคมุอาคารเขตควบคมุอาคาร

พระราชกฤษฎีกา
ให้ใช้พระราชบญัญตัควบคมุอาคาริ

(มาตรา 2 วรรคหน่ึง)

มาตรา 2 พระราชบญัญตัน้ีให้ใช้บงัคบัตัง้แตวนัถดัจากิ ่
วนัประกาศในราชกจจาิ นุเบกษา  และจะใช้บงัคบัในท้องท่ีใด  

มีบรเวณเพียงใดให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาิ  

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 14 
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เชียงใหม่

ขอนแกน่
นครราชสีมา

กทม. + ปรมณฑลิ

สงขลาภเูกต็

นนทบรีุ  ปทุมธานี  

ชลบรีุ สมทุรปราการ 

สมทุรสาคร ฉะเชงเทราิ   

นครปฐม

พระราชกฤษฎกีาฯ

เตม็พืน้ทีท่ ัง้จงัหวดั 

(2534 – 2535)

ทางหลวงแผนดินหมายเลข    ๓

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๑๘
ชายฝ่ังทะเลภาคตะวนัออก

และทกเกาะุ

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 15 
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ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๐๑

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๑

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๐๘

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๐๘
ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๓

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๒

ชายฝ่ังทะเลภาคใต้ (อ่าวไทย)

และทกเกาะุ

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๐๔

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔๐๖
ทางหลวงจงัหวดัหมายเลข ๔๐๗๘

ทางหลวงจงัหวดัหมายเลข ๔๑๘๓

ชายฝ่ังทะเลภาคใต้ (อนัดามัน)

และทกเกาะุทางหลวงแผนดินหมายเลข ๔

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 16 
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# ในเขตผงัเมืองรวม  ให้ใช้ พรบ. ควบคมุอาคาร
โดยไมต้องตราพระราชกฤษฎีกา่

(มาตรา 2 วรรคสอง)

มาตรา 2 วรรคสอง

สาํหรบัเขตท้องท่ีท่ีได้มีการประกาศให้ใช้บงัคบั
ผงัเมืองรวมตามกฎหมายวาด้วยการผงัเมืองหรือเขต่
ของท้อง ท่ี ท่ี ไ ด้ เคยมีการประกาศดังกลาว่  ให้ใ ช้
พระราชบญัญตัน้ีบงัคบัตามเขตของผงัเมืองรวมนัน้โดยิ
ไมต้องตราเป็นพระราชกฤษฎีกา่

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 17 
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ผงัเมอืงรวม
จงัหวดั

࡬ุ࡚ࡑࡢง࡫ࡡ
2 ธ.ค. 2554

ผงัเมอืงรวม
จงัหวดั

࡬ุ࡚ࡑะ࡚ࡡ
13 ม.ค. 2555

ผงัเมอืงรวม
จงัหวดั

า࡙กࡐค࡚ࡐ
24 ส.ค. 2555

ผงัเมอืงรวม
จงัหวดั

࡙โ࡚ࡏࡡ
24 ส.ค. 2555

เขตควบคมุอาคารเขตควบคมุอาคาร

ความหมาย

กอสรา้ง่  / ดดัแปลง / รือ้ถอน / เคล่ือนย้าย / ใช้ , เปล่ียนการใช้       

ต้องขออนุญาตหรอืแจ้ง

และมีการตรวจสอบสภาพอาคาร 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 18 
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มาตรา 21 ผู้ใดจะกอสร้าง่  ดดัแปลง หรือเคล่ือนย้าย
อาคารต้องได้รบัใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถนิ่  หรือแจ้ง
ตอเจ้าพนักงานท้องถนและดาํเนนการตามมาตรา่ ิ่ ิ  39 ทวิ 

มาตรา 22 ผู้ใดจะรื้อถอนอาคารดงัตอไปน้ี่  ต้องได้รบั
ใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถนิ่  หรือแจ้งตอเจ้าพนักงาน่
ท้องถนและดาํเนนการตามมาตราิ่ ิ  39 ทวิ

(1) อาคารท่ีมีสวนสูงเกน่ ิ สบห้าเมตริ ซ่ึงอยู่หางจาก่
อาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะน้อยกวาความสูงของอาคาร่            

(2)  อาคารท่ีอยหูางจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะน้อย่ ่
กวา่ สองเมตร 

มาตรา 32 อาคารประเภทควบคมุการใช้ คือ อาคารดงัตอไปน้ี่
(1) อาคารสําหรบัใช้เป็นคลงัสนค้าิ  โรงแรม อาคารชุด หรือ 

สถานพยาบาล
(2) อาคารสาํหรบัใช้เพ่ือกจกรรมพาณชยกิ ิ รรม อุตสาหกรรม 

การศึกษา  การสาธารณสุข  หรือกจการอ่ืนิ  ทัง้น้ี  ตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง   

มาตรา 32 อาคารประเภทควบคมุการใช้ คือ อาคารดงัตอไปน้ี่
(1) อาคารสําหรบัใช้เป็นคลงัสนค้าิ  โรงแรม อาคารชุด หรือ 

สถานพยาบาล
(2) อาคารสาํหรบัใช้เพ่ือกจกรรมพาณชยกิ ิ รรม อุตสาหกรรม 

การศึกษา  การสาธารณสุข  หรือกจการอ่ืนิ  ทัง้น้ี  ตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง   

ผู้รบัใบอนุญาตผู้รบัใบอนุญาตให้กอสร้าง่  ดดัแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคาร
ประเภทควบคุมการใช้ หรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้กระทําการได้กระทําการ
ดงักลาวเสรจ็แล้ว่ดงักลาวเสรจ็แล้ว่  ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานท้องถนทราบตามิ่
แบบท่ีเจ้าพนักงานท้องถนกําหนดิ่  เพ่ือทําการตรวจสอบการตรวจสอบการกอสร้าง่  

ดดัแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคารนัน้ให้แล้วเสรจ็ภายในสามสบิ วนันับแต่
วนัท่ีได้รบัแจ้ง 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 19 
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การเปล่ียนการใช้อาคาร

มาตรา 33 หา้มมใิหเ้จา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคาร ซึ่งไม่เป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช้ ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคาร
ดงักล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา 32 เว้นแต่จะได้รบัใบอนุญาตจากเจ้า
พนักงานทอ้งถิน่หรอืไดแ้จง้ใหเ้จา้พนักงานทอ้งถิน่ทราบแลว้ และใหนํ้า
มาตรา 25 และมาตรา 27 หรอืมาตรา 39 ทว ิแล้วแต่กรณี มาใชบ้งัคบั
โดยอนุโลม

ใหนํ้าความในวรรคหน่ึงมาใชบ้งัคบัแก่การเปลี่ยนการใชอ้าคาร
ประเภทควบคุมการใช้สําหรับกิจการหน่ึงไปใช้เป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใชส้าํหรบัอกีกจิการหน่ึงโดยอนุโลม

มาตรา 32 ทว ิ  เจ้าของอาคารเจ้าของอาคาร ดงัต่อไปน้ี
(1)  อาคารสงู อาคารขนาดใหญ่พเิศษ
(2)  อาคารชุมนุมคน
(3)  อาคารตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

ต้องจดัให้มีผูต้รวจสอบต้องจดัให้มีผูต้รวจสอบดา้นวศิวกรรมหรอืผูต้รวจสอบดา้นสถาปตยกรรมแลว้แต่กรณีั   

ทาํการตรวจสอบสภาพอาคารทาํการตรวจสอบสภาพอาคาร  โครงสรา้งของตวัอาคาร  อุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ 

เกี่ยวกบัระบบไฟฟา้   และการจดัแสงสว่าง ระบบการเตอืน การปองกนัและการระงบั้

อคัคภียั  การปองกนัอนัตรายเมือ่มเีหตุชุลมุนวุน่วาย้  ระบบระบายอากาศ ระบบระบาย
น้ํา  ระบบบําบดัน้ําเสยี ระบบเครื่องกล หรอืระบบอื่น ๆ ของอาคารที่จําเป็นต่อการ
ปองกนัภยนัตรายต่าง้  ๆ ทีม่ผีลต่อสุขภาพ ชวีติ ร่างกาย หรอืทรพัยส์นิ แล้วรายงานแล้วรายงาน
ผลการตรวจสอบตอเจ้าพนักงานท้องถน่ ิ่ผลการตรวจสอบตอเจ้าพนักงานท้องถน่ ิ่  ทัง้น้ี ตามหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงือ่นไข
ทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 20 



8

เขตควบคมุอาคารเขตควบคมุอาคาร

กอสร้าง่  / ดดัแปลง / รือ้ถอน / เคล่ือนย้าย / ใช้ (เปดใช้ิ  , เปล่ียนการใช้)

ต้องขออนุญาตหรือแจ้ง และมีการตรวจสอบสภาพอาคาร

อาคารที่ก่อสรา้งก่อน ต้องยื่นขออนุญาตก่อสรา้ง /แจ้ง (ตาม 

ม.39 ทว)ิ หรอืไม ่?

 อาคารที่ก่อสร้างก่อน ถ้าเข้าข่ายเป็นอาคารตาม ม.32 ทว ิ
ตอ้งตรวจสอบสภาพหรอืไม ่?

อาคารและสงกอสรา้งิ่ ่

“ท่ีควบคมุ”

ในเขตควบคมุอาคาร

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 21 
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รัว้

ร ัว้ ร ัว้
ถนน คสล.

บา้น 200 ม.2

ถนนสาธารณะ

คลอง

เข่ือนกนัตลงิ่

หอถงัน้ําสงู 20 ม.

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 22 
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มาตรา 4  ในพระราชบญัญตัน้ีิ                                           

"อาคาร" หมายความวา่    ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน 

แพ คลงัสนค้าิ   สาํนักงาน และสงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนซ่ึงิ่ ่
บคุคลอาจเข้าอยหูรอืเข้าใช้สอยได้่  …….

““อาคารอาคาร””

ตึกตึก     บ้ านบ้ าน     เ รื อนเรื อน   โ ร งโ ร ง     ร้ านร้ าน     แพแพ    

คลงัสนค้าิคลงัสนค้าิ     สํานักงานสํานักงาน     และสงท่ีสร้างขึ้นิ่และสงท่ีสร้างขึ้นิ่
อยางอ่ืน่อยางอ่ืน่   ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยูหรือเข้าใช้่ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยูหรือเข้าใช้่
สอยได้สอยได้    ((มาตรามาตรา  4)4)

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 23 
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อาคารมหีลายรปูแบบ

อาคาร ? ? ?

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 24 
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� บา้น

� โรงแรม

� 7 – 11

� shopping center

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 25 
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สงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนิ่ ่สงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนิ่ ่   

ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่

หรอืเข้าใช้สอยได้หรอืเข้าใช้สอยได้

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 26 
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มาตรา 4  ในพระราชบญัญตัน้ีิ                                           

"อาคาร" หมายความวา่    ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน 

แพ คลงัสนค้าิ   สาํนักงาน และสงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนซ่ึงิ่ ่
บคุคลอาจเข้าอยหูรอืเข้าใช้สอยได้่  ……..

มาตรา 4  ในพระราชบญัญตัน้ีิ                                           

"อาคาร" หมายความวา่    ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน 

แพ คลงัสนค้าิ   สาํนักงาน และสงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนซ่ึงิ่ ่
บุคคลอาจเข้าอยูหรือเข้าใช้สอยได้่  และหมายความ
รวมถึง

(1) อฒัจนัทรห์รือสงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนเพ่ือใช้เป็นิ่ ่
ท่ีชมุนุมของประชาชน 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 27 
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“สิง่ก่อสรา้ง”

1. อฒัจนัทร ์หรือสงท่ีิ่
สร้างขึน้อยางอ่ืน่
เพ่ือใช้เป็นท่ีชมุนุม
ของประชาชน
(1) นยามิ  “อาคาร”

(2) เข่ือน สะพาน อโุมงค ์ทางหรือทอระบายน้ํา่  อเูรือ่  คานเรือ ทาน้ํา่  ทา่
จอดเรือ รัว้ กาํแพง หรือประต ูท่ีสร้างขึน้ตดตอหรือใกล้เคียงกบัท่ีสาธารณะิ ่ .........

เขือ่น สะพาน อุโมงค์ ทางหรอืทอ่
ระบายน้ํา

อูเ่รอื  คานเรอื ทา่น้ํา ทา่จอดเรอื รัว้  กาํแพง  ประตู

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 28 
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น

รัว้ด้านท่ีต้องขออนุญาต

รัว้ที่ร ัว้ที่ตดิต่อตดิต่อกบัทีส่าธารณะกบัทีส่าธารณะ

เขตทีด่นิ

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 29 
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รัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะรัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะ

เขตทีด่นิ

0.50

รัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะรัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะ

เขตทีด่นิ

1.00

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 30 
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รัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะรัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะ

เขตทีด่นิ

1.50

รัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะรัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะ

เขตทีด่นิ

2.00

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 31 
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รัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะรัว้ทีอ่ยูใ่กลเ้คยีงกบัทีส่าธารณะ

เขตท่ีดิน

(3)  ป้ายหรือสงท่ีสร้างขึน้สาํหรบัตดหรือตัง้ป้ายิ่ ิ                 

(ก) ท่ีตดหรือตัง้ไว้เหนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกนิ ิ
หน่ึงตารางเมตร   หรือมีน้ําหนักรวมทัง้โครงสร้างเกนสิ ิ
กโลกรมัิ                                    

(ข) ท่ีตดหรือตัง้ไว้ในระยะหางจากท่ีสาธารณะซ่ึงิ ่
เม่ือวดัในทางราบแล้ว ระยะหางจากท่ีสาธารณะมีน้อยกวา่ ่
ความสูงของป้ายนัน้เม่ือวดัจากพื้นดนิ  และมีขนาดหรือมี
น้ําหนักเกนกวาท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงิ ่  

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 32 
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ป้ า ย ท่ี ค ว บ ค ุม

เหนือท่ีสาธารณะและขนาดเกนิ  1 ตร.ม.

หรือมีน้ําหนักรวมทัง้โครงสร้าง

เกนิ  10 กก. ((3) นยามิ  “อาคาร”)

มีระยะหางจากท่ีสาธารณะน้อยกวาความสงูของป้าย่ ่  และ

กว้างเกนิ  50 ซ.ม. / ยาวเกนิ  1 ม. / เน้ือท่ีเกนิ  5,000 ตร.ซม.

/ หนักเกนิ  10 กก. (กฎกระทรวง ฉบบัที ่23 (พ.ศ. 2533)ฯ)

(4)  พืน้ท่ีหรือสงท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถิ่  

ท่ีกลบัรถ และทางเข้าออกของรถสําหรบัอาคารท่ี
กาํหนดตามมาตรา 8 (9) 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 33 



21

พืน้ท่ีจอดรถ ทางวงของรถิ่
(สาํหรบัอาคารบางประเภทท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517)ฯ)

(4) นยามิ  “อาคาร”

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 34 
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กฎกระทรวง
กาํหนดสงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนเป็นอาคาริ่ ่
ตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาร่  

พ.ศ. 2544

(5) นยามิ  “อาคาร”

(5) (5) สงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนตามท่ีกําหนดในิ่ ่สงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนตามท่ีกําหนดในิ่ ่
กฎกระทรวงกฎกระทรวง  

 ถงัเกบ็ของ   ความจตุัง้แต่  100 ลบ.ม.

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 35 
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สระวายน้ําภายนอกอาคาร่   ความจตุัง้แต่  100 ลบ.ม.

กาํแพงกนัดนิ  / น้ํา  สงูตัง้แต่ 1.50 ม.

1.50

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 36 
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เสาวทยุิ  โทรทศัน์  

สงูตัง้แต่ 10 ม. และน้ําหนัก เกนิ  40 กก.

สงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนิ่ ่  

สงูตัง้แต่ 10 ม.

(ทีไ่มใ่ชส่ิง่ก่อสรา้งตามทีก่าํหนดไวแ้ลว้)

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 37 
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มาตรา 8 ทวิ
ออกกฎกระทรวงกาํหนดประเภทหรือลกัษณะของ
สงท่ีสร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นเคร่ืองเลนในสวนสนุกหรือิ่ ่
ในสถานท่ีอ่ืนใดเพ่ือประโยชน์ในลกัษณะเดียวกนั
เป็นอาคาร 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 38 
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กฎกระทรวงวาด้วยการควบคมุเครือ่งเลน่ ่  

พ.ศ. 2558

“เครื่องเลน่ ” หมายความวา่  สงท่ีกอสร้างขึน้ิ่ ่ สาํหรบัให้บุคคล
ใช้เลนในสวนสนุกหรือในสถานท่ีอ่ืนใดในลกัษณะเดียวกนั่  โดยมี
สวนประกอบของโครงสร้างประธานและโครงสร้างประกอบและมี่  

ลกัษณะอยางหน่ึงอยางใด่ ่  ดงัตอไปน้ี่

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 39 
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(1) มีการเคล่ือนท่ีท่ีทาํให้ผู้เลนเครื่องเลนเคล่ือนท่ีได้โดยมี่ ่
ความเรว็ไมน้อยกวา่ ่  5 เมตร ตอวนาที่ ิ

(2) มีความสูงจาก
ระดับพื้นท่ีตัง้ของเครื่อง
เลนถึงระดบัพืน้ท่ีสงูท่ีสดุท่ี่
ผูเ้ลนเครื่องเลนขึน้ไป่ ่  เพ่ือ
เลนเครื่องเลนไมน้อยกวา่ ่ ่ ่  

2.50 เมตร

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 40 
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(3) มีขนาดกาํลงัของเครื่องกลไมน้อยกวา่ ่  15 แรงม้า 

(11 กโลวตัต์ิ )

(4) มีสวนท่ีต้องใช้น้ําในการเลนเครือ่งเลนโดยมีความลึ่ ่ ่

ของระดบัน้ําไมน้อยกวา่ ่  0.80 เมตร 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 41 
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รัว้

ร ัว้ ร ัว้
ถนน คสล.




มาตรา 4(2)






ถนนสาธารณะ

คลอง
เข่ือนกนัตลงิ่ 

หอถงัน้ําสงู 20 ม.

มาตรา 4(2)

บา้น 200 ม.2

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 42 
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“ไมเ่ป็น” สิง่ทีส่รา้งขึน้อยา่งอื่นตามมาตรา 4 (1) – (4) และ
กฎกระทรวงกาํหนดสงท่ีสร้างขึ้นอยางอ่ืนเป็นอาคาริ่ ่
ตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาร่  พ.ศ. 2544

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 43 
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1.50

หมอ้แปลงไฟฟาแรงสงู้

สรปุ

� เขตควบคมุอาคาร
– พระราชกฤษฎกีาฯ ……….. มาตรา 2 วรรคหน่ึง
– กฎกระทรวงผงัเมอืงรวม ………… มาตรา 2 วรรคสอง

� อาคาร + สงกอสร้างิ่ ่  ท่ีต้องขออนุญาต
– นิยาม “อาคาร” …………… มาตรา 4 

– สิง่ก่อสรา้ง ………… มาตรา 4(1) - (4) + กฎกระทรวงกาํหนดสิง่ที่
สรา้งขึน้อยา่งอื่นเป็นอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 44 
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เจ้าพนักงานท้องถนิ่เจ้าพนักงานท้องถนิ่

��  นายชาง่นายชาง่

��  นายตรวจนายตรวจ

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 45 
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เจา้พนกังานทอ้งถิน่ หมายถงึ

1. นายกเทศมนตร ี ในเขตเทศบาล

2. นายก อบจ. ในเขต อบจ.

3. นายก อบต. ในเขต อบต.

4. ผูว้า่ กทม. ในเขต กทม.

5. นายกเมอืงพทัยา ในเขตเมอืงพทัยา

มาตรา 4 

"นายตรวจ" หมายความวา่   ผู้ซ่ึงเจ้าพนักงานท้องถนิ่
แตงตัง้ให้เป็นนายตรวจ่

"นายชาง่ " หมายความวา่  ข้าราชการหรือพนักงานของ
ราชการสวนท้องถนซ่ึงเจ้าพนักงานท้องถนแตงตัง้ให้เป็นนาย่ ่ิ่ ิ่
ชาง่   หรือวศวกรหรือสถาปนกซ่ึงอธบดีกรมโยธาธการแตงตัง้ิ ิ ิ ิ ่
ให้เป็นนายชาง่  

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 46 
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กฎกระทรวง
(พ.ศ. 2524)

ออกตามความในพระราชบญัญตัควบคมุอาคาริ
พ.ศ. 2522

ข้อ 1 ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนท่ีเจ้า่ ิ่ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนท่ีเจ้า่ ิ่
พนักงานท้องถนจะแตงตัง้ให้เป็นนายตรวจได้ิ่ ่พนักงานท้องถนจะแตงตัง้ให้เป็นนายตรวจได้ิ่ ่  อย่างน้อยต้องมี
ความรูห้รอืคุณวุฒอิยา่งใดอยา่งหน่ึง ดงัต่อไปน้ี คอื

(1) (1) ได้รบัประกาศนียบตัรประโยคมธัยมศึกษาตอนได้รบัประกาศนียบตัรประโยคมธัยมศึกษาตอน
ปลายสายอาชีพปลายสายอาชีพ  แผนกวชาชางกอสร้างิ ่ ่แผนกวชาชางกอสร้างิ ่ ่     แผนกวชาชางสาํรวจิ ่แผนกวชาชางสาํรวจิ ่     

แผนกวชาชางโยธาิ ่แผนกวชาชางโยธาิ ่   และแผนกวชาชางเขียนแบบโยธาิ ่และแผนกวชาชางเขียนแบบโยธาิ ่  หรอื 

(2) ได้รบัประกาศนียบตัรที่ ก.พ. กําหนดว่าใช้เป็น
คณุสมบตัเิฉพาะสาํหรบัตําแหน่งชา่งโยธา ๑ หรอืเทยีบเทา่ 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 47 
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ขอ้ 2 ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนท่ีเจ้าพนักงานท้องถนจะ่ ิ่ ิ่ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนท่ีเจ้าพนักงานท้องถนจะ่ ิ่ ิ่
แตงตัง้ให้เป็นนายชางได้่ ่แตงตัง้ให้เป็นนายชางได้่ ่  อยา่งน้อยตอ้งมคีุณวฒุอิยา่งใดอยา่งหน่ึง ดงัต่อไปน้ี คอื

(1) (1) ได้รบัประกาศนียบตัรชัน้สงูได้รบัประกาศนียบตัรชัน้สงู  แผนกวชาชางกอสร้างิ ่ ่แผนกวชาชางกอสร้างิ ่ ่   แผนกวชาชางิ ่แผนกวชาชางิ ่
สาํรวจสาํรวจ  แผนกวชาชางโยธาิ ่แผนกวชาชางโยธาิ ่   และแผนกวชาชางเขียนแบบโยธาิ ่และแผนกวชาชางเขียนแบบโยธาิ ่

(2) ไดร้บัประกาศนียบตัรตามที ่ก.พ. กําหนดว่าใชเ้ป็นคุณสมบตัเิฉพาะ
สาํหรบัตาํแหน่งชา่งโยธา

(3) ไดร้บัประกาศนียบตัรวชิาช่างตรตีามหลกัสตูรของทางราชการซึง่ ก.พ. 

ได้รบัรองแล้ว หรือได้รบัอนุญาตพเศษให้เป็นผู้ประกอบวชาชีพวศวกรรมิ ิ ิได้รบัอนุญาตพเศษให้เป็นผู้ประกอบวชาชีพวศวกรรมิ ิ ิ
ควบคมุควบคมุ  สาขาสาขา  11  วศวกรรมโยธาิวศวกรรมโยธาิ  ตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชพีวศิวกรรม หรอื

(4) (4) เป็นผู้มีความรู้หรือคณุวฒุตามข้อิเป็นผู้มีความรู้หรือคณุวฒุตามข้อิ   11  แหงกฎกระทรวงน้ี่แหงกฎกระทรวงน้ี่   และเป็นและเป็น
ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนตัง้แตระดบั่ ่ิ่ข้าราชการหรือพนักงานสวนท้องถนตัง้แตระดบั่ ่ิ่   33  ขึน้ไปขึน้ไป

นายชาง่นายชาง่   &&  นายตรวจนายตรวจ
((นยามตามมาตรานิยามตามมาตราิ   4 + 4 + กฎกระทรวงกฎกระทรวง  ((พพ..ศศ.. 25242524))ฯฯ))

นายชาง่
� ข้าราชการหรือพนักงานส่วน

ท้องถิ่น ซึ่ง จพถ. แต่งตัง้ (บาง
กรณีอธิบดี ยผ. แต่งตัง้วิศวกร
หรอืสถาปนิกกไ็ด)้

� คุณวุฒ ิปวส. ช่างโยธา ก่อสร้าง 
สาํรวจ ฯลฯ

นายตรวจ
� ข้าราชการหรือพนักงานส่วน

ทอ้งถิน่ ซึง่ จพถ. แต่งตัง้

� คุณวุฒ ิปวช. ช่างโยธา ก่อสร้าง 
สาํรวจ ฯลฯ
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อาํนาจหน้าท่ีของนายชางและนายตรวจ่

มาตรา 53

ให้นายช่างหรือนายตรวจมีอํานาจเข้าไปในบริเวณที่มีการก่อสร้าง 
ดดัแปลง รือ้ถอน หรอืเคลื่อนยา้ยอาคาร เพื่อตรวจสอบว่าไดม้กีารฝาฝืนหรอืไม่่
ปฏบิตัติามพระราชบญัญตัน้ีิหรอืไม ่

มาตรา 54

เมื่อมเีหตุอนัควรสงสยัว่าอาคารซึ่งได้ก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน หรอื
เคลื่อนยา้ยเสรจ็แลว้ อาจมกีารฝาฝืนกฎหมาย่  หรอืมสีภาพอาจเป็นอนัตราย ให้
นายชา่งมอีาํนาจเขา้ไปตรวจอาคารและบรเิวณทีต่ ัง้อาคารนัน้
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อาํนาจหน้าท่ี 

เจ้าพนักงานท้องถนิ่

� พจิารณาอนุญาตก่อสรา้ง ฯลฯ

� ออกคาํสัง่และดาํเนินคดี

นายชาง่  & นายตรวจ

ตรวจสอบวา่การกระทาํใด ๆ  

เชน่ การก่อสรา้งไดด้าํเนินการ
ถูกตอ้งตามทีไ่ดร้บัอนุญาต
หรอืไม่
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มาตรา 32 อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคาร
ดงัตอไปน้ี่

(1) อาคารสาํหรบัใช้เป็นคลงัสนค้าิ  โรงแรม อาคารชุด 

หรือ สถานพยาบาล
(2) อาคารสําหรบัใช้เพ่ือกจกรรมพาณชยกรรมิ ิ  

อตุสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือกจการอ่ืนิ  ทัง้น้ี 

ตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง   

อѥคѥіคњэคѫєกѥіѲชҖ

єѥшіѥ 32 (1)

คลѤงสьคѥ้ิ   ѱіงѰіє  อѥคѥіชดุ  สถѥьพѕѥэѥล

ไมกาํหนดความสงู่  / พืน้ท่ี
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อѥคѥіѝѥўі ѤэѲชѯพѪѷอํ Җ

ก ѧлกѥіพѥцѧชѕกііє

อาคารท่ีใช้เพ่ือประโยชน์ในการประกอบกจการค้าหรือธรุกจิ ิ  

ท่ีมีพื้นท่ีสําหรบัประกอบกจการตัง้แติ ่ 300 

ตารางเมตรขึน้ไป
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อѥคѥіพѥцѧชѕกііє
юіѣѯѓъคҖѥюลѨกคҖѥѝкҕ

พืน้ท่ีสาํหรบัประกอบกจการตัง้แติ ่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป

พืน้ท่ีตัง้แต่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป

ўอюіѣชѫє 
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สาํนักงานหรือท่ี
ทาํการ 

พืน้ท่ีตัง้แต่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป

ѱіккѥьшѥєกฎўєѥѕњҕѥчҖњѕѱіккѥь
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อѥคѥіъѨѷѲชѯюѶ ьѝщѥьћกќѥҖ ѩ
шѥєกฎўєѥѕњҕѥчҖњѕกѥіћกќѥѰўҕкชѥшѧѩ

อѥคѥіѝѥўі ѤэѲชํ Җ

ѯพѪѷอก ѧлกѥі
กѥіћกќѥѩ  

หอพกั
ตามกฎหมายวาด้วย่

หอพกั

ท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่
- พืนท่ี้    2,000 ตร.ม.

- สูง  15 ม. และพืนท่ี้   1,000 ตร. ม.
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อาคารอยอูาศยัรวม่  
ท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่

อาคารท่ีใช้เกบ็วตัถอุนัตรายตาม
กฎหมายวาด้วยวตัถอุนัตราย่
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กฎกระทรวงกาํหนดประเภทและระบบความปลอดภยั
ของอาคารท่ีใช้เพ่ือประกอบกจการเป็นสถานบรการิ ิ  พ.ศ. 2555

สถานบรการตามกฎหมายวาด้วยสถานบรการิ ิ่

ข้อ  ๑๒  ในการคดคํานวณพื้นท่ีิ  ให้นําพื้นท่ี
ทางเดนิ  ห้องน้ํา ห้องส้วม หรือพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
กจการและอยภูายในอาคารนัน้มารวมคาํนวณด้วยิ ่

ในกรณีท่ีพื้นท่ีตามวรรคหน่ึงอยูในตึกแถวหรือ่
ห้องแถว ให้นําพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกบักจการในแตละิ ่
ห้องหรอืแตละคหูามาคาํนวณรวมกนั่
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มาตรา 32 อาคารประเภทควบคมุการใช้ คือ อาคารดงัตอไปน้ี่
(1) อาคารสําหรบัใช้เป็นคลงัสนค้าิ  โรงแรม อาคารชุด หรือ 

สถานพยาบาล
(2) อาคารสาํหรบัใช้เพ่ือกจกรรมพาณชยกรรมิ ิ  อุตสาหกรรม 

การศึกษา  การสาธารณสุข  หรือกจการอ่ืนิ  ทัง้น้ี  ตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง   

มาตรา 32 อาคารประเภทควบคมุการใช้ คือ อาคารดงัตอไปน้ี่
(1) อาคารสําหรบัใช้เป็นคลงัสนค้าิ  โรงแรม อาคารชุด หรือ 

สถานพยาบาล
(2) อาคารสาํหรบัใช้เพ่ือกจกรรมพาณชยกรรมิ ิ  อุตสาหกรรม 

การศึกษา  การสาธารณสุข  หรือกจการอ่ืนิ  ทัง้น้ี  ตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง   

ผู้รบัใบอนุญาตผู้รบัใบอนุญาตให้กอสร้าง่  ดดัแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคาร
ประเภทควบคุมการใช้ หรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้กระทําการได้กระทําการ
ดงักลาวเสรจ็แล้ว่ดงักลาวเสรจ็แล้ว่  ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานท้องถนทราบตามิ่
แบบท่ีเจ้าพนักงานท้องถนกําหนดิ่  เพ่ือทําการตรวจสอบการตรวจสอบการกอสร้าง่  

ดดัแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคารนัน้ให้แล้วเสรจ็ภายในสามสบิ วนันับแต่
วนัท่ีได้รบัแจ้ง 

เอกสารในการยื่นขอใบเอกสารในการยื่นขอใบ  ออ..66

1. คาํขอใบรบัรอง (แบบ ข.6)

2. เอกสารแสดงการเป็นเจา้ของ / ผูค้รอบครองอาคาร
3. หนังสอืยนิยอมจากเจ้าของอาคาร (กรณีที่ผู้ครอบครองอาคารเป็นผู้ยื่น   

คาํขอ)

4. สาํเนาหนงัสอืรบัรองการจดทะเบยีน วตัถุประสงคแ์ละผูม้อีํานาจลงชื่อแทน
นิตบุิคคล (ทีอ่อกใหไ้มเ่กนิ 6 เดอืน)

5. หนังสอืแสดงว่าเป็นผู้จดัการหรือผู้แทนซึ่งเป็นผู้ดําเนินกิจการของนิติ
บุคคล

6. สาํเนาใบอนุญาตหรอืใบรบัแจง้การกอ่สรา้ง/ดดัแปลง/เคลือ่นยา้ย อาคาร
7. หนังสือรับรองของผู้ควบคุมงานว่าได้ควบคุมการก่อสร้าง/ดัดแปลง/

เคลือ่นยา้ย อาคาร เป็นไปโดยถกูตอ้งตามทีไ่ดร้บัใบอนุญาตหรอืทีแ่จง้ไว้
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มาตรา 32 วรรคสาม , วรรคส่ี

ห้ามมให้บคุคลใดใช้อาคาริห้ามมให้บคุคลใดใช้อาคาริ นัน้เพื่อกจิการดงัทีร่ะบุไวใ้นใบอนุญาต
หรอืทีไ่ดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิภายในกาํหนดเวลาตามวรรคสองภายในกาํหนดเวลาตามวรรคสอง

ถา้เจา้พนักงานทอ้งถิน่ไดท้ําการตรวจสอบแลว้เหน็ว่า การก่อสรา้ง   
ดดัแปลง  หรอืเคลื่อนยา้ยอาคารนัน้เป็นไปโดยถูกตอ้งตามทีไ่ดร้บัใบอนุญาต 

หรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา 39 ทวิ แล้ว ก็ให้ออกใบรับรองให้แก่ผู้ได้ร ับ
ใบอนุญาตหรอืผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทว ิเพื่อใหม้กีารใชอ้าคารนัน้ตามทีไ่ดร้บั
ใบอนุญาตหรอืทีไ่ดแ้จง้ตามมาตรา 39 ทว ิได ้แต่ถา้เจา้พนักงานทอ้งถิน่มได้ิมได้ิ
ทําการตรวจสอบภายในกําหนดเวลาตามวรรคสองทําการตรวจสอบภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคารนัน้ใช้หรือยนยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนัน้ิใช้หรือยนยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนัน้ิ  เพื่อกจิการ
ดงัทีร่ะบุไวใ้นใบอนุญาตหรอืทีไ่ดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิต่อไปได้

ขัน้ตอนการออก ใบ อ. 6

อาคารประเภท
ควบคุมการใช ้   

ยืน่แบบ ข.6

ตรวจสอบ

ภายใน 30 วนั
ออกใบ อ. 6

กฎ 12 (2528) ฯ  
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การใช้
มาตรามาตรา  3232

1. อาคารควบคุมการใชต้้องยื่นขอใบรบัรองการก่อสรา้ง/ดดัแปลง (ใบ อ. 6) 

กอ่นเปิดใชอ้าคาร

2. หา้มใชอ้าคารควบคุมการใชใ้หผ้ดิไปจากทีไ่ดร้บัอนุญาต

กฎกระทรวงกฎกระทรวง  ฉบบัท่ีฉบบัท่ี  44 ((พพ..ศศ.. 2526)2526)ฯฯ 

ขอ้ 35 เจา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคารประเภทควบคุมการใชต้อ้งใชห้รอื
ยนิยอมให้บุคคลใดใช้อาคารดงักล่าว โดยมิให้มีการกระทําที่อาจก่อให้เกิดเหตุ
ราํคาญหรอืกระทบกระเทอืนต่อการรกัษาคุณภาพสิง่แวดลอ้มอนัเป็นภยนัตรายต่อ
สขุภาพ ชวีติ รา่งกาย หรอืทรพัยส์นิ

การเปล่ียนการใช้อาคาร

มาตรา 33 หา้มมใิหเ้จา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคาร ซึ่งไม่เป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช้ ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคาร
ดงักล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา 32 เว้นแต่จะได้รบัใบอนุญาตจากเจ้า
พนักงานทอ้งถิน่หรอืไดแ้จง้ใหเ้จา้พนักงานทอ้งถิน่ทราบแลว้ และใหนํ้า
มาตรา 25 และมาตรา 27 หรอืมาตรา 39 ทว ิแล้วแต่กรณี มาใชบ้งัคบั
โดยอนุโลม

ใหนํ้าความในวรรคหน่ึงมาใชบ้งัคบัแก่การเปลี่ยนการใชอ้าคาร
ประเภทควบคุมการใช้สําหรับกิจการหน่ึงไปใช้เป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใชส้าํหรบัอกีกจิการหน่ึงโดยอนุโลม
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การเปล่ียนการใช้อาคาร

มาตรามาตรา  3333

การเปลีย่นการใช้

อาคารควบคุมการใชป้ระเภทหน่ึง  อาคารควบคุมการใชป้ระเภทอื่น

อาคารไมค่วบคุมการใช ้ อาคารควบคุมการใช้

ต้องย่ืนขออนุญาต (ใบ อ. 5) / แจ้ง (ใบรบัแจ้ง)

(45+45+45) ม.39 ทวิ

เอกสารในการย่ืนขออนุญาตเปล่ียนการใช้เอกสารในการย่ืนขออนุญาตเปล่ียนการใช้

1. คาํขออนุญาตเปลีย่นการใช ้(แบบ ข.3)

2. เอกสารแสดงการเป็นเจา้ของ / ผูค้รอบครองอาคาร
3. หนังสอืยนิยอมจากเจ้าของอาคาร (กรณีที่ผู้ครอบครองอาคาร

เป็นผูย้ ืน่คาํขอ)

4. ใบรบัรองหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (เฉพาะกรณีที่
อาคารที่ขออนุญาตเปลี่ยนการใช้ เป็นอาคารควบคุมการใช้อยู่
แลว้)

5. สาํเนาหนังสอืรบัรองการจดทะเบยีน วตัถุประสงคแ์ละผูม้อีาํนาจ
ลงชือ่แทนนิตบุิคคล (ทีอ่อกใหไ้มเ่กนิ 6 เดอืน)
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เอกสารในการย่ืนขออนุญาตเปล่ียนการใช้เอกสารในการย่ืนขออนุญาตเปล่ียนการใช้

6. หนังสอืแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรอืผูแ้ทนซึ่งเป็นผู้ดําเนินกจิการ
ของนิตบุิคคล

7. แผนผงับรเิวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน
8. รายการคํานวณ (กรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลง นน. บรรทุกบนพืน้

อาคารมากขึน้กวา่ทีไ่ดร้บัอนุญาตไวเ้ดมิ)

9. หนังสอืแสดงความยนิยอมและรบัรองของวศิวกร พรอ้มสําเนา
ใบอนุญาต

เอกสารในการย่ืนแจ้งเปล่ียนการใช้เอกสารในการย่ืนแจ้งเปล่ียนการใช้

1. ใบแจง้เปลีย่นการใช ้(จพถ. กาํหนด)

2. เอกสาร 2-9 ตามการขออนุญาต
3. เอกสารเพิม่เตมิ (ตาม ม.39 ทว ิโดยอนุโลม)

1) มวีศิวกร+สถาปนิก รบัรอง 
2) หนงัสอืรบัรองการเป็นผูอ้อกแบบของสภาวศิวกรหรอืสภาสถาปนิก
3) หนังสอืรบัรองของ วศิวกร+สถาปนิก ผู้ออกแบบ ((แบบแบบ   ยผยผ ..22))  ว่าว่า

ออกแบบถกูตอ้งตามกฎหมาย 

4) หนังสอืรบัรองการใหข้อ้มลูและการแจง้สทิธใินการแสดงความคดิเหน็
แก่บุคคลที่อยู่บรเิวณขา้งเคยีง ((แบบแบบ  ยผยผ..33)) กรณีเป็นอาคารควบคุม
การใชแ้ละไมใ่ชอ่าคารทีต่อ้งทาํ EIA หรอื IEE
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กฎกระทรวงกฎกระทรวง  ฉบบัท่ีฉบบัท่ี  12 12 ((พศพศ  25282528))ฯฯ

กาํหนดขอบเขตทีย่อมใหก้ารก่อสรา้งกาํหนดขอบเขตทีย่อมใหก้ารก่อสรา้ง  ดดัแปลงดดัแปลง  ทีผ่ดิไปทีผ่ดิไป
จากทีไ่ดร้บัอนุญาตหรอืแจง้จากทีไ่ดร้บัอนุญาตหรอืแจง้

ขอบเขตท่ียอมให้ขอบเขตท่ียอมให้

(1) ไม่เป็นการเปลีย่นแปลงแผนผงับรเิวณ  เวน้แต่ระยะทีต่ ัง้ของ
อาคารถึงขอบเขตที่ดนิหรอืขอบเขตที่สาธารณะผดิไปจากแผนผงับรเิวณที่
ไดร้บัอนุญาตเกนิรอ้ยละ 20 

4.00 ± 0.80
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(2) ไมเ่ปลีย่นแปลงโครงสรา้งอาคาร เวน้แต่
(ก) สดัสว่นโครงสรา้งของอาคารผดิไปไมเ่กนิรอ้ยละ 5

0.20 ± 0.01

0.40 ± 0.02

(ข) เมื่อวศิวกรเหน็ว่ามคีวามจําเป็นตอ้งเปลีย่นแปลงเพื่อความ
มัน่คงแขง็แรง  โดยมเีงือ่นไข

1. ไม่ทําให้ลกัษณะ แบบ รูปทรง เน้ือที่  และที่ตัง้ของ
อาคารผดิไปจากทีไ่ดร้บัใบอนุญาต   

2.  ไดแ้จง้ใหผู้ค้วบคุมงานและเจา้ของอาคารทราบแลว้
3. แจ้งเป็นหนังสอืให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบโดยมี

เหตุผลแสดงความจําเป็นพรอ้มดว้ยแบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน
และรายการคาํนวณโครงสรา้งของอาคารสว่นนัน้แลว้  ก่อนใบอนุญาตก่อสรา้ง  
ดดัแปลง อาคารสิน้อายุ
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(3) มกีารเปลีย่นแปลงสว่นต่าง ๆ ของอาคารทีไ่ม่เป็นโครงสรา้ง
ของอาคาร ทีไ่ม่ทําใหเ้พิม่น้ําหนกัใหแ้ก่โครงสรา้งของอาคารสว่นหน่ึงสว่นใ
เกนิรอ้ยละ 10 เชน่

- เปลีย่นผนงัอาคาร

- เปลีย่นกระเบือ้งมงุหลงัคา
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มาตรา 32 ทว ิ  เจ้าของอาคารเจ้าของอาคาร ดงัต่อไปน้ี
(1)  อาคารสงู อาคารขนาดใหญ่พเิศษ
(2)  อาคารชุมนุมคน
(3)  อาคารตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

ต้องจดัให้มีผูต้รวจสอบต้องจดัให้มีผูต้รวจสอบดา้นวศิวกรรมหรอืผูต้รวจสอบดา้นสถาปตยกรรมแลว้แต่กรณีั   

ทาํการตรวจสอบสภาพอาคารทาํการตรวจสอบสภาพอาคาร  โครงสรา้งของตวัอาคาร  อุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ 

เกี่ยวกบัระบบไฟฟา้   และการจดัแสงสว่าง ระบบการเตอืน การปองกนัและการระงบั้
อคัคภียั  การปองกนัอนัตรายเมือ่มเีหตุชุลมุนวุน่วาย้  ระบบระบายอากาศ ระบบระบาย
น้ํา  ระบบบําบดัน้ําเสยี ระบบเครื่องกล หรอืระบบอื่น ๆ ของอาคารที่จําเป็นต่อการ
ปองกนัภยนัตรายต่าง้  ๆ ทีม่ผีลต่อสุขภาพ ชวีติ ร่างกาย หรอืทรพัยส์นิ แล้วรายงานแล้วรายงาน
ผลการตรวจสอบตอเจ้าพนักงานท้องถน่ ิ่ผลการตรวจสอบตอเจ้าพนักงานท้องถน่ ิ่  ทัง้น้ี ตามหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงือ่นไข
ทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

ให้เจ้าพนักงานท้องถนพจารณาผลการตรวจสอบสภาพอาคาริ่ ิให้เจ้าพนักงานท้องถนพจารณาผลการตรวจสอบสภาพอาคาริ่ ิ ตามวรรค
หน่ึงโดยมิชกัช้า  เพื่อพิจารณาออกใบรบัรองการตรวจสอบสภาพอาคารหรือออกใบรบัรองการตรวจสอบสภาพอาคารหรือ
ดาํเนนการตามมาตราิดาํเนนการตามมาตราิ   4646  หรือมาตราหรือมาตรา  4646  ทวิทวิ แลว้แต่กรณี ต่อไป
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อาคารทีต่อ้งตรวจสอบ
ตามทีก่ฎหมายกาํหนด

เจา้ของอาคารตอ้งหาผูต้รวจสอบ

ตรวจสอบ

ทาํรายงาน

ทอ้งถิน่
พจิารณา

สัง่ใหแ้กไ้ข

ออก
ใบรบัรอง





       

เลขท่ี….............................................                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           แบบ ร.๑

ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร
ใบรับรองฉบับนีอ้อกให้เพ่ือแสดงว่า

                                                               

อาคาร............................................................................................................................................................

ต้ังอยู่เลขท่ี.......................................................................................................ตรอก/ซอย ..................................................................................................................ถนน.......................................................................................................หมู่ท่ี ........................................................

ตําบล/แขวง...........................................................................……………………….…………………. อําเภอ/เขต ...................................................................……………………………………………จังหวัด.............................................................................................................

           ได้ผ่านการตรวจสอบอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว
เจ้าพนักงานท้องถ่ินได้พิจารณาผลการตรวจสอบอาคาร

ซ่ึงทําการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบช่ือ........................................................................................................................................................................................................................................................แล้ว
เห็นว่า อาคารน้ีมีสภาพปลอดภัยในการใช้งาน

 ออกให้ ณ วันท่ี ..................................................... เดือน ............................................พ.ศ. ................................

           ......................................................................................................................

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

   ตําแหน่ง ................…………………………………………………………………………………………………..

                                                                                          เจ้าพนักงานท้องถ่ิน
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ประเภทอาคาร (9 ประเภท)

юระเѓทอาคารทѨต่อ้кตรวлสอэ

ตาєєาตรา 32 ทวѧ
(3 юระเѓท)
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ตัง้แต่ 23 เมตร

อาคารสงู 

อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่
หรือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความ
สงูตัง้แต่ 23 เมตรขึน้ไป

1.อาคารสงู

อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ  

พื้นท่ีรวมกนัทุกชัน้ในหลงั
เ ดี ย ว กัน ตั ้ง แ ต่  10,000 

ตารางเมตรขึน้ไป

2.อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ
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อาคารหรือสวนใดของอาคาร่
ท่ีบคุคลอาจเข้าไปภายใน เพ่ือ
ประโยชน์ในการชุมนุมคนท่ีมี
พื้นท่ีตัง้แต่1,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป หรือชุมนุมคนได้ตัง้แต่ 

500 คนขึน้ไป

3.อาคารชุมนุมคน

กฎกระทรวงกาํหนดประเภทอาคาร

ท่ีต้องจดัให้มีผูต้รวจสอบ พ.ศ. 2548

(6 ประเภท)
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4. โรงมหรสพ

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

5. โรงแรม
ท่ีมีจาํนวนห้องพกั
ตัง้แต่ 80 ห้องขึน้ไป

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง
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6. สถานบรการิ
ท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่
200 ตารางเมตร
ขึน้ไป

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

7. อาคารชุดหรอื
อาคารอยอูาศยัรวม่

พืน้ท่ีตัง้แต่ 2,000 ตารางเมตร
ขึน้ไป

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง
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8. โรงงาน

ท่ีมีความสงูมากกวา่   1 ชัน้
และมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 5,000 ตาราง
เมตรขึน้ไป

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง

9. ป้าย 

 ป้ายท่ีตัง้บนพื้นดนิ ท่ี มี
ความสูงจากพืน้ดนตัง้แติ ่ 
15 เมตร ขึ้น ไป  ห รือ มี
พื้นท่ีของป้ายตัง้แต่  50 

ตารางเมตรขึน้ไป

 ป้ายบนอาคารท่ีมีพื้นท่ี
ของป้ายตัง้แต่ 25 ตาราง
เมตรขึน้ไป

อาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง
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กฎกระทรวงกาํหนดคุณสมบตัเิฉพาะของผูต้รวจสอบ

 หลกัเกณฑก์ารขอขึน้ทะเบยีน

และการเพกิถอนการขึน้ทะเบยีนเป็นผูต้รวจสอบ 

และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร 

พ.ศ. 2548
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คณุสมบตัทัว่ไปของผูต้รวจสอบิ
1. ต้องขึน้ทะเบียนและได้รบัใบรบัรองเป็นผูต้รวจสอบ 

2. เป็นบคุคลธรรมดาหรือนตบคุคลิ ิ
3. มีใบอนุญาตประกอบวชาชีพวศวกรรมหรือิ ิ

หรือสถาปัตยกรรม 

4. ผานการอบรม่

       

    เลขท่ี …………….………………………………………….                                                                                                 แบบ รต.๑

หนังสือรับรองการข้ึนทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ
หนังสือรับรองฉบับน้ีออกให้เพ่ือแสดงว่า

ช่ือ...............................................................................................................................................................................................................................

สํานักงานช่ือ.............................................................................................................................................................................................................................................................................................ต้ังอยู่เลขท่ี ...............................................................................................................

ตรอก/ซอย .......................................................................................................................................ถนน ........................................................................................................................................................... หมู่ท่ี...............................................................................................................

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

ได้ข้ึนทะเบียนเป็น......................................................................................................................................................................................................................................................................................................ต่อคณะกรรมการควบคุมอาคารแล้ว
     หนังสือรับรองฉบับน้ีให้ใช้ได้จนถึงวันท่ี ...................................เดือน .................................................................................. พ.ศ. ............................................................................

                                                    ออกให้ ณ วันท่ี .............................เดือน ......................................................................... พ.ศ. ............................................................................

    

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ...........................................................................................................................................................................................................................

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

                                            ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร
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ปรชัญาการตรวจสอบ

ตรวจสอบสภาพโครงสรา้งอาคาร 

ระบบและอุปกรณ์ประกอบต่างๆ ของอาคาร

“สภาพท่ีปลอดภยั    ใช้งานได้”

ไมใชตรวจวาผดกฎหมายหรอืไม่ ่ ่ ่ิ
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อาคารรา้ง 

อาคารทีก่่อสรา้ง / ดดัแปลง ผดิกฎหมาย

ต้องตรวจสอบสภาพหรือไม่ ?





ขอบเขตการตรวจสอบ
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สิง่ทีต่อ้งตรวจสอบ

1. การตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร

2. การตรวจสอบระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร

3. การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ของ
อาคารเพือ่อพยพผูใ้ชอ้าคาร

4. การตรวจสอบระบบบรหิารจดัการความปลอดภยัในอาคาร
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การตรวจสอบป้าย

กฎกระทรวง

วาด้วยการควบคมุป้ายหรือสงท่ีสร้างขึน้สาํหรบัตดหรือตัง้ป้าย่ ิ่ ิ

ตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาร่

พ.ศ. 2558
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รายการทีต้่องตรวจสอบป้าย

(ก) การต่อเตมิดดัแปลงปรบัปรุงขนาดของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบั้

ตดิหรอืตัง้ปาย้

(ข) การเปลีย่นแปลงน้ําหนกัของแผน่ปาย้

(ค) การเปลีย่นแปลงวสัดุของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้้ ปาย้

(ง) การชาํรดุสกึหรอของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้ ้

(จ) การวบิตัขิองปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้ ้

(ฉ) ความมัน่คงแข็งแรงของโครงสร้างและฐานรากของสิ่งที่สร้างขึ้น

สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้  (กรณีปายทีต่ ัง้บนพืน้ดนิ้ )

รายการทีต้่องตรวจสอบป้าย

(ช) ความมัน่คงแขง็แรงของอาคารทีต่ดิตัง้ปาย้  (กรณีปายทีต่ดิหรอืตัง้บน้

หลงัคาหรอืดาดฟาของอาคาร้  หรอืบนสว่นหน่ึงสว่นใดของอาคาร)

(ซ) การเชื่อมยดึระหว่างแผ่นปายกบัสิง่ที่สรา้งขึน้สําหรบัตดิหรอืตัง้้ ปาย้  

การเชื่อมยดึระหวา่งชิน้สว่นต่าง ๆ ของสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้  และการ

เชือ่มยดึระหวา่งสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปายกบัฐานรากห้ รอือาคาร
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รายการทีต้่องตรวจสอบป้าย

(ก) ระบบไฟฟาแสงสวา่งและระบบไฟฟากําลงั้ ้
(ข) ระบบปองกนัฟาผา่้ ้
(ค) ระบบอุปกรณ์ประกอบอื่น ๆ

 อาคารสรา้งเสรจ็ใหมจะตรวจเมื่อไหร่ ่

ต้องตรวจสอบ “ใหญ่” เม่ือเปดใช้อาคารไปแล้วิ  1 ปี
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เลขท่ี….............................................                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           แบบ ร.๑

ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร
ใบรับรองฉบับนีอ้อกให้เพ่ือแสดงว่า

                                                               

อาคาร............................................................................................................................................................

ต้ังอยู่เลขท่ี.......................................................................................................ตรอก/ซอย ..................................................................................................................ถนน.......................................................................................................หมู่ท่ี ........................................................

ตําบล/แขวง...........................................................................……………………….…………………. อําเภอ/เขต ...................................................................……………………………………………จังหวัด.............................................................................................................

           ได้ผ่านการตรวจสอบอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว
เจ้าพนักงานท้องถ่ินได้พิจารณาผลการตรวจสอบอาคาร

ซ่ึงทําการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบช่ือ........................................................................................................................................................................................................................................................แล้ว
เห็นว่า อาคารน้ีมีสภาพปลอดภัยในการใช้งาน

 ออกให้ ณ วันท่ี ..................................................... เดือน ............................................พ.ศ. ................................

           ......................................................................................................................

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

   ตําแหน่ง ................…………………………………………………………………………………………………..

                                                                                          เจ้าพนักงานท้องถ่ิน
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ยืน่รายงาน แจง้ผลการพจิารณา

30 วนั

ใชไ้ด้

ระยะเวลาในการพจิารณา

ออกใบ ร.1

30 วนั

ยืน่รายงาน

แจง้ใหแ้กไ้ข

30 วนั

ใชไ้มไ่ด้

แกไ้ข  30 วนั

แจง้ผลการแกไ้ข

30 วนั

ออก ใบ 

ร.1
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� ไมจดัให้มีการตรวจสอบ่

1. จาํคุกไมเ่กนิ 3 เดอืน หรอืปรบัไมเ่กนิ 60,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั

2. ปรบัเป็นรายวนัๆ ละ ไมเ่กนิ 10,000 บาท

� ไมแ่กไ้ขตวัอาคารหรอือุปกรณ์ทีช่าํรดุตามทีเ่จา้พนกังานทอ้งถิน่ส ัง่

1. ปรบัไมเ่กนิ 30,000 บาท

2. ปรบัเป็นรายวนัๆ ละ ไมเ่กนิ 5,000 บาท

อาคารราชการ องคก์รของรฐั ฯลฯ

กฎกระทรวง
วาด้วยการยกเว้น่  ผอนผนั่  หรือกาํหนด

เง่ือนไขในการปฏบตัตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาริ ิ ่
พ.ศ. 2550
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ขอ้กาํหนด

� อาคารของรฐัตอ้งตรวจสอบ
� ใครเป็นคนตรวจสอบ

– เจา้หน้าทีใ่นหน่วยงาน 

� วศิวกร / สถาปนิก
� ผา่นการอบรม

– จา้งผูต้รวจสอบ
– กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง

� ทาํรายงานเพือ่ปรบัปรงุอาคาร

จบการนําเสนอ
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การพจารณาออกใบอนุญาติ

ตรวจเอกสารและแบบแปลน

ออกใบอนุญาต

แจง้ชือ่ผูค้วบคุมงาน (ม. 29)

ก่อสรา้ง / ดดัแปลง
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พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522

มาตรา 25 ในกรณีที่เป็นการยื่นคําขอรับใบอนุญาต ให้เจ้า
พนักงานท้องถิ่นตรวจพจารณาิตรวจพจารณาิ และออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจ้ง
คาํสัง่ไม่อนุญาตพรอ้มดว้ยเหตุผลใหผู้ข้อรบัใบอนุญาตทราบภายในส่ีสบิภายในส่ีสบิ
ห้าวนันับแตวนัท่ีได้รบัคาํขอ่ห้าวนันับแตวนัท่ีได้รบัคาํขอ่

ในกรณีมเีหตุจําเป็นทีเ่จา้พนักงานทอ้งถิน่ไม่อาจออกใบอนุญาต
หรอืยงัไม่อาจมคีําสัง่ไม่อนุญาตได้ภายในกําหนดเวลาตามวรรคหน่ึงให้
ขยายเวลาออกไปได้อีกไมเกนสองคราว่ ิขยายเวลาออกไปได้อีกไมเกนสองคราว่ ิ   คราวละไมเกนส่ีสบห้าวนั่ ิ ิคราวละไมเกนส่ีสบห้าวนั่ ิ ิ
แตต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาและเหตุจาํเป็น่แตต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาและเหตุจาํเป็น่ แต่ละคราวให้ผู้
ขอรบัอนุญาตทราบก่อนสิน้กําหนดเวลาตามวรรคหนึ่งหรอืตามทีไ่ดข้ยาย
เวลาไวน้ัน้ แลว้แต่กรณี

ในกรณีทีเ่จา้พนักงานทอ้งถิน่ออกใบอนุญาตหรอืคาํสัง่ไมอ่นุญาต 

ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่แจง้ใหผู้ข้อรบัใบอนุญาตทราบโดยไมช่กัชา้

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 88 



3

มาตรา 27 ในการตรวจพิจารณาคําขอรับใบอนุญาตให้เจ้า
พนักงานทอ้งถิน่มีอาํนาจสัง่ให้ผู้ขอรบัใบอนุญาตแก้ไขเปล่ียนแปลงมีอาํนาจสัง่ให้ผู้ขอรบัใบอนุญาตแก้ไขเปล่ียนแปลง
แผนผงับรเวณิแผนผงับรเวณิ   แบบแปลนแบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน  หรือรายการหรือรายการ
คาํนวณท่ีได้ย่ืนไว้คาํนวณท่ีได้ย่ืนไว้ เพื่อใหถู้กตอ้งและเป็นไปตามกฎกระทรวงทีอ่อกตาม
มาตรา 8 หรอืขอ้บญัญตัทิอ้งถิน่ทีอ่อกตามมาตรา 9 หรอืมาตรา 10 และ
ใหนํ้ามาตรา 25 วรรคสาม มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม

เมื่อผูข้อรบัใบอนุญาตได้แก้ไขแก้ไขเปลีย่นแปลงแผนผงับรเิวณ  แบบ
แปลน  รายการประกอบแบบแปลน หรอืรายการคํานวณตามคาํสัง่ตามคาํสัง่ของ
เจ้าพนักงานทอ้งถิน่แล้ว ใหเ้จา้พนักงานท้องถิ่นตรวจพจิารณาและออก
ใบอนุญาตให้ภายในสามสบวันิสามสบวันิ   แต่ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขแก้ไข
เปล่ียนแปลงในสาระสาํคญัผดจากคาํสัง่ิเปล่ียนแปลงในสาระสาํคญัผดจากคาํสัง่ิ ของเจา้พนักงานทอ้งถิน่  ใน
กรณีน้ีใหถ้ือว่าเป็นการ ย่ืนคาํขอใหม่ย่ืนคาํขอใหม่และใหด้ําเนินการตามมาตรา ๒๕ 

ต่อไป

มาตรา 29 เม่ือได้รบัใบอนุญาตแล้วเม่ือได้รบัใบอนุญาตแล้วใหผู้ไ้ดร้บัใบอนุญาต
มีหนังสือแจ้งช่ือผู้ควบคุมงานแจ้งช่ือผู้ควบคุมงานกับวันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการ
ดําเนินการตามที่ไดร้บัอนุญาตใหเ้จา้พนักงานทอ้งถิน่ทราบพรอ้ม
ทัง้แนบหนงัสอืแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงานมาดว้ย

ผูค้วบคุมงานจะเป็นบุคคลใดหรอืเป็นเจ้าของอาคารกไ็ด้เป็นเจ้าของอาคารกไ็ด้  

เว้นแต่จะเป็นการต้องห้ามตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีวศิวกรรม  

หรอืกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชพีสถาปตยกรรมั
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มาตรา 27 วรรคสอง

เมื่อมีผู้ยื่นคําขอเพื่อให้เจ้าหน้าที่มีคําสัง่ทางปกครอง ให้เป็นหน้าที่ของ
เจ้าหน้าท่ีผู้เจ้าหน้าท่ีผู้รบัคาํรบัคาํขอขอที่จะต้องดําเนินการตรวจสอบความถกูต้องของตรวจสอบความถกูต้องของคาํคาํขอและขอและ
ความครบถ้วนของเอกสารความครบถ้วนของเอกสาร บรรดาที่มกีฎหมาย หรอืกฎกําหนดให้ต้องยื่นมาพรอ้ม
กับคําขอ หากหากคําคําขอไมถูกต้อง่ขอไมถูกต้อง่  ให้เจ้าหน้าที่ดังกล่าวแนะนําแนะนํา ให้ผู้ ย่ืนให้ผู้ ย่ืนคําคําขอขอ
ดาํเนนการิดาํเนนการิ แก้ไขเพมเตมเสียให้ถกูต้องิ่ ิแก้ไขเพมเตมเสียให้ถกูต้องิ่ ิ  และหากมเีอกสารใดไมครบถ้วนให้แจ้งให้่ไมครบถ้วนให้แจ้งให้่
ผู้ย่ืนผู้ย่ืนคาํคาํขอทราบทนัทีหรือภายในไมเกนเจด็วนันับแตวนัท่ีได้่ ่ิขอทราบทนัทีหรือภายในไมเกนเจด็วนันับแตวนัท่ีได้่ ่ิ รบัคาํรบัคาํขอขอ ในการแจง้
ดงักล่าวให้เจ้าหน้าที่ทําเป็นหนังสือลงลายมือช่ือหนังสือลงลายมือช่ือของผู้รบัคําขอและระบุรายการ
เอกสารที่ไม่ถูกต้องหรอืยงัไม่ครบถ้วนให้ผู้ยื่นคําขอทราบ พร้อมทัง้บนัทึกการแจ้งบนัทึกการแจ้ง
ดงักลาวไว้ในกระบวนพจารณา่ ิดงักลาวไว้ในกระบวนพจารณา่ ิ จดัทาํคาํสัง่ทางปกครองนัน้ดว้ย 

พระราชบญัญตัวธีิ ิ ปฎบตัิ ิราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

ซ่ึงแก้ไขเพมเตมโดยิ่ ิ

พระราชบญัญตัวธีิ ิ ปฎบตัิ ิราชการทางปกครอง (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2557 

มาตรา 27 วรรคสาม
เมื่อผู้ยื่นคําขอได้แก้ไขคาํขอหรือจดัสงเอกสาร่แก้ไขคาํขอหรือจดัสงเอกสาร่ ตามที่ระบุในการ

แจง้ตามวรรคสองครบถ้วนแล้วครบถ้วนแล้ว เจา้หน้าที่จะปฏเสธไมดาํเนนการตามคาํิ ิ่จะปฏเสธไมดาํเนนการตามคาํิ ิ่
ขอเพราะเหตุยงัขาดเอกสารอีกมได้ิขอเพราะเหตุยงัขาดเอกสารอีกมได้ิ   เว้นแตมีความจาํเป็น่เว้นแตมีความจาํเป็น่ เพื่อปฏบิตัใิห้

ถูกต้องตามกฎหมายหรอืกฎและได้รบัความเห็นชอบจากผู้บงัคบับญัชาได้รบัความเห็นชอบจากผู้บงัคบับญัชา
เหนือตนขึน้ไปชัน้หน่ึงตามมาตรา 20 ในกรณีเช่นนัน้ใหผู้บ้งัคบับญัชาดงักล่าว
ดําเนินการตรวจสอบข้อเท็จจรงิตรวจสอบข้อเท็จจรงิ โดยพลนั หากเหน็ว่าเป็นความบกพรอง่เป็นความบกพรอง่
ของเจ้าหน้าท่ีให้ดาํเนนการทางวนัยตอไปิ ิ ่ของเจ้าหน้าท่ีให้ดาํเนนการทางวนัยตอไปิ ิ ่
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มาตรา 27 วรรคสี่
ผู้ยื่นคําขอต้องดําเนินการแก้ไขหรือส่งเอกสารเพิ่มเติมต่อเจ้าหน้าที่

ภายในเวลาทีเ่จา้หน้าทีก่าํหนดหรอืภายในเวลาทีเ่จา้หน้าทีอ่นุญาตใหข้ยายออกไป 

เมื่อพ้นกําหนดเวลาดังกล่าวแล้ว หากผู้ ย่ืนคําขอไมแก้ไขหรือสงเอกสาร่ ่หากผู้ ย่ืนคําขอไมแก้ไขหรือสงเอกสาร่ ่

เพมเตมให้ครบถ้วนิ่ ิเพมเตมให้ครบถ้วนิ่ ิ   ให้ถือวาผู้ ย่ืนคําขอไมประสงค์ท่ีจะให้เจ้าหน้าท่ี่ ่ให้ถือวาผู้ ย่ืนคําขอไมประสงค์ท่ีจะให้เจ้าหน้าท่ี่ ่

ดาํเนนการตามคาํขอตอไปิ ่ดาํเนนการตามคาํขอตอไปิ ่  ในกรณีเช่นนัน้ใหเ้จา้หน้าทีส่ง่เอกสารคนืใหผู้ย้ ื่นคํา

ขอพรอ้มทัง้แจง้สทิธใินการอุทธรณ์ให้ผูย้ ื่นคําขอทราบ และบนัทกึการดําเนินการ

ดงักลา่วไว้

หลกัเกณฑใ์นการตรวจพจารณาเอกสาริ
ตาม พรบ. การอาํนวยความสะดวกในการ

พจารณาอนุญาตของทางราชการิ
พ.ศ. 2558
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- หากเห็นว่าคําขอไม่ถูกต้องหรือยังขาดเอกสารหรือ
หลกัฐานใดให้แจ้งให้ผู้ยื่นคําขอทราบทนัที ถ้าเป็นกรณีที่สามารถ
แกไ้ขหรอืเพิม่เตมิไดใ้นขณะนัน้ 

มาตรา 8 วรรคหน่ึง , วรรคสอง

- ถา้ไม่อาจดําเนินการไดใ้นขณะนัน้ใหบ้นัทกึความบกพร่อง
และรายการเอกสารหรือหลักฐานที่จะต้องยื่นเพิ่มเติม พร้อมทัง้
กาํหนดระยะเวลาทีผู่ย้ ืน่คาํขอจะตอ้งดาํเนินการแกไ้ขหรอืยืน่เพิม่เตมิ
ไวใ้นบนัทกึดงักล่าวดว้ยและใหพ้นักงานเจา้หน้าทีแ่ละผูย้ ื่นคําขอลง
นามไวใ้นบนัทกึนัน้

สาํเนาบนัทกึใหผู้ย้ ืน่คาํขอไวด้ว้ย

มาตรา 8 วรรคสาม 

ถ้าเอกสารหรอืหลกัฐานครบถ้วนแล้ว
- จะเรยีกเอกสารหรอืหลกัฐานเพิม่เตมิอื่นใดอกีไมไ่ด ้

- จะปฏเิสธการพจิารณาคาํขอไมไ่ด ้

เว้นแต่ความไม่สมบูรณ์หรือไม่ครบถ้วนนัน้ เป็นความประมาท
เลนิเลอ่หรอืทุจรติของพนกังานเจา้หน้าที ่และตอ้งดาํเนินการทางวนิยัและตอ้งดาํเนินการทางวนิยั
หรอืดาํเนินคดกีบัพนกังานเจา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งโดยไมช่กัชา้หรอืดาํเนินคดกีบัพนกังานเจา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งโดยไมช่กัชา้
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มาตรา 9

- ถ้าผู้ยื่นคําขอไม่แก้ไขหรือไม่ส่งเอกสารหรือหลักฐาน
เพิม่เตมิ ใหส้ง่คาํขอคนื โดยแจง้เป็นหนงัสอื

- ผูย้ืน่คาํขอสามารถอุทธรณ์ได้

มาตรา 10

- ระยะเวลาการพจิารณาอนุญาตใหเ้ป็นไปตามคู่มอืสําหรบั
ประชาชน (45 วนั)

- ถา้เลยระยะเวลาทีก่ําหนดในคู่มอื ตอ้งแจง้เป็นหนังสอืใหผู้้
ยืน่คาํขอทราบทุก 7 วนั จนกวา่จะพจิารณาแลว้เสรจ็ ถา้ไมแ่จง้ใหถ้อื
ว่าผู้อนุญาตกระทําการหรือละเว้นกระทําการเพื่อให้เกิดความ
เสยีหายแก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะเป็นเพราะมเีหตุสดุวสิยั
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ยืน่เรือ่งขออนุญาต

ตรวจสอบสถานที่
กอ่สรา้ง

ครบถว้น

แจง้ใหส้ง่เอกสาร
ใหค้รบถว้น

ไมค่รบถว้น

ตรวจพจิารณาอนุญาต  แบบแปลน + เอกสาร (ความถกูตอ้ง)

การออกใบอนุญาต

หน้า 1

ตรวจสอบความครบถว้นเอกสารในเบือ้งต้น

รบัเรือ่ง

ตรวจสอบเอกสาร (ครบถว้น) ตาม 

พรบ. วปิกครอง + พรบ.อาํนวยความ
สะดวกในการอนุญาตฯ (7 วนั)

ตรวจพจิารณา

ภายใน t1 วนั

ออก อ.1

แจง้ผูข้อ

แบบ น.1

ถกูตอ้ง

ตรวจพจิารณา

ภายใน t2 วนั

ออก อ.1

ถกูตอ้ง

แจง้ผูข้อ.แกไ้ข

(แบบ ค.1)

ไมถู่กตอ้ง

ไมถู่กตอ้ง

หน้า 2

ไมถ่กูตอ้ง แจง้ขยายเวลาการพจิารณา

(แบบ น.3/2@ t
1
 วนั)

ถกูตอ้ง

ไมท่นั

แจง้ไมอ่นุญาต (แบบ น.2)
ไมส่ามารถ
อนุญาตได้

ไมแ่กไ้ขตาม
เวลาทีก่าํหนด

ม. 25 + ม. 27 + กฎ 10

t1 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 45 วนั

t2 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 30 วนั
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แบบคาํขออนุญาต - กฎกระทรวง ฉบบัที ่8 (พ.ศ. 2528)ฯ

� แบบคาํขออนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน --------> แบบ ข. 1

� แบบคาํขออนุญาตเคลื่อนยา้ยอาคาร -------> แบบ ข. 2

� แบบคาํขออนุญาตเปลีย่นการใชอ้าคาร -------> แบบ ข. 3

� แบบคาํขออนุญาตดดัแปลง หรอืใชท้ีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และ
ทางเขา้ออกของรถเพือ่การอื่น -------> แบบ ข. 4

� แบบคาํขอต่ออายใุบอนุญาตก่อสรา้ง ฯลฯ -------> แบบ ข. 5

� แบบคาํขอใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร ฯลฯ -------> อปท. กาํหนดเอง
� ฯลฯ
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เอกสารในการยื่นขออนุญาตกอสรา้ง่เอกสารในการยื่นขออนุญาตกอสรา้ง่   //  ดดัแปลงดดัแปลง

1. คาํขออนุญาต  > แบบ ข. 1

2. แผนผงับรเวณิ   แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน  5 ชดุ     

(มีข้อยกเว้นในเขต อบต.)

3. รายการคาํนวณ  1 ชดุ (เฉพาะอาคารบางประเภท)

แบบมาตรฐานไมต่อ้งยืน่รายการคาํนวณแบบมาตรฐานไมต่อ้งยืน่รายการคาํนวณ 

เอกสารในการยืน่ขออนุญาตกอสร้าง่  / ดดัแปลง

4. หนังสือแสดงความยนยอมและรบัรองของผูอ้อกแบบิ  

(วศวกริ  / สถาปนกิ )

พร้อมสาํเนาใบประกอบวชาชีพิ ของผูอ้อกแบบ

(กรณีอาคารควบคมุตาม กม.วชาชีพิ )

***** ***** แบบมาตรฐานไมต่อ้งมีแบบมาตรฐานไมต่อ้งมี  **********

เอกสารในการยืน่ขออนุญาตกอสร้าง่  / ดดัแปลง
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6. หนังสือแสดงความยนยอมให้ปลกูสร้างอาคารในท่ีดนิ ิ   

กรณีผูข้ออนุญาตกอสร้างในท่ีดนของผู้อ่ืน่ ิ

คาํถาม

- กรณีเจา้ของทีด่นิเสยีชวีติ มทีายาทหลายคนและยงัไมไ่ดจ้ดัการมรดก

- กรณีทีด่นิทีจ่าํนองธนาคาร
เอกสารในการยืน่ขออนุญาตกอสร้าง่  / ดดัแปลง

5. เอกสารการตรวจสอบรายการคาํนวณ (อาคาร 7 ประเภท)

โดยวฒุวศวกริ ิ  (กฎกระทรวงกาํหนดชนิดหรอืประเภทของอาคาร หลกัเกณฑ ์

วธิกีาร และเงือ่นไขในการตรวจสอบงานออกแบบและคาํนวณสว่นต่าง ๆ ของโครงสรา้ง
อาคาร พ.ศ. 2550)

7. ѝѥѯьѥѱмьчทѨч่ ѧьํ  / ь.ѝ.3 / ѝค.1

? สปก. ?
? สทก. ?

? ภบท. 5 ?

เอกสารในการย่ืนขออนุญาตกอสร้าง่  / ดดัแปลง

ทีด่นิจดัสรร ??
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8. หนังสือแสดงความยนยอมให้กอสร้างอาคารชดเขตท่ีดนผูอ่ื้นิ ิ ิ่

9. หนังสือมอบอาํนาจ (กรณีตวัแทนเจ้าของอาคารเป็นผูข้ออนุญาต)

10. สาํเนาหนังสือรบัรองการจดทะเบียน ฯ นตบคุคลิ ิ  ออกให้ไมเกน่ ิ   6 เดือน

เอกสารในการยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง / ดดัแปลง

11. รายงานการวเคราะหผ์ลกระทบสงแวดล้อมิ ิ่  (EIA.)

ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม เรือ่ง กาํหนดประเภทและขนาดของโครงการ
หรอืกจิการซึง่ตอ้งจดัทาํรายงาน การวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม และหลกัเกณฑ ์วธิกีาร ระเบยีบ

ปฏบิตั ิและแนวทางการจดัทาํรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม (20 ม.ิย. 2555) และ
ประกาศทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ

คาํขออนุญาต  > แบบ ข. 1

เจา้ของอาคารเป็นผูย้ ืน่คาํขอ

คนต่างชาติ ภมูลิาํเนา

ผูท้ีย่งัไมบ่รรลุนิตภิาวะ
ป. แพง่ฯ ม.21

ผูเ้ยาวจ์ะทาํนิตกิรรมใดๆ ตอ้งไดร้บัความยนิยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมก่อน 

การใดๆ ที่ผู้เยาว์ได้ทําลงปราศจากความยินยอมของผู้แทนเช่นว่านัน้เป็น
โมฆยีะ เวน้แต่จะบญัญตัไิวเ้ป็นอยา่งอื่น
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ผูแ้ทนโดยชอบธรรมผูแ้ทนโดยชอบธรรม

1. พอ่ แม่

2. ถา้ไมม่ ีหรอืพอ่แมถู่กถอนอาํนาจการปกครองแลว้ อาจรอ้งขอ
ศาลตัง้ผูป้กครอง ซึง่ถอืวา่เป็นผูแ้ทนโดยชอบธรรม

3. ถ้าผูเ้ยาวเ์ป็นบุตรบุญธรรม ผูร้บับุตรบุญธรรมเป็นผูแ้ทนโดย
ชอบธรรม (ป. แพง่ ม.1598/28)

มาตรา 1598/28 บุตรบุญธรรมย่อมมฐีานะอย่างเดยีวกบับุตรชอบ
ด้วยกฎหมายของผู้ร ับบุตรบุญธรรมนั ้น แต่ไม่สูญสิทธิและหน้าที่ใน
ครอบครวัทีไ่ดก้ําเนิดมา ในกรณีเช่นน้ี ใหบ้ดิามารดาโดยกําเนิดหมดอํานาจ
ปกครองนบัแต่วนัเวลาทีเ่ดก็เป็นบุตรบุญธรรมแลว้

ѰяьяѤงэіѧѯњцѰลѣѰээѰюลь

� แผนผังบริเวณ scale 1:500

� แบบแปลน
– scale 1:100 (อาคารมีความกว้าง  ความยาวหรือความสงเกนิู  90 

เมตร scale 1:250 กไ็ด้)

– แปลนพืน้ชัน้ต่าง ๆ 

– รปด้านู  (ไม่น้อยกว่าสองด้าน)

– รปตัดู ทางขวาง รปตัดทางยาวู  

– ผังคานรับพืน้ชัน้ต่าง ๆ  และผังฐานรากของอาคาร 
– งานระบบ

ช่ือ+ที่อยู่ ผ้ออกแบบู
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Scale 1:500

 แปลนพืน้ชัน้ลา่ง Scale 1:100
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 แปลนพืน้ชัน้บน Scale 1:100

รปูดา้น + รปูตดัตามยาว Scale 1:100
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รปูตดัตามขวาง Scale 1:100

แบบขยายโครงสรา้ง Scale 1:100
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ѰяьяѤงэіѧѯњцѰลѣѰээѰюลь

ต้องเป็นภาษาไทย ?

กฎหมายไมไ่ดก้าํหนด

ใชภ้าษาทีอ่่านออก

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 103 



18

กฎกระทรวงกฎกระทรวง  ฉบบัท่ีฉบบัท่ี  5656 ((พพ..ศศ.. 2543)2543)ฯฯ

1. อาคารอยอูาศยั่  2 ชัน้ พท. ไมเกน่ ิ  150 ตร.ม.

2. อาคารเกบ็ผลตผลทางการเกษตริ
พท. ไมเกน่ ิ  100 ตร.ม.

3. อาคารเลีย้งสตัว ์พท. ไมเกน่ ิ  100 ตร.ม.

4. รัว้  กาํแพง  ประต ู เพงิ

5. หอถงัน้ํา สงู ไมเกน่ ิ  6 เมตร

เฉพาะในเฉพาะใน

เขเขตอบตตอบต..

(ที่เป็นเขตควบคุม
อาคาร  และไม่มี
กฎหมายเกี่ยวกับ
การกาํหนดบรเิวณ
หา้มก่อสรา้ง ฯลฯ)

ผงับรเวณิ  + เอกสารการครอบครองท่ีดนิ

บา้น 2 ชัน้

พืน้ที ่135 ตร.ม.

30 .00

30 .00

30
.0

0

30
.0

0
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іѥѕдѥіคํѥьњц

อѥคѥіอѣѳіทѨш่ ҖอкєѨ
іѥѕกѥіคѥํьњц

іѥѕдѥіคํѥьњц

อาคารท่ีต้องมีรายการคาํนวณ
� อาคารสาธารณะ 

� อาคารพเศษิ  

� อาคารท่ีกอสร้างด้วยวตัถถุาวรและวตัถทุนไฟเป็น่
สวนใหญ่ ่ 
(ขอ้ 1 วรรคสาม กฎกระทรวง ฉบบัที ่10 (พ.ศ.2528)ฯ และขอ้ 5 (2) ใน
แบบ ข. 1)
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อѥคѥіพѧѯћќ

อาคารท่ีต้องการมาตรฐานความมัน่คง แขง็แรงและความ
ปลอดภยัเป็นพเศษิ

โ ร ง ม ห ร สพ  อัฒ จัน ท ร์  หอป ร ะ ชุ ม  หอสมุ ด  หอศล ป์ิ  

พพธภณัฑสถานิ ิ  หรือศาสนสถาน

อเูรือ่  คานเรือ หรือทาจอดเรือ่  สาํหรบัเรือขนาดใหญเกน่ ิ  100 ตนั
กรอส

อาคารหรือสงท่ีสร้างขึ้นสูงเกนิ่ ิ  15 เมตร หรือสะพานหรืออาคาร
หรือโครงหลงัคาชวงหน่ึงเกน่ ิ  10 เมตร หรือมีลกัษณะโครงสร้างท่ี
อาจกอให้เกดภยนัตรายตอสาธารณชนได้่ ่ิ

อาคารเก็บวสัดุไวไฟ วสัดุระเบดหรือวสัดุกระจายแพรพษหรือิ ิ่
รงัสีตามกฎหมายวาด้วยการนัน้่

อาคารพเศษิ
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อѥคѥіеьѥчѲч 

ш ҖองєѨѝщѥюьѧдออдѰээ + іѤэіอง

ѲชѝщѥюьѧдіѣчѤэѲчҖ

กฎกระทรวงกาํหนดวชาชีพสถาปัตยกรรมควบคมุิ  พ.ศ. 2549

........... ลกัษณะงานทีต่อ้งใชส้ถาปนิก ............

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 9 (พ.ศ. 2542)

ออกตามความในพระราชบญัญตัวชาชีพสถาปัตยกรรมิ ิ  พ.ศ. 2508

.......... ระดบัของสถาปนิก ..........
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การตรวจพจิารณาแบบแปลน 

มาตรา 28 ทวิ
มีสถาปนกออกแบบิ  / อาคารท่ีไมใช่ ่อาคารควบคมุการใช้              

ตรวจภายนอก  เว้นแตทางหนีไฟและบนัไดหนีไฟ่

ѯєือ่ѳўіҕѰээѰюลь + іѥѕกѥіคѥํьњц
шҖอкєѨњ ѧћњกіі Ѥэяѧчнอэ

- อาคาร คสล. ? .........

- อาคารสาธารณะ ? ..........

-พืน้ที ่150 ตร.ม. ? ..........

- ........................
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шѥєกฎўєѥѕњѧћњกішѥєกฎўєѥѕњѧћњกі

ѰээѰюลьѰээѰюลь  ++  іѥѕกѥіคѥํьњцทѨш่ ҖอкєѨњ ѧћњกііѥѕกѥіคѥํьњцทѨш่ ҖอкєѨњ ѧћњกі
ออกѰээออกѰээ

การตรวจรายการคาํนวณการตรวจรายการคาํนวณ

มาตรา 28

ถ้ามีวศวกรออกแบบิ                ตรวจในสวนท่ีไมเก่ียวกบั่ ่ รายการ

คาํนวณ
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รายการคาํนวณโครงสร้าง
อาคารสาํนักงาน 3 ชัน้

ถนนสขุาภบาลิ  3 บางกะปิ กทม.

Criteria

f
c

= 65 Ksc. (Ult. f
c

= 170 Ksc.)

fs for RB = 1200 Ksc. / for DB = 1500 Ksc.

fs for Struc. Steel = 1440 Ksc.

LL. On floor = 300 Kg/m2

LL. On Roof = 30 / 100 Kg/m2

WL.  =  80 Kg/m2

วศวกริ  นาย ……… สย. …….

รายการคาํนวณทีม่วีศิวกรรบัรองตอ้งตรวจอะไรบา้ง ?

1. ขอ้กาํหนดในการออกแบบ

2. ไมต่อ้งตรวจเรือ่งการวเิคราะหค์าํนวณ

3. ตรวจผลทีไ่ดจ้ากการคาํนวณ เชน่ ขนาดของโครงสรา้ง 
การเสรมิเหลก็ ใหต้รงกบัแบบขยายโครงสรา้ง 
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ถ้ารายการคาํนวณท่ีไม่
ต้องมีวศวกรรบัรองิ  จะ

ตรวจอยางไร่  ?

шіњліѥѕกѥі
คѥํьњц

งง
งง

งง
งง

อѥคѥіеьѥчѳўь ?

ѝงдҕอѝі Җѥงอѣѳіѧ่  ?

шҖอкѲнњѧћњกііѣч ѤэѲчҖ  ?

- ѓѥคѨ

- ѝѥєѤญ

- њхุѧ

สงสยัต่อ
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สรปุเก่ียวกบัรายการคาํนวณ

Step 1
อาคารทีต่อ้งมรีายการคาํนวณ

อาคารสาธารณะ / อาคารพเิศษ / อาคารที่ก่อสร้างด้วยวตัถุ
ถาวรและวตัถุทนไฟเป็นสว่นใหญ่

Step 2
แบบแปลน/รายการคาํนวณทีต่อ้งมวีศิวกรรบัรอง

กฎกระทรวงกําหนดสาขาวิชาชีพวิศวกรรมและวิชาชีพ
วศิวกรรมควบคุม พ.ศ. ๒๕๕๐

Step 3

ใชว้ศิวกรระดบัไหน
ข้อบงัคบัสภาวิศวกรว่าด้วยหลกัเกณฑ์และคุณสมบตัิของผู้
ประกอบวชิาชพีวศิวกรรมควบคุมแต่ละระดบัสาขาวศิวกรรม
โยธา พ.ศ. ๒๕๕๑

การพจิารณาอนุญาต

เอกสาร  
หลกัฐาน

กฎกระทรวง

� สถาปตย์ั  / วศิวกรรม
� พืน้ทีห่า้มก่อสรา้ง

กฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง

� ผงัเมอืง
� สิง่แวดลอ้ม

� อื่น ๆ

ออกใบอนุญาตออกใบอนุญาต
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การคดคาธรรมเนียมิ ่การคดคาธรรมเนียมิ ่

กฎกระทรวง ฉบบัที ่7 (พ.ศ. 2528)ฯ

ตวัอยา่ง

ใบอนุญาตก่อสรา้ง  20  บาท

ใบอนุญาตดดัแปลง  10  บาท

อาคารสงูไมเ่กนิ 2 ชัน้หรอืไมเ่กนิ 12 ม. ตร.ม. ละ 0.50 บาท

การแจ้งคาํเตือนในใบอนุญาต

มาตรา 13 ทวิ (3)

ผูไ้ด้รบัใบอนุญาตตามพระราชบญัญตัน้ียงัคงมีหน้าท่ีต้องขอิ
อนุญาตเก่ียวกบัอาคารนัน้ตามกฎหมายอ่ืนในสวนท่ีเก่ียวข้อง่
ตอไปด้วย่  

อาคารควบคมุการใช้ ต้องย่ืนขอรบัใบ อ.6 กอนเปดใช้อาคาร่ ิ
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อาคารควบคมุการใช้ 

ให้ ย่ืนขอรับใบ  อ .6 

กอนเปดใช้อาคาร่ ิ

คสล. 3 ชัน้ 1 หลงั
สาํนักงาน , 

พกัอาศยั

คลงัสนค้าิ3 หลงัโครงเหลก็ชัน้เดียว

x,xxx ตร.ม.

10 คนั 150

x,xxx ตร.ม.

- -

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 114 



29

ผูไ้ด้รบัใบอนุญาตต้องขออนุญาตเก่ียวกบัอาคารตามผูไ้ด้รบัใบอนุญาตต้องขออนุญาตเก่ียวกบัอาคารตาม
กฎหมายอ่ืนในสวนท่ีเก่ียวข้องตอไปด้วย่ ่กฎหมายอ่ืนในสวนท่ีเก่ียวข้องตอไปด้วย่ ่

อายใุบอนุญาตก่อสรา้ง / ดดัแปลง

พ้ืนที่ (ตร.ม.) อายุ (ปี)

น้อยกว่า 10,000

10,000 – 100,000

ตั้งแต่ 100,000

1

2

3

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 57 (พ.ศ. 2544) ฯ
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รายละเอียดการปฏบตัในการออกใบอนุญาติ ิ

จนท. ลงนามในแบบแปลนทุกแผน่

จพถ. ลงนามในแบบแปลนทุกแผน่และในใบอนุญาต

แจง้ผูข้อตามแบบ น.1 (ใหม้ารบัภายใน 30 วนั)

ชาํระคา่ธรรมเนียม + แจง้ชื่อผูค้วบคุมงาน

ลงวนัที+่เลขที ่ใบอนุญาต

สง่มอบใหผู้ข้อ

ในวนัเดยีวกนั

การต่ออายใุบอนุญาต

กฎกระทรวง ฉบบัที ่57 (พ.ศ. 2544) ฯ
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� ยืน่ต่อ (แบบ ข. 5) ก่อนใบอนุญาตหมดอายุ (ม. 35)

� ต่อครัง้แรก  ระยะเวลาเทา่กบัอายใุบอนุญาต
� ต่อครัง้ที ่2,3,4  ครัง้ละไมเ่กนิ 1 ปี โดยมเีงือ่นไข

– ฐานรากแลว้เสรจ็ หรอืโครงสรา้งอาคารทาํไปแลว้เกนิ 10% ของพืน้ที่
อาคาร

– รายงานผลการก่อสรา้ง/ดดัแปลง ทุก 90 วนั (ทอ้งถิน่ตอ้งตรวจ)
– แกไ้ขเพิม่ระบบดบัเพลงิ

การตออายใุบอนุญาต่การตออายใุบอนุญาต่

ถ้าการกอสร้าง่ถ้าการกอสร้าง่   //  ดดัแปลงยงัไมเสรจ็่ดดัแปลงยงัไมเสรจ็่
แตไมย่ืนขอตออายกุอนใบอนุญาตหมดอายุ่ ่ ่ ่แตไมย่ืนขอตออายกุอนใบอนุญาตหมดอายุ่ ่ ่ ่   

??????

1. ยืน่ขออนุญาตใหม ่ กฎหมายปัจจบุนักฎหมายปัจจบุนั
2. กฎกระทรวง ฉบบัที ่57 (พ.ศ. 2544)ฯ ขอ้ 6/2 , 6/3

 กฎหมายเดมิกฎหมายเดมิ
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� เง่ือนไข ข้อ 6/2

– “ภายใน 90 วนั” หลงัจากใบอนุญาตหมดอายุ
– ถ้ากอสร้าง่  / ดดัแปลงไปมากจนแก้ไขไมได้่

� ย่ืนขออนุญาตกอสร้างใหม่ ่
– หลกัเกณฑต์ามกฎหมายท่ีได้รบัอนุญาต ยกเว้นระบบป้องกนั

เพลงไหม้และระบบความปลอดภยัภายในอาคาริ

� เง่ือนไข ข้อ 6/3

– “ขาดตออายเุกน่ ิ  90 วนั” หลงัจากใบอนุญาตหมดอายุ
– ถ้ากอสร้าง่  / ดดัแปลงไปมากจนแก้ไขไมได้่
– ไมเพมพืน้ท่ีหรือความสงู่ ิ่  (เทาท่ีได้กอสร้างไปแล้ว่ ่ )

� ย่ืนขออนุญาต “ดดัแปลง”

– ตดตัง้ระบบและสวนตางๆิ ่ ่  ของอาคาร เทาท่ีจาํเป็น่
– หลกัเกณฑต์ามกฎหมายท่ีได้รบัอนุญาตกอสร้าง่
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การแจ้งการกอสร้าง่การแจ้งการกอสร้าง่ //ดดัแปลงดดัแปลง  ตามตาม  มม.. 3939  ทวิทวิ

เง่ือนไข / เอกสารเพมเตมิ่ ิ
1. มีวศวกริ  + สถาปนกิ  …….. ออกแบบ

ระดบัของวศิวกร สถาปนิก (ทุกคน)

� วฒุ ิ…….. อาคารทุกขนาด 

� สามญั …. อาคารทุกขนาด เว้นแต่อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 

และอาคารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง (ยงัไมม่)ี

� ภาค ี…… อาคารทีไ่มค่วบคุมตามกฎหมายวชิาชพี

เอกสารหลกัฐานตามปกติ
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การแจ้งการกอสร้าง่การแจ้งการกอสร้าง่ //ดดัแปลงดดัแปลง  ตามตาม  มม.. 3939  ทวิทวิ

เง่ือนไข / เอกสารเพมเตมิ่ ิ
2. มีวศวกริ  + สถาปนกิ  …….. ควบคมุงาน
3. ใบประกอบวชาชีพิ ของวศวกริ +สถาปนกิ  ผูอ้อกแบบ
และผูค้วบคมุงาน

เอกสารหลกัฐานตามปกติ

การแจ้งการกอสร้าง่การแจ้งการกอสร้าง่ //ดดัแปลงดดัแปลง  ตามตาม  มม.. 3939  ทวิทวิ

เง่ือนไข / เอกสารเพมเตมิ่ ิ
4. หนังสือรบัรองของ วศวกริ +สถาปนกิ  

ผูอ้อกแบบ ((แบบแบบ  ยผยผ..22))

- ออกแบบถกูต้องตามกฎหมาย 

- รบัรองสงอาํนวยความสะดวกสาํหรบัผู้พการิ่ ิ
และคนชรา วาใช้งานได้่

5. หนังสือรบัรองของผู้ควบคุมงาน วาจะ่
ควบคมุงานให้ถกูต้องตามกฎหมาย ((แบบแบบ  ยผยผ..22))

เอกสารหลกัฐานตามปกติ
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การแจ้งการกอสร้าง่การแจ้งการกอสร้าง่ //ดดัแปลงดดัแปลง  ตามตาม  มม.. 3939  ทวิทวิ

เง่ือนไข / เอกสารเพมเตมิ่ ิ  

6. หนังสือรบัรองการเป็นผูอ้อกแบบหรือผูค้วบคมุงาน 

(อาคารท่ีย่ืนแจ้ง) ของสภาวศวกรหรือสภาสถาปนกิ ิ

7. หนังสือให้ความเหน็ชอบ EIA หรือ IEE

8. หนังสือรบัรองการให้ข้อมูลและการแจ้งสทธในการิ ิ
แสดงความคดเห็นแกบุคคลท่ีอยูบรเวณข้างเคียงิ ิ่ ่  ((แบบแบบ  

ยผยผ ..33)) กรณีเป็นอาคารควบคุมการใช้และไมใชอาคารท่ีต้อง่ ่
ทาํ EIA หรือ IEE

เอกสารหลกัฐานตามปกติ

ประกาศคณะกรรมการควบคมุอาคาร
เร่ือง กาํหนดแบบท่ีใช้ในการดาํเนนการตามมาตราิ  39 ทวิ และ
มาตรา 39 ตรี และหลกัเกณฑ ์วธีการิ  และเง่ือนไขในการให้

ข้อมลูและการแจ้งสทธในการแสดงความคดเหน็ตอเจ้าพนักงานิ ิ ิ ่
ท้องถนแกบคุคลท่ีอยบูรเวณข้างเคียงิ่ ิ่ ่  เก่ียวกบัการกอสร้าง่  

ดดัแปลง หรือการดาํเนนโครงการหรอืกจการิ ิ
ท่ีเป็นอาคารประเภทควบคมุการใช้ ตามมาตรา 32

พ.ศ. 2558
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(1) แบบ ยผ. 1 แบบหนงัสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืรือ้
ถอนอาคาร 

(2) แบบ ยผ. 2 แบบหนังสอืรบัรองว่าเป็นผูอ้อกแบบอาคาร 
ผูอ้อกแบบและคาํนวณอาคาร หรอืผูค้วบคุมงาน 

(3) แบบ ยผ. 3 แบบหนังสอืรบัรองการใหข้อ้มลูและการแจง้
สทิธใินการแสดงความคดิเหน็แก่บุคคลทีอ่ยูบ่รเิวณขา้งเคยีง

(4) แบบ ยผ. 4 แบบใบรบัแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืรือ้
ถอนอาคาร 

(5) แบบ ยผ. 5 หนงัสอืแจง้ขอ้ทกัทว้งการก่อสรา้ง ดดัแปลง 
หรอืรือ้ถอนอาคาร

ปิดปายประกาศขนาด้  1.20 x 2.40 ม. ก่อนยืน่แจง้ไมน้่อยกว่า 15 วนั 

แสดงขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการดงัต่อไปน้ี

(ก) ชื่อโครงการหรอืกจิการ เจา้ของและสถานทีอ่ยูท่ีต่ดิต่อได ้

(ข) รายละเอยีดเกี่ยวกบัลกัษณะของโครงการหรอืกจิการ เช่น ชนิด 

ประเภท ขนาด พืน้ทีใ่ชส้อย จาํนวน และทีต่ ัง้ของอาคารทีจ่ะก่อสรา้ง 
หรอืดดัแปลง ระยะเวลาดาํเนินการ 

(ค) แจง้สทิธใินการแสดงความคดิเหน็ต่อเจา้พนกังานทอ้งถิน่

(ง) วนั/เดอืน/ปี ทีปิ่ดประกาศ 

การให้ข้อมลูและการแจ้งสทธในการแสดงความคดเหน็ิ ิ ิ       

ของคนท่ีอยขู้างเคียง่
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ในกรณีท่ีมีผู้แสดงความคดเหน็ตอเจ้าพนักงานท้องถนเก่ียวกบัิ ิ่่
โครงการหรือกจการดงักลาวิ ่  ให้เจ้าพนักงานท้องถนนําความิ่
คดเห็นนัน้ไปพจารณาประกอบการดาํเนนการตามกฎหมายท่ีิ ิ ิ
เก่ียวข้องตอไปด้วย่

เอกสารข้อมูลครบถ้วน

ชาํระคาธรรมเนียม่

ออกใบรบัแจ้ง (ภายใน 3 วนั)

กอสร้าง่ /ดดัแปลง ตรวจแบบใน 120 วนั
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การดาํเนินการหลงัจากออกใบรบัแจง้ภายใน 120 วนั 

หลงัจากออกใบรบัแจง้ (มาตรา 39 ตร)ี

ตรวจสอบขอ้มลู&เอกสาร 
(15 วนั)

สัง่ใหแ้กไ้ข (แบบ ยผ.5)

ตรวจแบบแปลน 

รายการคาํนวณ



ยกเลกิใบรบัแจง้ + ออกคาํสัง่

ม.40 (1) (2) (หยดุ , หา้มใช)้ , ม.42 (รือ้ถอน)

1. ระงบั ม.40(1) (เริม่ทาํแลว้)

2. หา้มใช ้ม.40(2) (ทาํเสรจ็แลว้)

ไมแ่กไ้ข

สัง่ใหแ้กไ้ข (แบบ ยผ.5)

ไมแ่กไ้ข

ถา้พน้กาํหนด 120 วนั 

- ถา้ “ไม่เริม่ก่อสรา้ง” ถอืว่าใบรบัแจง้ยกเลิก

- ถา้ “เริ่มก่อสรา้งแลว้” ถอืว่าแบบแปลนนั้นไดร้บัอนุญาต
ถูกตอ้ง เวน้แต่

1. รุกลํ้ าทีส่าธารณะ

2. ระยะร่นขดักฎหมาย

3. ขดักฎหมายเกีย่วกบัการหา้มก่อสรา้งอาคารบางชนดิหรือ
บางประเภทในพื้ นทีที่ก่าํหนด
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ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมไิด้มหีนังสอืแจ้งขอ้ทกัท้วงใหผู้แ้จ้ง
ตามมาตรา 39 ทว ิทราบภายใน 120 วนั ให้ถือวาการกอสร้าง่ ่   

ดัดแปลง   รื้อถอน   หรือเคล่ือนย้ายอาคารดังกลาว่  ได้ร ับ
อนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถนแล้วิ่  

มาตรา 39 ตรี วรรคห้า

คาํถาม

ถา้พน้ 120 วนั หรอืตรวจแลว้ไมม่ขีอ้บกพรอ่ง ตอ้งออกใบ อ.1 หรอืไม่

� อายใุบรบัแจ้ง = อายใุบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 57

� การตออายใุบรบัแจ้ง่  = การตออายใุบอนุญาต่
� แจ้งคาํเตือนเหมือนใบอนุญาต
� คาธรรมเนียมตามกฎกระทรวง่  ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2528)

สรปุข้อปฏบตัเก่ียวกบัใบรบัแจ้งิ ิ
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เสน้แบ่งแนวเขตทอ้งถิน่

อѥคѥі

อบต. หน่ึง

อบต. สอง

ใครอนุญาต ?

ตกลงกนั เชน่

- ดจูากโฉนดท่ีดนิ

กฎกระทรวง

วาด้วยการยกเว้น่  ผอนผนั่  หรือกาํหนดเง่ือนไข

ในการปฏบตัตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาริ ิ ่

 พ.ศ. 2550

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 126 



41

อาคารท่ีได้รบัการยกเว้นไมต้องขออนุญาตกอสร้าง่ ่
แตต้องแจ้งท้องถนกอนดาํเนนการ่ ่ิ่ ิ

- อาคารของราชการ  ราชการส่วนท้อ งถิ่น  ที่ ใ ช้ ในราชการหรือ ใช้ เพื่ อ
สาธารณประโยชน์
- อาคารขององคก์ารของรฐัทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมาย ทีใ่ชใ้นกจิการขององคก์ารหรอื
ใชเ้พือ่สาธารณประโยชน์ 

โบราณสถาน วดัวาอาราม หรอือาคารต่างๆ ทีใ่ชเ้พือ่การศาสนา 

ซึง่มกีฎหมายควบคุมการก่อสรา้งไวแ้ลว้โดยเฉพาะ 
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อาคารทีท่าํการขององคก์ารระหวา่งประเทศ หรอือาคารทีท่าํการของหน่วยงานที่
ตัง้ขึน้ตามความตกลงระหวา่งรฐับาลไทยกบัรฐับาลต่างประเทศ 

อาคารทีท่าํการสถานทตูหรอืสถานกงสลุต่างประเทศ 

ขัน้ตอนการดาํเนนการิ

จพถ. ตรวจภายใน 15 วนั 

(zoning แนวอาคาร ระยะรน่ ทีว่า่ง)

สง่แบบแปลน (มวีศิวกร+สถาปนิกรบัรอง) ใหท้อ้งถิน่ 2 ชุด

หนงัสอืแจง้ผลการตรวจ
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อาคารชัว่คราวท่ีไมต้องขออนุญาต่  และไมต้องแจ้ง่

อาคารเพื่อใช้ประโยชน์ต่อส่วนรวมในหน้าที่
ของทางราชการ กจิการสาธารณกุศล หรอืเพื่อ
สาธารณประโยชน์เป็นการชัว่คราว และมี
กําหนดเวลารือ้ถอน ซึ่งจดัทําหรอืควบคุมโดย
ทางราชการ องคก์าร หรอืกจิการสาธารณกุศล 

อาคารที่มลีกัษณะเป็นเตน็ท์หรอืประรําชัน้เดยีว เพื่อใชป้ระโยชน์เป็นการชัว่คราว
และไม่ใช่อาคารสําหรบัใช้เพื่อกจิการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม หรอืการศกึษา 
โดยมกีาํหนดเวลารือ้ถอนไมเ่กนิสบิวนั 

อาคารท่ีต้องย่ืนขออนุญาต 

แตไมต้องปฏบตัตามกฎกระทรวง่ ่ ิ ิ  (บางเรือ่ง)

อาคารชัว่คราวสาํหรบัผูป้ระสบภยัธรรมชาติ

สงูไมเ่กนิ 2 ชัน้ หรอืไมเ่กนิ 9 เมตร 

 มกีาํหนดเวลารือ้ถอนไมเ่กนิสบิสองเดอืน

(ไมยกเว้นห้องน้ําห้องส้วม่ )
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อาคารท่ีต้องย่ืนขออนุญาต 

แตไมต้องปฏบตัตามกฎกระทรวง่ ่ ิ ิ  (บางเรือ่ง)

อาคารชัว่คราวเพื่อใช้ประโยชน์ในการก่อสรา้ง
อาคารถาวร 

สงูไม่เกนิ 2 ชัน้ หรอืไม่เกนิ 9 เมตร จาก
ระดบัพื้นดนิถงึหลงัคาหรอืส่วนของอาคารที่สูง
ทีส่ดุ

มีกําหนดเวลารื้อถอนเมื่ออาคารถาวรแล้ว
เสรจ็

(ไมยกเว้นห้องน้ําห้องส้วมและท่ีจอดรถ่ )
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กฎกระทรวง
กาํหนดชนดหรือประเภทของอาคาริ  หลกัเกณฑ ์

วธีการิ  และเง่ือนไขในการตรวจสอบงานออกแบบ
และคาํนวณสวนตาง่ ่  ๆ ของโครงสร้างอาคาร

พ.ศ. 2550

กѥііѤэіองіѥѕกѥіคํѥьњцโчѕњхุњิћิњกі

โรงแรมรอยลัพลาซ่า โคราช 2536

อาคารอยูอ่าศยัรวม คลอง 6 

ปทุมธานี 2557
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หลกัการ
ให้มีวฒุวศวกรทาํการตรวจสอบงานออกแบบและิ ิ

คาํนวณสวนตาง่ ่  ๆ ของโครงสรา้งอาคาร
ผู้ ต ร วจสอบรายการคํานวณ  ( Independent 

checker) ต้องไมตรวจสอบอาคารท่ีตนเองเป็น่
ผู้ออกแบบและคาํนวณสวนตาง่ ่  ๆ ของโครงสร้างอาคาร 

หรืออาคารท่ีคูสมรส่  พนักงาน  หรือตัวแทนของผู้
ตรวจสอบเป็นผูอ้อกแบบ

ให้ผูด้าํเนนการตรวจสอบิ

1) ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบหนังสือรับรองการตรวจสอบงาน
ออกแบบและคํานวณสวนตาง่ ่  ๆ ของโครงสร้างอาคารตาม
แบบท้ายกฎกระทรวงน้ี 

2) จัดทํ า เอกสารแสดงรายละเ อียดการเอกสารแสดงรายละเ อียดการ
ตรวจสอบการคาํนวณโครงสร้างตรวจสอบการคาํนวณโครงสร้าง
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ѱรงมўรѝพ
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อาคารѝูง ўรอือาคาร
ขนาดѲўญพ่เิћќ

อาคารท่ีมีพื้นท่ีสวนหน่ึงสวนใดเป็นท่ีชุมนุมคนตัง้แตหน่ึงพนั่ ่ ่
ตารางเมตรขึ้นไปและมีความยาวของคานหรือโครงหลงัคา
ชวงหน่ึงชวงใดเกนย่ีสบเมตร่ ่ ิ ิ
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อาคารท่ีมีความยาวของคานชวงหน่ึงตัง้แตสบเมตรขึ้นไปและรบั่ ่ ิ
น้ําหนักเสาฝาก ซ่ึงเสาดงักลาวรบัน้ําหนักชัน้ถดัไปมากกวาหน่ึงชัน้่ ่

≥ 10.00

อาคารท่ีมีพื้นของชัน้ใต้ดนตํ่ากวิ ่
ระดบัพืน้ดนท่ีกอสร้างเกนเก้าเมตริ ิ่
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อาคารประเภทท่ีใช้พื้นไร้คานและมี
ความยาวระหวางเสาชวงหน่ึงชวง่ ่ ่
ใดตัง้แตแปดเมตรขึน้ไป่

ป้ า ย ห รื อ ส ง ท่ี ส ร้ า ง ขึ้ นิ่
สําหรบัตดหรือตัง้ป้ายท่ีมีิ
ความสู งจากระดับฐาน
ตัง้แตสบเมตรขึ้นไป่ ิ  หรือมี
พื้น ท่ีตั ้งแตห้าสบตาราง่ ิ
เมตรขึน้ไป
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งѥьњѧнѥнพคњэคєุшѥєдсўєѥѕѝщѥюьѧдѨ

дсдіѣъіњง
дํѥўьчњѧнѥнพѝщѥюѤшѕдіієคњэคєุѨ

พ.ћ. 2549

еьѥчеองงѥьъѨш่อ้งєѨѝщѥюьѧд

 สงกอสร้างท่ีบคุคลอาจเข้าอยหูรือเข้าใช้สอยได้ิ่ ่ ่  เว้นแต่
 อาคารอยอูาศยัพืน้ท่ีไมเกน่ ่ ิ  150 ตารางเมตร
 อาคารเพ่ือการเกษตร เชน่  โรงนา อาคารเกบ็วสัดทุางการเกษตร 

หรือยุ้งฉาง พืน้ท่ีไมเกน่ ิ  400 ตารางเมตร
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งѥьњѧнѥнพคњэคєุшѥєдсўєѥѕѝщѥюьѧдѨ

дсдіѣъіњง мэѤэъѨ ่9 (พ.ћ. 2542)

ออдшѥєคњѥєใьพіѣіѥнэѤррѤшѧњ ѧнѥнพѨ
ѝщѥюѤшѕдііє พ.ћ. 2508

іѣчѤэеองѝщѥюьѧд

 ภาคีสถาปนกิ
 งานออกแบบ งานควบคมุการกอสร้าง่  อาคารท่ีสงูไมเกน่ ิ  15 

เมตร และพืน้ท่ีไมเกน่ ิ  1,000 ตารางเมตร
 สามญัและวฒุสถาปนกิ ิ

 งานออกแบบ งานควบคมุการกอสร้าง่  ทุกขนาด

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 143 



1

กฎกระทรวง

กาํหนดสาขาวชาชีพวศวกรรมและวชาชีพิ ิ ิ
วศวกรรมควบคมุิ  พ.ศ. 2550

อาคารท่ีมีความสงูตัง้แต่ 3 ชัน้ขึน้ไป
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โครงสรา้งของอาคารทีช่ ัน้ใดชัน้หน่ึงมี
ความสงูตัง้แต่ 4 เมตรขึน้ไป

 4.00 ม.

 5.00 ม. อาคารท่ีมีชวงคาน่
ตัง้แต่ 5 เมตรขึน้ไป
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อาคารสาธารณะทุกขนาด

คลงัสนค้าิ  ห้องเยน็ 

หรือยุ้งฉางท่ีมีความจุ
ตัง้แต่ 100 ลกูบาศก์
เมตรขึน้ไป
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“สงกอสร้างิ่ ่ ”

1. อฒัจนัทร ์หรอืสงท่ีสรา้งขึน้อยางอ่ืนเพ่ือใช้ิ่ ่

เป็นท่ีชมุนุมของประชาชน

ท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรขึน้ไป

รายการคาํนวณ + วศวกริ
โครงสร้างสะพานท่ีมีชวงระหวางศูนย์กลาง่ ่ ตอมอ่ ชวงใด่

ชวงหน่ึงยาวตัง้แต่ ่ 10 เมตรขึน้ไป
ทาเทียบเรือหรืออเูรือสาํหรบัเรือท่ีมีระวางขบัน้ําตัง้แต่ ่ ่ 50 

เมตรกตนัขึน้ไปิ
เข่ือน ฝาย อโุมงค ์ทอระบายน้ํา่  ท่ีมีความสงูตัง้แต่ 1.50 

เมตรขึน้ไป หรือมีความจตุัง้แต่ 50 ลกูบาศกเ์มตรขึน้ไป 

หรือท่ีมีอตัราการไหลของน้ําตัง้แต่ 1 ลกูบาศกเ์มตรตอ่
วนาทีขึน้ไปิ
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รายการคาํนวณ + วศวกริ

ทอสงน้ํา่ ่  ทอระบายน้ํา่  ท่ีมีเส้นผาศูนย์กลาง่
ตัง้แต่ 0.80 เมตรขึ้นไปหรือพื้นท่ีหน้าตัดตัง้แต่ 

0.50 ตารางเมตรขึ้นไปและมีโครงสร้างรองรบั
หรือมีความยาวตัง้แต่ 100 เมตรขึน้ไป

รายการคาํนวณ + วศวกริ

ป้ายหรือสงท่ีสร้างขึน้สาํหรบัตดหรือตัง้ป้ายิ่ ิ
ท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 50 ตารางเมตรขึน้ไปและมีความ
สงูจากพืน้ดนตัง้แติ ่ 15 เมตรขึน้ไป 

ท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 25 ตารางเมตรขึน้ไปท่ีตดตัง้อยูิ ่
บนหลงัคา ดาดฟ้า หรือกนัสาด หรือท่ีตดกบัิ
สวนใดสวนหน่ึงของอาคาร่ ่
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กฎกระทรวง
กาํหนดสงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนเป็นอาคาริ่ ่
ตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาร่  พ.ศ. 2544

 ถงัเกบ็ของ   ความจตุัง้แต่  100 ลบ.ม.

ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ
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สระวายน้ําภายนอกอาคาร่   ความจตุัง้แต่  100 ลบ.ม.

ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ

กาํแพงกนัดนิ  / น้ํา  สงูตัง้แต่ 1.50 ม.

1.50

ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ
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เสาวทยุิ  โทรทศัน์  

ท่ีมีความสงูจากระดบัฐานของ
โครงสร้างตัง้แต่ 25 เมตรขึน้ไป 

หรือท่ีมีน้ําหนักตัง้แต่ 200 

กโลกรมัขึน้ไปิ

ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ

สงท่ีสร้างขึน้อยางอ่ืนิ่ ่  

สงูตัง้แต่ 10 ม.

ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ
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ตอ้งมวีศิวกรคาํนวณ
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งѥьњѧชѥชพคњэคєุตѥєกсўєѥѕњѧћњกіѨ

ข้อบงัคบัสภาวศวกริ  

วาด้วยหลกัเกณฑแ์ละคณุสมบตัของผูป้ระกอบ่ ิ
วชาชีพวศวกรรมควบคมุแตละระดบัิ ิ ่  

สาขาวศวกรรมโยธาิ  พ.ศ. 2551

ѓѥคѨњѧћњกі

 งานออกแบบและคาํนวณ (7 ชนดิ )

1. อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  4 ชัน้ หรือโครงสร้างของอาคารท่ีชัน้
ใดชัน้หน่ึงมีความสงูไมเกน่ ิ  5 เมตร หรืออาคารท่ีมีชวงคานยาว่
ทกุขนาด (กรณีไมใชอาคารสาธารณะ่ ่ )

2. คลงัสนค้าิ  ไซโล ห้องเยน็ หรือยุ้งฉางท่ีมีความจไุมเกน่ ิ  1,000 

ลกูบาศกเ์มตร
3. โครงสร้างท่ีมีลกัษณะเป็นหอ ปลอง่  หรือศาสนวตัถ ุเชน่  

พระพทุธรปู หรือเจดีย ์ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  15 เมตร
4. กาํแพงกนัดนิ  ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  2.5 เมตร
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ѓѥคѨњѧћњกі
 งานออกแบบและคาํนวณ …… ตอ่

5. เข่ือน ฝาย อโุมงค ์ทอระบายน้ํา่  ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  2.50 เมตร 

หรือมีความจไุมเกน่ ิ  1,000,000 ลกูบาศก์เมตร หรือท่ีมีอตัรา
การไหลของน้ําไมเกน่ ิ  5 ลกูบาศก์เมตรตอวนาที่ ิ  

6. โครงสร้างท่ีมีการกกัของไหล เชน่  ถงัเกบ็น้ํา ถงัเกบ็น้ํามนั 

อโุมงคส์งน้ํา่  หรือสระวายน้ําท่ีมีความจไุมเกน่ ่ ิ  500 ลกูบาศก์
เมตร

7. ทอสงน้ํา่ ่  ทอระบายน้ํา่  หรือชองระบายน้ําท่ีมีเส้นผาศนูยก์ลา่ ่
ไมเกน่ ิ  1.50 เมตร หรือพืน้ท่ีหน้าตดัไมเกน่ ิ  2 ตารางเมตร และ
มีโครงสร้างรองรบั

ѓѥคѨњѧћњกі

 งานควบคมุการกอสร้าง่  (13 ชนดิ )

1. อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  8 ชัน้
2. อาคารสาธารณะท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  8 ชัน้
3. คลงัสนค้าิ  ไซโล ห้องเยน็ หรือยุ้งฉางทกุขนาด
4. โครงสร้างท่ีมีลกัษณะเป็นหอ ปลอง่  ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  40 ม.

5. ศาสนวตัถ ุเชน่  พระพทุธรปู หรือเจดีย ์ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  23 ม.

6. โครงสร้างสะพานท่ีมีชวงระหวางศนูยก์ลาง่ ่ ตอมอ่ ชวงใดชวงหน่ึง่ ่
ยาวไมเกน่ ิ  12 ม.
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ѓѥคѨњѧћњกі
 งานควบคมุการกอสร้าง่  …… ตอ่

7. กาํแพงกนัดนิ  ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  2.5 เมตร
8. เข่ือน ฝาย อโุมงค ์ทอระบายน้ํา่  ทกุขนาด
9. โครงสร้างท่ีมีการกักของไหล เชน่  ถงัเก็บน้ํา ถงัเก็บน้ํามนั 

อโุมงคส์งน้ําหรือสระวายน้ําทกุขนาด่ ่
10. ทอสงน้ํา่ ่  ทอระบายน้ํา่  หรือชองระบายน้ําทกุขนาด่  และมี

โครงสร้างรองรบั 

ѓѥคѨњѧћњกі
 งานควบคมุการกอสร้าง่  …… ตอ่

11. ป้ายหรือสงท่ีสร้างขึน้สาํหรบัตดหรือตัง้ป้ายิ่ ิ  มีความสงูจาก
พืน้ดนไมเกนิ ิ่  23 เมตร หรือป้ายท่ีตดตัง้อยบูนอาคารพืน้ท่ีไมิ ่ ่
เกนิ  50 ตารางเมตร

12. อฒัจนัทรท่ี์มีพืน้ท่ีไมเกน่ ิ  1,500 ตารางเมตร
13. โครงสร้างสาํหรบัใช้ในการรบัสงหรือตดตัง้อปุกรณ์รบัสงวทยุ่ ่ิ ิ

หรือโทรทศัน์ ท่ีมีความสงูจากระดบัฐานของโครงสร้างไมเกน่ ิ  

50 เมตร
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ѝѥєѤрњѧћњกі / њฒุѧњ ѧћњกі

 งานออกแบบ
 ทกุขนาด

 งานควบคมุการกอสร้าง่
 ทกุขนาด
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กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พศ 2528)ฯ

- คาธรรมเนียมการออกใบอนุญาต่   

- คาธรรมเนียมในการตรวจแบบแปลน่
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กฎกระทรวง
วา่ดว้ยการควบคุมปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้ ้

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2558

การเกบ็คาธรรมเนียมป้าย่

ปาย้
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กฎกระทรวงท่ีเก่ียวข้องกบัการออกแบบอาคาร               

การตรวจพจารณาอนุญาติ

งานดา้นสถาปตยกรรมั

V.S.

งานดา้นวศิวกรรม

งานด้านสถาปัตยกรรม

 พืน้ท่ีห้ามกอสร้างอาคารบางประเภท่  (zoning)

– กฎกระทรวงผงัเมืองรวม
– ประกาศกระทรวงมหาดไทย (อายุ 1 ปี) / กฎกระทรวง , ข้อบญัญตัท้องถนิ ิ่  

กาํหนดบรเวณห้ามกอสร้างิ ่  ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนดหรือิ
บางประเภท

– ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาตและสงแวดล้อมิ ิ่  พื้น ท่ีคุ้มครอง
สงแวดล้อมิ่  (มีอายใุช้บงัคบั)
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งานด้านสถาปัตยกรรม

 สถาปัตยกรรมภายนอกอาคาร
– ลกัษณะของอาคาร 

– ท่ีวางภายนอกอาคาร่  

– แนวอาคารและระยะตางๆ่  ของอาคาร

– FAR (Floor Area Ratio) 

– ท่ีตัง้ของอาคาร 

– กระจกท่ีใช้เป็นผนังของอาคาร และการสะท้อนแสงของผนังของอาคาร 

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 48 (พ.ศ. 2540)ฯ)

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)ฯ)

เฉพาะอาคารสงู / อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ  

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

งานด้านสถาปัตยกรรม (ตอ่ )

 สถาปัตยกรรมภายในอาคาร
– สงอาํนวยความสะดวกสาํหรบัคนพการและคนชราิ่ ิ  (กฎกระทรวงกาํหนดสงิ่

อาํนวยความสะดวกในอาคารสาํหรบัผู้พการหรือทุพพลภาพิ  และคนชรา พ.ศ.

2548)

– วสัดขุองอาคาร
– พืน้ท่ีภายในอาคาร
– บนัได / บนัไดหนีไฟ
– กระจกท่ีใช้เป็นผนังภายในและท่ีราวกันตก  (กฎกระทรวง  ฉบับท่ี  48 

(พ.ศ. 2540)ฯ)

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)ฯ)
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งานด้านสถาปัตยกรรม (ตอ่ )

 ท่ีจอดรถ 

– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517)ฯ จาํนวนท่ีจอดรถ
– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ขนาดท่ีจอดรถ
– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555)ฯ จาํนวนท่ีจอดรถของโรงแรม

งานด้านวศวกรรมโยธาิ

 คณุสมบตัของวสัดุิ  

 Live load / Wind load 

 ฐานราก 

 แผนดนไหว่ ิ  (กฎกระทรวงกาํหนดการรบัน้ําหนัก ความต้านทาน 

ความคงทนของอาคาร และพืน้ดนท่ีรองรบัอาคารในการต้านทานิ
แรงสัน่สะเทือนของแผนดนไหว่ ิ  พ.ศ. 2550)

 อตัราการทนไฟของโครงสร้างหลกั (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 

60 (พ.ศ. 2549)ฯ)

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527)ฯ)
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งานระบบ

 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
– อาคารสงู/อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 

(พ.ศ. 2535) แก้ไขเพมเตมโดยกฎกระทรวงิ่ ิ  ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.

2540)ฯ)

– อาคารอ่ืน (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537)ฯ)

 ระบบระบายอากาศ
– อาคารสงู/อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 

(พ.ศ. 2535)ฯ)

– อาคารอ่ืน (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537)ฯ)

งานระบบ

 จํานวนห้องน้ํา / ห้องส้วม (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 63 

(พ.ศ. 2551)ฯ)

 ระบบบาํบดัน้ําเสียและการระบายน้ําทงิ้  เฉพาะอาคาร
สูง/อาคารขนาดใหญพเศษ่ ิ  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 

(พ.ศ. 2535)ฯ)

 คณุภาพของน้ําทงิ้  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 44 (พ.ศ. 2538) 

แ ก้ ไ ข เ พ ม เ ต ม โ ด ย ก ฎ ก ร ะ ท ร ว งิ่ ิ  ฉ บับ ท่ี  51 

(พ.ศ. 2541)ฯ)
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งานระบบ (ตอ่ )

 ระบบประปา  เฉพาะอาคารสูง /อาคาร
ขนาดใหญพเศษ่ ิ  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 

(พ.ศ. 2535)ฯ)

 ระบบกาํจดัขยะมลูฝอย 

– อ า ค า ร สู ง /อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ พ เ ศ ษ่ ิ  

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

– อาคารทั ว่ ไป  (กฎกระทรวง  ฉบับ ท่ี  44 

(พ.ศ. 2538) ฯ)

งานระบบ (ตอ่ )

 ระบบลฟต์โดยสาริ  / ลฟต์ดับเพลงิ ิ  

เฉพาะอาคารสูง /อาคารขนาดใหญ่
พ เ ศ ษิ  (ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบับ ท่ี  33 

(พ.ศ. 2535)ฯ)

 ระบบการจดัแสงสวาง่  (กฎกระทรวง 

ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537)ฯ)

 ระบบไฟฟ้า เฉพาะอาคารสูง/อาคาร
ขนาดใหญพเศษ่ ิ  (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 

33 (พ.ศ. 2535)ฯ)
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งานระบบ (ตอ่ )

 Solar roof top กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 65

กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

 กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรง
มหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตรา
ค่าธรรมเนียมสําหรบัการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรง
มหรสพ พ.ศ. 2550
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กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

 กฎกระทรวงกาํหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารทีใ่ชเ้พือ่
ประกอบกจิการเป็นสถานบรกิาร พ.ศ. 2555

กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

กฎกระทรวงวาด้วยการควบคุมป้ายหรือสงท่ีสร้างขึ้นสาํหรบัตดหรือ่ ิ่ ิ ตัง้
ป้ายตามกฎหมายวาด้วยการควบคมุอาคาร่  พ.ศ. 2558
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กฎกระทรวงเครื่องเลน่

กฎกระทรวงวาด้วยการควบคมุเครือ่งเลน่ ่  พ.ศ. 2558

กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมือง                                                                กรąทรวงมหćดไทย
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กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมอืง                                                                กรąทรวงมหćดไทย
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дсдіѣъіњкяѤкเєอืкіњє
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ขอ้ให ้

ข้อ ๑๒ ที่ดินประเภท ย. ๖ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศยั
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บา้นแถว หอ้งแถว ตกึแถว อาคารอยู่อาศยัรวม 

การอยู่อาศยัทัง้ที่เป็นอาคารขนาดใหญ่และไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ สถาบนั
ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรบัการใช้
ประโยชน์ทีด่นิเพือ่กจิการอื่น ใหใ้ชไ้ดไ้มเ่กนิรอ้ยละสบิของทีด่นิประเภทน้ีในแต่
ละบรเิวณ

ย. 6

ขอ้หา้ม 

ที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด 

ดงัต่อไปน้ี
(๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงาน

ตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดให้ดําเนินการได้ตามบัญชีท้าย
กฎกระทรวงน้ี ทีไ่มใ่ชอ่าคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่

(๒) คลังน้ํามนัเชือ้เพลงิและสถานทีท่ีใ่ช ใ้นการเกบ็รกัษานํ้าม
เชือ้เพลงิ ทีไ่มใ่ช่ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวและก๊าซธรรมชาต ิเพื่อจาํหน่ายทีต่อ้งขอ
อนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามนัเชือ้เพลงิ เว้นแต่เป็นสถานี
บรกิารน้ํามนัเชือ้เพลงิ

ย. 6

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 172 



3

เงือ่นไข 

การใชป้ระโยชน์ทีด่นิรมิทางหลวงแผ่นดนิหมายเลข ๓๔ สายบางนา 
- บางปะกง และทางหลวงพิเศษหมายเลข ๙ สายถนนวงแหวนรอบนอก
กรงุเทพมหานคร ใหม้ทีีว่า่งตามแนวขนานรมิเขตทางไมน้่อยกวา่ ๑๕ เมตร

การใชป้ระโยชน์ทีด่นิรมิฝงลาํคลองหรอืแหล่งน้ําสาธารณะั ่  ใหม้ทีีว่า่ง
ตามแนวขนานรมิฝงตามสภาพธรรมชาติของลําคลองหรอืแหล่งน้ําสาธารณั ่

ไม่น้อยกว่า ๖ เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสรา้งเพื่อการคมนาคมทางน้ําหรอืกา
สาธารณูปโภค

ย. 6

дсдіѣъіњк дํѥўьчэіѧเњцў Җѥєдҕอѝі Җѥкอѥคѥі (эѥкพืѸьъѨѷ)
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บริเวณที่บริเวณที่  1:1:

บริเวณที่บริเวณที่  1:1:

บริเวณที่บริเวณที่  2:2:
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บริเวณที่บริเวณที่  1:1:

บริเวณที่บริเวณที่  2:2:

บริเวณที่บริเวณที่  3:3:
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е ҖอэѤррѤшѧъ Җอкщѧѷь дํѥўьчэіѧเњцў Җѥєдҕอѝі Җѥкอѥคѥі

Zoning

อѥคѥіพѥณѧชѕдііє
юіѣเѓทคҖѥюลѨдคҖѥสงҕ
(ในเеตя Ѥงเєอืงіวє)
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กฎหมายอ่ืน ๆ 

� พืน้ทีคุ่ม้ครองสิง่แวดลอ้มตามกฎหมายสิง่แวดลอ้ม 

� ขอ้กาํหนดในพืน้ทีค่วามปลอดภยัรอบสนามบนิ
� ขอ้กาํหนดในพืน้ทีค่วามปลอดภยัทางทหาร
� ขอ้กาํหนดการก่อสรา้งใกลแ้นวรถไฟฟาใตด้นิ้
� กฎหมายโรงแรม (ระยะหา่งจากโรงเรยีน วดั)

� กฎหมายสถานบรกิาร (zoning)

� ฯลฯ

ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละ
สิง่แวดลอ้ม เรือ่ง กาํหนดเขตพืน้ทีแ่ละ

มาตรการคุม้ครองสิง่แวดลอ้ม
ในบรเิวณพืน้ทีอ่าํเภอบา้นแหลม อาํเภอ
เมอืงเพชรบุร ีอาํเภอทา่ยาง และอาํเภอ
ชะอาํ จงัหวดัเพชรบุร ีอาํเภอหวัหนิ และ
อาํเภอปราณบุร ีจงัหวดัประจวบครีขีนัธ์

พ.ศ. 2553
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е ҖอлํѥдѤчเіืѷอкคњѥє
ѝูкэіѧเњцโчѕіอэ
ѝьѥєэѧь 

(юіѣдѥћдіѣъіњк
คєьѥคє)
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กฎกระทรวง  ฉบบัท่ี  55  (พ.ศ. 2543)

еҖอдѥํหьч

� หมวดท่ี 1 ลกัษณะของอาคาร
� หมวดท่ี 2 สวนตางๆ่ ่  ของอาคาร

– สวนท่ี่  1 วสัดขุองอาคาร
– สวนท่ี่  2 พืน้ท่ีภายในอาคาร
– สวนท่ี่  3 บนัไดของอาคาร
– สวนท่ี่  4 บนัไดหนีไฟ

� หมวดท่ี 3 ท่ีวางภายนอกอาคาร่
� หมวดท่ี 4 แนวอาคารและระยะตางๆ่  ของอาคาร
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หมวด 4 แนวอาคารและระยะตางๆ่  ของอาคาร (Set back)

ข้อ 41 อาคารท่ีกอสร้างหรือดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะท่ีมี่
ความกว้างน้อยกวา่  6 เมตรให้รนแนวอาคารหางจากก่ึงกลางถนน่ ่
สาธารณะอยางน้อย่  3 เมตร 

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 182 



3

ข้อ 41 วรรคสอง
อาคารท่ีสูงเกนสองชัน้หรือเกนิ ิ  8 เมตร(1) ห้องแถว(2) ตึกแถว(3) บ้านแถว(4) 

อาคารพาณชย์ิ (5) โรงงาน(6) อาคารสาธารณะ(7) ป้ายหรือสงท่ีสร้างขึ้นิ่
สําหรบัตดหรือิ ตัง้ป้าย(8) หรือคลงัสนค้าิ (9) ท่ีกอสร้างหรือดดัแปลงใกล้่
ถนนสาธารณะตามท่ีกาํหนดใน (1) (2) และ (3)

Set back
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เขตทาง เขตทาง
6

5

บา้นพกัอาศยั

Set back

ขอ้ 41 วรรคหน่ึง  รน่จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3 เมตร 

เขตทาง เขตทาง
6

5

อาคารสาธารณะ

Set back

ขอ้ 41 วรรคสอง (1) รน่จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร 
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ข้อ ๔๑ อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะท่ีมีความกว้างน้อย
กว่า ๖ เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๓ เมตร

อาคารท่ีสูงเกินสองชัน้หรือเกิน ๘ เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึน้สําหรับติดหรือตัง้ป้าย หรือ
คลังสินค้า ท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ

1) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกว่า ๑๐ เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๖ เมตร

2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต่ ๑๐ เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกิน ๒๐
เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย ๑ ใน ๑๐ ของความกว้าง
ของถนนสาธารณะ

3)ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน ๒๐ เมตรขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย ๒ เมตร

เขตทาง เขตทาง
6

8

บา้นพกัอาศยั

?

ไมต่อ้งถอยรน่
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เขตทาง เขตทาง
6

8

บา้นพกัอาศยั

Set back

ขอ้ 40 การก่อสรา้งหรอืดดัแปลงอาคารหรอืสว่นของอาคารจะตอ้งไมล่ํ้าเขา้ไ
ในทีส่าธารณะ เวน้แต่จะไดร้บัอนุญาตจากเจา้พนกังานซึ่งมอีํานาจหน้าทีด่แูลรกัษาที่
สาธารณะนัน้

ข้อ ๔๑ อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะท่ีมีความกว้างน้อย
กว่า ๖ เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๓ เมตร

อาคารท่ีสูงเกินสองชัน้หรือเกิน ๘ เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึน้สําหรับติดหรือตัง้ป้าย หรือ
คลังสินค้า ท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ

1) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกว่า ๑๐ เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๖ เมตร

2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต่ ๑๐ เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกิน ๒๐
เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย ๑ ใน ๑๐ ของความกว้าง
ของถนนสาธารณะ

3)ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน ๒๐ เมตรขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย ๒ เมตร
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เขตทาง

Set back

1 2

แนวอาคาร (set back) = แนวเสาหรือแนวผนังท่ีอยดู้านนอกสดุของอาคาร่

เขตทาง

Set back

1 2

Ѱьวอѥคѥі (set back)
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เขตทาง

Set back

1 2

Ѱьวอѥคѥі (set back)

เขตทาง

Set back

1 2

Ѱьวอѥคѥі (set back)

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 188 



9

เขตทาง

Set back

1 2

Ѱьวอѥคѥі (set back)

ราวกนัตก

ระเบยีงหอ้ง

เขตทาง

Set back

1 2

Ѱьวอѥคѥі (set back)

ผนงักนัตก

ระเบยีงทางเดนิ

สว่นของอาคารทีเ่ป็น
องคป์ระกอบสาํคญั
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ข้อ 41 วรรคหน่ึง

อาคารทีก่อ่สรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งน้อยกวา่ 6 เมตรให้
รน่แนวอาคารห่างจากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3 เมตร 

ข้อ 41 วรรคสอง
อาคารที่สูงเกินสองชัน้หรอืเกนิ 8 เมตร ………………… หรอืคลงัสนิค้า ที่
กอ่สรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
(1) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร ใหร้น่แนวอาคารห่าง
จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร
(2) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งตัง้แต่ 10 เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 20 

เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของ
ความกวา้งของถนนสาธารณะ
(3) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งเกนิ 20 เมตรขึน้ไป ใหร้น่แนวอาคาร
หา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร

дѥіวѤчควѥєдว Җѥงщьь
W1

W2

W3

ข.ท.ล. ข.ท.ล.

W4
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?

?
2.00

30

14

1.40

ตึกสงูตึกสงู  44  ชัน้ชัน้

2.00

30

5

3.50

ตึกสงูตึกสงู  44  ชัน้ชัน้
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รัว้ที่ร ัว้ที่สรา้งตดิถนนตอ้งถอยรน่หรอืไม่สรา้งตดิถนนตอ้งถอยรน่หรอืไม่

เขตทีด่นิ

เขตทีด่นิ

กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวกบัระยะรน่

� กฎหมายทางหลวง
– รน่แนวอาคารจากเขตทางหลวงอยา่งน้อย 6 เมตร ??????
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เขตทาง

Set back

е Җอ 43 อѥคѥіъѨѲ่дล Җщььѝѥыѥіцѣ

3.
25

- สว่นตํ่าสดุของกนัสาดหรอืสว่นยืน่สถาปตยกรรมสงูจากระดบัทางเทา้ไมั
น้อยกวา่ 3.25 เมตร ทัง้น้ี ไมน่บัสว่นตบแต่งทีย่ ืน่จากผนงัไมเ่กนิ 50 เซนตเิมตร 

- มทีอ่รบัน้ําจากกนัสาดหรอืหลงัคาต่อแนบหรอืฝงในผนงัหรอืเสาอาคารลั
สูท่อ่สาธารณะหรอืบอ่พกั

ระยะหางระหวางผนังอาคารกบัแนวเขตท่ีดน่ ่ ิ

กรณผีนงัอาคารมชีอ่งเปิด + ชอ่งแสง
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ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าตาง่  ประตู ชอง่
ระบายอากาศหรือชองแสง่  หรือระเบียงของอาคาร
ต้องมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดน่ ิ  ดงัน้ี

(1) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยหูางเขตท่ีดนไมน้อยกวา่ ่ ่ ่ิ  2 เมตร

(2) อาคารท่ีมีความสงูเกนิ  9 เมตร แตไมถึง่ ่  

23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยูหางเขตท่ีดนไม่ ่ ่ิ
น้อยกวา่  3 เมตร 

ขอ้ 50 (1) อาคารทีม่คีวามสงูไมเ่กนิ 9 เมตร ผนงัของอาคารทีม่หีน้าต่าง ประต ู

ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคารตอ้งมรีะยะห่างจากแนว
เขตทีด่นิไมน้่อยกวา่ 2 เมตร

แนวเขตทีด่นิ

2.00

9.00

2.00

แนวเขตทีด่นิ

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 194 



15

แนวเขตทีด่นิ

3.00

14.00

ขอ้ 50 (2) อาคารทีม่คีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไมถ่งึ 23 เมตร ผนงัของอาคารทีม่ ี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบียงของอาคารต้องมี
ระยะหา่งจากแนวเขตทีด่นิไมน้่อยกวา่ 3 เมตร

แนวเขตทีด่นิ

3.00

14.00

2.00

3.00

2.00 9.00
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15 ถนนสาธารณะ

A

B

C

D

อาคารสงู 10 ม.

A = B = C = 3 D = 1.50

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าตาง่  ประตู ชอง่
ระบายอากาศหรือชองแสง่  หรือระเบียงของอาคาร
ต้องมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดน่ ิ  (ด้านท่ีไมตดถนน่ ิ
หรือท่ีสาธารณะ) ดงัน้ี

(1) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยหูางเขตท่ีดนไมน้อยกวา่ ่ ่ ่ิ  2 เมตร

(2) อาคารท่ีมีความสงูเกนิ  9 เมตร แตไมถึง่ ่  

23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยูหางเขตท่ีดนไม่ ่ ่ิ
น้อยกวา่  3 เมตร 
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ถนนสาธารณะ

0.50 m.

2-3 m.

ถนนสาธารณะ

ระเบยีง

0.50 m.

2-3 m.
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แนวเขตท่ีดนิ
0.50

2.00



ข้อ 50 ผนังของอาคาร (ด้านประชดท่ีดนผูอ่ื้นิ ิ )

ท่ีมีหน้าตาง่  ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง่ ่  

หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะหางจากแนวเขต่
ท่ีดนิ  (ด้านท่ีไมตดถนนสาธารณะหรือ่ ิ ท่ีสาธารณะ) 

ดงัน้ี
(1) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนัง

หรือระเบียงต้องอยหูางเขตท่ีดนไมน้อยกวา่ ่ ่ ่ิ  2 เมตร
(2) อาคารท่ีมีความสงูเกนิ  9 เมตร แตไมถึง่ ่  

23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยูหางเขตท่ีดนไม่ ่ ่ิ
น้อยกวา่  3 เมตร 
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2 – 3 ม.

0.50 ม.

дѥіว ѤчіѣѕѣหҕѥклѥдѰьวѯешъѨч่ ѧь

อѥคѥі

แน
วเข

ตที่
ดนิ
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ข้อ 50 วรรคสอง
ผนังของอาคารท่ีอยูหางเขตท่ีดนน้อยกวาตามท่ีกาํหนดไว้ใน่ ่ ่ิ  

(1) หรือ (2) ต้องอยูหางจากเขตท่ีดนไมน้อยกวา่ ่ ่ ่ิ  50 

เซนตเมตริ  เว้นแตจะกอสร้างชดเขตท่ีดนและอาคารดงักลาว่ ่ ่ิ ิ
จะกอสร้างได้สงูไมเกน่ ่ ิ  15 เมตร

ผนังของอาคารท่ีอยูชดเขตท่ีดนหรือหางจากเขตท่ีดนน้อย่ ่ิ ิ ิ
กวาท่ีระบุไว้ใน่  (1) หรือ (2) ต้องกอสร้างเป็นผนังทึบ่  และ
ดาดฟ้าของอาคารด้านนัน้ให้ทาํผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไมน้อย่
กวา่  1.80 เมตร

ในกรณีกอสร้างชดเขตท่ีดนต้องได้รบัความยนยอมเป็น่ ิ ิ ิ
หนังสือจากเจ้าของท่ีดนข้างเคียงด้านนัน้ด้วยิ

≤ 15.00

แนวเขตทีด่นิแนวเขตทีด่นิ

1.80 m.

≤15.00 m.
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≤ 23.00 m.

1.80 m.
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0.30
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ข้อ ๔๒ อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกล้แหล่งนํา้สาธารณะ เช่น
แม่นํา้ คู คลอง ลําราง หรือลํากระโดง ถ้าแหล่งนํา้สาธารณะนัน้มีความกว้าง
น้อยกว่า ๑๐ เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํา้สาธารณะนัน้ไม่
น้อยกว่า ๓ เมตร แต่ถ้าแหล่งนํา้สาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต่ ๑๐ เมตรขึน้
ไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํา้สาธารณะนัน้ไม่น้อยกว่า ๖ เมตร

สําหรับอาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกล้แหล่งนํา้สาธารณะขนาด
ใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเลต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํา้
สาธารณะนัน้ไม่น้อยกว่า  ๑๒  เมตร

ทัง้นี ้เว้นแต่ สะพาน เข่ือน รัว้ ท่อระบายนํา้ ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ
หรือท่ีว่างท่ีใช้เป็นท่ีจอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร

แนวเขตทีด่นิ

a

b
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a

b

แนวเขตทีด่นิ
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มกีารแสดงสทิธคิรอบครอง
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ทีง่อก (ไมม่เีอกสารสทิธ)ิ

มาตรา 1308 ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็น
ทรพัยส์นิของเจา้ของทีด่นิแปลงนัน้ 
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A

B

ทีส่าธารณะ

ถนนสาธารณะ

บงึกุ่ม

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 208 



29

เขตทีด่นิ / เขตชลประทาน

A

B

ถนน ค.ส.ล.

พนงักัน้น้ํา ค.ส.ล.

คลองชลประทาน

เขตท่ีดนิ /เขตชลประทาน

A

B

หลกัการหลกัการ

แก้ไขข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55
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ข้อ ๔๘ การก่อสร้างอาคารใกล้อาคารอื่นในทีดิน่
เจ้าของเดียวกัน พ้ืนหรือผนังของอาคารสาํหรับอาคารสงูไม่
เกิน ๙ เมตร ต้องห่างอาคารอื่นไม่น้อยกว่า ๔ เมตร และ
สาํหรับอาคารทสีูงเกิน่  ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร  ต้อง
ห่างอาคารอื่นไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

0-9 4 อาคาร
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9-23 6 อาคาร

ขอ้ ๔๘ การกอสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกน่ ั  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์

ดงัตอไปนี่ ้
(๑) ผนงัของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ตาง่  ประต ูชองระบายอากาศหรือชองแสง่ ่  

หรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะหางจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหน้่ าตาง่  ประต ูชอง่
ระบายอากาศหรือชองแสงหรือระเบียงของอาคาร่  ดงัตอไปนี่ ้

(ก) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  ๙ เมตร ผนงัหรือระเบียงของอาคาร
ตอ้งอยหูางจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไมเกน่ ่ ่ ิ  ๙ เมตร ไมนอ้ยกวา่ ่  ๔ 

เมตร
(ข) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  ๙ เมตร ผนงัหรือระเบียงของอาคาร

ตอ้งอยหูางจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกน่ ่ ิ  ๙ เมตร แตไมถึง่ ่  ๒๓ 

เมตร ไมนอ้ยกวา่ ่  ๕ เมตร
(ค) อาคารท่ีมีความสูงเกนิ  ๙ เมตร แตไมถึง่ ่  ๒๓ เมตร ผนงัหรือ

ระเบียงของอาคารตอ้งอยหูางจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีคว่ ่ ามสูงเกนิ  ๙ เมตร 
แตไมถึง่ ่  ๒๓ เมตร ไมนอ้ยกวา่ ่  ๖ เมตร
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(๒) ผนงัของอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมีระยะหางจากผนงัของอาคารอ่ืน่ ดา้น
ท่ีมีหนา้ตาง่  ประต ูชองระบายอากาศหรือชองแสง่ ่  หรือระเบียงของอาคาร ดงัตอไปนี่ ้

(ก) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  ๑๕ เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยหูาง่ ่
จากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  ๙ เมตร ไมนอ้ยกวา่ ่  ๒ เมตร

(ข) อาคารท่ีมีความสูงไมเกน่ ิ  ๑๕ เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยหูาง่ ่
จากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกนิ  ๙ เมตร แตไมถึง่ ่  ๒๓ เมตร ไมนอ้ย่
กวา่ ๓ เมตร

(ค) อาคารท่ีมีความสูงเกนิ  ๑๕ เมตร แตไมถึง่ ่  ๒๓ เมตร ผนงัของ
อาคารตอ้งอยหูางจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไมเ่ ่ ่ กนิ  ๙ เมตร ไมนอ้ย่
กวา่ ๒.๕๐ เมตร

(ง) อาคารท่ีมีความสูงเกนิ  ๑๕ เมตร แตไมถึง่ ่  ๒๓ เมตร ผนงัของ
อาคารตอ้งอยหูางจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกน่ ่ ิ  ๙ เมตร แตไมถึง่ ่  

๒๓ เมตร ไมนอ้ยกวา่ ่  ๓.๕๐ เมตร

99

2 2

4

ข้อ 1 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยหูางจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน่ ่
ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ไมน้อยกวา่ ่  4 เมตร
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99 - 23

3 2

5

ข้อ 1 (ข) อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยหูางจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน่ ่
ท่ีมีความสงูเกนิ  9 เมตร แตไมถึง่ ่  23 เมตร ไมน้อยกวา่ ่  5 เมตร

9
ไม่เกนิ

15
2

ข้อ 2 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  15 เมตร ผนังของอาคาร
ต้องอยหูางจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไมเกน่ ่ ่ ิ  9 

เมตร ไมน้อยกวา่ ่  2 เมตร

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 213 



34

9
15 - 23

20.50

2.50

ข้อ 2 (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกนิ  15 เมตร แตไมถึง่ ่  23 

เมตร ผนังของอาคารต้องอยูหางจากผนังหรือระเบียงของอาคาร่ ่
อ่ืนท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ไมน้อยกวา่ ่  2.50 เมตร

99
4

ข้อ 1 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยหูางจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน่ ่
ท่ีมีความสงูไมเกน่ ิ  9 เมตร ไมน้อยกวา่ ่  4 เมตร

2
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99

ѳєҕѳч Җдํѥўьч  ѳєҕў Җѥє
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“ ท่ีวาง่  ” หมายความวา่   พื้นท่ีอนัปราศจากหลงัคา
หรือสงกอสร้างปกคลุมิ่ ่  ซ่ึงพื้นท่ีดงักลาวอาจจะจดัให้เป็นบอ่ ่
น้ํา  สระวายน้ํา่   บอพกัน้ําเสีย่   ท่ีพกัมูลฝอย ท่ีพกัรวมมูลฝอย 

หรือท่ีจอดรถท่ีอยูภายนอกอาคารก็ได้่   และให้หมายความ
รวมถึงพื้นท่ีของสงกอสร้างิ่ ่  หรืออาคารท่ีสูงจากระดบัพื้นดนิ
ไมเกน่ ิ  1.20 เมตร และไมมีหลงัคาหรือสงกอสร้างปกคลุม่ ่ิ่
เหนือระดบันัน้

30 %

อาคารอยอูาศยั่

อาคารอยอูาศยัรวม่

ของพื้นท่ีชัน้ใดชัน้หน่ึงท่ีมาก
ท่ีสดุของอาคาร 

10 %

ห้ อ ง แ ถ ว  ตึ ก แ ถ ว  อ า ค า ร
พ าณช ย์ิ  โ ร ง ง า น  อ า ค า ร
สาธารณะ  และอาคารอ่ืนซ่ึง
ไมได้ใช้เป็นท่ีอยอูาศยั่ ่  

е Җอ 33
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эҖѥьѰѐч

ท่ีวาง่  2.00 m.

ที่วาง ่ 2.00
m

.

ที่วาง ่ 2.00
m

.

ท่ีวาง่  3.00 m.

эҖѥьѰѐч (еҖอ 37)
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พท. อาคาร ตัง้แต่ 100 ตร.ม. 

แตไมเกน่ ่ ิ  500 ตร.ม.

คลѤงѝьค Җѥѧ  (е Җอ 38)

6

6

3

3

พท. อาคาร เกนิ  500 ตร.ม.

10

10

5 5

ўьҕวѕ : ѯєші

พท.อาคาร ตัง้แต่ 

200 ตร.ม. แตไมเกน่ ่ ิ  

500 ตร.ม.

ѱіงงѥь
(ขอ้ 39)

6

6

3

3

พท .อาคาร  ตั ้ง แ ต่ 

500 ตร.ม. แตไมเกน่ ่ ิ  

1,000 ตร.ม.
6

6

6

6

พท.อาคาร เกนิ  1,000 ตร.ม.

10

10

1010

ўьҕวѕ : ѯєші

ผ1

ผ1 = ผนงัทบึ ก่ออฐิหรอื ค.ส.ล. 

ยกเวน้ประตหูนีไฟ 
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ขอ้ 48

ขอ้ 38 / 39
ขอ้

 3
8 

/ 
39

ъѨว่ҕѥкшѥєдฎหєѥѕя ѤкѯєѪอк

ตวัอยา่ง
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ชนบทและเกษตรกรรม

การใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทน้ี ให้
เป็นไปดงัต่อไปน้ี
(๑) รมิทางหลวงแผ่นดนิหมายเลข ๔ .... 

ใหม้ทีีว่า่งไมน้่อยกวา่ ๑๕ เมตร
(๒) รมิฝงลาํคลองหรอืแหล่งน้ําสาธารณะั ่  

ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า ๖ เมตร เว้นแต่
เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมทางน้ํ
หรอืการสาธารณูปโภค
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ข้อ 44 ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุดใด่ ่  

ต้องไมเกนสองเทาของระยะราบวดัจากจดุนัน้ไปตัง้ฉากกบั่ ่ิ
แนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกล้อาคาร่
นัน้ท่ีสดุ

ความสูงของอาคารให้วดัแนวดงจากระดบัถนนหรือิ่
ระดบัพื้นดนท่ีกอสร้างขึ้นไปถึงสวนของอาคารท่ีสูงท่ีสุดิ ่ ่  

สําหรบัอาคารทรงจัว่หรือปั้นหยาให้วดัถึงยอดผนังของ
ชัน้สงูสดุ
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1030

50

20

10

≤ 60

≤ 60

ข้อ 45 ความสงูของอาคารให้คดจากถนนท่ีกว้างกวาิ ่
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ขอ้ 46 อาคารหลงัเดยีวกนัซึง่อยู่ที่มุมถนนสาธารณะมุมถนนสาธารณะ
สองสายขนาดไมเทากนั่ ่สองสายขนาดไมเทากนั่ ่  ความสงูของอาคาร ณ จดุใดตอ้งไม่
เกนิสองเทา่สองเทา่ ของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนัน้ไปตัง้ฉากกบั
แนวเขตถนนสาธารณะถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายท่ีกว้างกวา่สายท่ีกว้างกวา่  

และความยาวของอาคารความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะทีแ่คบกว่า
ต้องไมเกน่ ิต้องไมเกน่ ิ   6060  เมตรเมตร 

สาํหรบัอาคารซึ่งเป็นหอ้งแถวหรอืตกึแถว  ความยาว
ของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกนิ 15 

เมตร

30

10

10 5
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1

2

H
ig
h 

lim
ita

tio
n

6030 10

ไมเ่กนิ 80

ไมเ่กนิ 30

1. ความสงูของเสา

2. ระยะหางจากเขตท่ีดนผู้อ่ืน่ ิ

3. ระยะถอยรน่

เสาโทรศพัท์

ตัง้อยบูนดน่ ิ

= 2 (W+S)

 ไมมีกาํหนด่

  ข้อ 41





W

S

 ไมมีกาํหนด่
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“ห้องแถว”  อาคารท่ีกอสร้างตอเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แตสอง่ ่ ่
คูหาขึ้นไปขึ้นไป มีผนังแบงอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วย่
วสัดไุมทนไฟเป็นสวนใหญ่ ่ ่ 

“ตึกแถว” อาคารท่ีกอสร้างตอเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แตสอง่ ่ ่
คหูาขึน้ไป มีผนังแบงอาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดทุนไฟ่
เป็นสวนใหญ่ ่ 

“บ้านแถว” ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีใช้เป็นท่ีอยอูาศยัซ่ึงมีท่ีวาง่ ่
ด้านหน้าและด้านหลงัระหวางรัว้หรือแนวเขตท่ีดนกบัตวัอาคาร่ ิ
แตละคหูา่  และมีความสงูไมเกนสามชัน้่ ิ
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ห้องแถว + ตึกแถว

1. พาณชย์ิ

2. พาณชย์ิ  + พกัอาศยั

3. พกัอาศยั




บา้นแถว

1. พาณชย์ิ

2. พาณชย์ิ  + พกัอาศยั

3. พกัอาศยั




4 ม.

4 
–

24
 ม

.

ห้องแถว/ตึกแถว

พืน้ทีช่ ัน้ลา่งแต่ละคหูา

ไมน้่อยกวา่ 30 ตร.ม.

4 ม.

4 
–

24
 ม

.

บา้นแถว

พืน้ทีช่ ัน้ลา่งแต่ละคหูา

ไมน้่อยกวา่ 24 ตร.ม.
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ถนนสาธารณะ

1 2 3 4 5 6 7 8 9 101 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

10 หอ้ง / 40 ม. 10 หอ้ง / 40 ม.

ทีว่
า่ง

4.00 ม.

ห้องแถว/ตึกแถว/บา้นแถว

ขอ้ 4 หอ้งแถว ตกึแถว หรอืบา้นแถวจะสรา้งต่อเน่ืองกนัไดไ้มเ่กนิสบิคหูา 
และมคีวามยาวของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกนัไม่เกิน 40 เมตร โดยวดัระหว่างจุด
ศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุดศูนย์กลางของเสาสุดท้าย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดยีวกนั 

และใชโ้ครงสรา้งเดยีวกนัหรอืแยกกนักต็าม

ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว (และบ้านแถว) ที่
สรา้งถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัถงึ 40 เมตร ตอ้งมทีีว่า่งระหว่างแถว
ดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้กวา้งไมน้่อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอด
ความลกึของหอ้งแถวหรอืตกึแถวเพือ่เชื่อมกบัทีว่า่งหลงัอาคาร (ขอ้ 34 วรรค
สาม , ขอ้ 36 วรรคสอง)

4

44
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ถนนสาธารณะ

1 2 3 4 5 6 1 2 3

6 หอ้ง / 24 ม.
3 หอ้ง / 12 ม.

ทีว่
า่ง

3.00 ม.

ห้องแถว/ตึกแถว/บา้นแถว

หอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) ทีส่รา้งตดิต่อกนัไม่ถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัไม่ถงึ 
40 เมตรแต่มทีีว่า่งระหวา่งแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) นัน้กวา้งน้อยกวา่ 
4 เมตร ไมใ่หถ้อืว่าเป็นทีว่า่งระหว่างแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) แต่ให้
ถอืวา่หอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) นัน้สรา้งต่อเน่ืองเป็นแถวเดยีวกนั (ขอ้ 34 วรรคสี ่, ขอ้ 

36 วรรคสาม)

ห้องแถว ตึกแถว
ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน  ๑๖ เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอัน

ปราศจากสิง่ปกคลุมขึน้บรเิวณหน่ึงทีร่ะยะระหวา่ง ๑๒ เมตรถงึ ๑๖ เมตร โดยให้
มเีน้ือทีไ่มน้่อยกวา่ ๑๐ ใน ๑๐๐ ของพืน้ทีช่ ัน้ลา่งของอาคารนัน้ (ขอ้ ๒ วรรคสอง)

9.6

4 x 24 = 96

4

2.4
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บา้นแถว

ในกรณีทีค่วามลกึของอาคารเกนิ 16 เมตร ตอ้งจดัใหม้ทีีว่า่งอนัปราศจาก
สิง่ปกคลุมขึ้นบรเิวณหน่ึงที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มเีน้ือที่ไม่
น้อยกวา่ 20 ใน 100 ของพืน้ทีช่ ัน้ลา่งของอาคารนัน้ (ขอ้ 3 วรรคสอง)

19.2

4 x 24 = 96

4

4

ถนนสาธารณะ

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

ห้องแถว/ตึกแถว

ที่ ว่ า งด้ านห น้ าอาคา ร
กวา้งไมน้่อยกวา่ 6 เมตร 

ข้อ 34 ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้า
ไม่ติดริมถนนสาธารณะ  ต้องมีที่ว่ าง
ดา้นหน้าอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
โดยไมใ่หม้สีว่นใดของอาคารยื่นลํ้าเขา้ไปใ
พืน้ทีด่งักลา่ว
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ถนนสาธารณะ

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

ห้องแถว/ตึกแถว

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

2.00 

ท่ีวาง่

2.00

ท่ีวาง่

3.00 (ท่ีวาง่ )

Setback  ตามข้อ 41 วรรคสอง

ไมเกน่ ิ  10 ห้อง

44.00

ข้อ 34 วรรคหกข้อ 34 วรรคสอง

ขอ้ 35 ห้องแถวหรอืตึกแถวที่มทีี่ว่างหลงัอาคารตามขอ้ 34 วรรคสอง และได้ร่นแนว
อาคารตามขอ้ 41 แลว้ ไมต่อ้งมทีีว่า่งตามขอ้ 33 (1) และ (2) อกี
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3 .00

ตึกแถว

A B

“ъѨว่ҕѥк” чҖѥьหล ѤкหҖอкѰщว шѩдѰщว

เวน้แต่การสรา้งบนัไดหนีไฟ
ภายนอกอาคารที่ยื่นลํ้าไม
เกนิ 1.40 เมตร

2.00 2.00

3.00

Set back ตามขอ้ 41 กฎ 55

44.00

ข้อ 17 ผนังกนัไฟทกุ 5 คหูา

ขอ้ 34 วรรคหา้ หา้มก่อสรา้งอาคาร รัว้ กําแพง หรอืสิง่ก่อสรา้งอื่นใด หรอืจดัใหเ้ป็นบ่อ
น้ํา สระวา่ยน้ํา ทีพ่กัมลูฝอย หรอืทีพ่กัรวมมลูฝอย บนทีว่า่ง
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0.00 0.00

3.00

1 0 1 0 ห้ห้  ออ  งง

40.00

2.00

ข้อ 36 วรรคหน่ึง (ท่ีวาง่ )

2.00

3.00

40.00

ข้อ 17 ผนังกนัไฟทกุ 5 คหูา

ผนงักนัไฟ 1. ผนงัทบึทีก่่อดว้ยอฐิธรรมดาหนาไมน้่อยกวา่ 18 เซนตเิมตร  
2. ผนงัทบึทีท่าํดว้ยวสัดุทนไฟอย่างอื่นทีม่คีุณสมบตัใินการปองกนัไฟไ้ ดด้ไีมน้่อยกวา่ผนงั

ทีก่่อดว้ยอฐิธรรมดาหนา  18 เซนตเิมตร  
3. ผนงัคอนกรตีเสรมิเหลก็หนาไมน้่อยกวา่  12 เซนตเิมตร
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20.00

คาํถาม : จะสร้างตึกแถวได้ก่ีห้อง (ห้องละ 4.00 ม.)

4 ห้องวาง่ วาง่ วาง่

คาํตอบ  สร้างได้ 4 ห้อง

2.
00

 ม.

2.
00

 ม.

20.00

4 4 ห้องห้องวาง่ วาง่ วาง่
 (

A
)

8.00

คาํถาม : ท่ีดนแปลงิ  (A) จะกอสร้างตึกแถว่  2 คหูาได้หรือไม่

วาง่

คาํตอบ ไมได้่   แตกอสร้างอาคารเด่ียวได้่ ่
2.00

0.50
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20.00

4 4 ห้องห้องวาง่ วาง่ วาง่
 (

A
)

8.00

วาง่

2.00

คาํถาม : ท่ีดนแปลงิ  (A) จะกอสร้างตึกแถว่  2 คหูาได้หรือไม่

คาํตอบ : ได้ ตามข้อ 49(2)

2.
00

ข้อ ๔๙ การกอสร้างอาคารในบรเวณด้านข้างของ่ ิ
ห้องแถวหรอืตึกแถว
(๒) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจาํนวนไมถึงสบ่ ิ
คูหาและมีความยาวรวมกันไมถึง่  ๔๐ เมตร 

อาคารท่ีสร้างขึน้จะต้องหางจากผนังด้านข้างของห้อง่
แถวหรือตึกแถวนัน้ไมน้อยกวา่ ่  ๒ เมตร เว้นแตการ่
สร้างห้องแถวหรือตึกแถวตอจากห้องแถวหรือ่
ตึกแถวตามข้อ ๔
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10.70

6.80
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อาคารหลงัน้ีเป็น
1. ตึกแถว

2. อาคารเด่ียว

“ตึ ก แ ถ ว ” อ า ค า ร ท่ี ก อ ส ร้ า ง่
ตอเน่ืองกันเป็นแถวยาวตัง้แตสอง่ ่
คหูาขึน้ไป มีผนังแบงอาคารเป็นคหูา่
และประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสวน่
ใหญ่ 


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2.00 ม.

ข้อ 49 การกอสร้างอาคารในบรเวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว่ ิ  

еҖอдѥํหьч

� หมวดท่ี 1 ลกัษณะของอาคาร
� หมวดท่ี 2 สวนตางๆ่ ่  ของอาคาร

– สวนท่ี่  1 วสัดขุองอาคาร
– สวนท่ี่  2 พืน้ท่ีภายในอาคาร
– สวนท่ี่  3 บนัไดของอาคาร
– สวนท่ี่  4 บนัไดหนีไฟ

� หมวดท่ี 3 ท่ีวางภายนอกอาคาร่
� หมวดท่ี 4 แนวอาคารและระยะตางๆ่  ของอาคาร
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หมวดที ่1 ลกัษณะของอาคาร

รัว้
ขอ้ 5 รัว้หรอืกาํแพงกัน้เขตทีอ่ยูม่มุถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้ง

ตัง้แต่ 3 เมตรขึน้ไปและมมีมุหกัน้อยกวา่ 135 องศา ตอ้งปาดมมุรัว้หรอื
กาํแพงกัน้เขตนัน้โดยใหส้ว่นทีป่าดมมุมรีะยะไมน้่อยกวา่ 4 เมตร และทาํ
มมุกบัแนวถนนสาธารณะเป็นมุมเทา่ ๆ กนั 

4
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4

ข้อ 47 รัว้หรือกาํแพงท่ีสร้างขึน้ตดตอหรือหางจากถนนิ ่ ่
สาธารณะน้อยกวาความสูงของรัว้่  ให้กอสร้างได้สูงไมเกน่ ่ ิ  3 

เมตร เหนือระดบัทางเท้าหรือถนนสาธารณะ

เขตทีด่นิ

≤ 3.00

≤ 3.00
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3.50

10 %

ข้อ 6 สะพานสวนบคุคล่

6

8 %

ข้อ 6 สะพานท่ีใช้เป็นทางสาธารณะ

1.50

1.50

(ไมม่กีไ็ด)้
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หมวดที ่1 ลกัษณะของอาคาร

กฎก ร ะท ร ว ง ว า ด้ ว ยก า ร่
ควบคุมป้ายหรือสงท่ีสร้างขึ้นิ่
สําหรับตดหรือตัง้ป้ายตามิ
กฎหมายวาด้วยการควบคุม่
อาคาร พ.ศ. 2558

ขอ้กาํหนดในกฎกระทรวง ฉบบัที ่55 ยกเลกิ

ขอ้ 15 เสา คาน พืน้ บนัได และผนงั
ของอาคารที่สูงตัง้แต่สามชัน้ขึ้นไป 

โ ร งมหรสพ  หอประชุ ม  โ ร งงาน 

โ ร ง แ ร ม  โ ร งพย าบ า ล  หอสมุ ด 

ห้างสรรพสินค้า อาคารขนาดใหญ่ 

สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วย
สถานบริการ ท่าอากาศยาน หรือ
อุโมงค์ ต้องทําด้วยวัสดุถาวรที่เป็น
วสัดุทนไฟดว้ย

หมวดท่ี 2

สวนตางๆ่ ่  ของอาคาร
สวนท่ี่  1 วสัดขุอง

อาคาร

วสัดถุาวรและทนไฟ
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ขอ้ 18 ครวัในอาคาร
- พืน้ ผนงั ฝาและเพดาน ทาํดว้ยวสัดุถาวรทีเ่ป็นวสัดุทนไฟ 

- ถา้ฝาและเพดานไม่ไดท้าํดว้ยวสัดุถาวรทีเ่ป็นวสัดุทนไฟให้
บุดว้ยวสัดุทนไฟ

หมวดท่ี 2 สวนตางๆ่ ่  ของอาคาร
สวนท่ี่  2 พืน้ท่ีภายในอาคาร 

� ระยะดงิ่ ห้องท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยั  บ้านแถว ห้องพกัโรงแรม  

ห้องเรียนนักเรียนอนุบาล  ครวัสําหรบัอาคารอยูอาศยั่   

ห้องพกัคนไข้พเศษิ   ชองทางเดนในอาคาร่ ิ  2.60 เมตร
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+ 0.00

+ 5.00

+ 2.40
พืน้ที ่≤ 40 %

ข้อ 22 วรรคสาม ข้อกาํหนดเร่ืองชัน้ลอย

ชัน้ลอย

หอ้งนอน

กนัสาดหอ้งน้ํา

ห้องนอน + ห้องน้ํา  20 ม.2

ข้อ 19 อาคารอยูอาศยัรวมต้องมีพื้นท่ีภายในแตละ่ ่
หนวยท่ีใช้เพ่ือการอยอูาศยัไมน้อยกวา่ ่ ่ ่  20 ตารางเมตร
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หอ้งนอน

ระเบยีงหอ้งน้ํา

หอ้งนอน + หอ้งน้ํา + ระเบยีง  20 ม.2

ขอ้ 20 ห้องนอนในอาคารให้มคีวามกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 

เมตร และมพีืน้ทีไ่มน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 

ควѥєдวҖѥкеอкชอкъѥкѯчѧьҕ

อาคารอยอูาศยั่                                   1.00 เมตร

อาคารอยอูาศยัรวม่  หอพกั 

สาํนักงาน อาคารสาธารณะ 
อาคารพาณชย์ิ  โรงงาน 

อาคารพเศษิ
1.50 เมตร

ข้อ 21

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 247 



68

ชองทางเดน่ ิ

Corridor

ชองทางเดน่ ิ  ?

Aisle

ไมเป็นชองทางเดน่ ่ ิ
ตามข้อ 21
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บนัไดของอาคาร

บนัไดของอาคารอยอูาศยั่  (ขอ้ 23)

� ถา้ม ีตอ้งมอียา่งน้อยหน่ึงบนัได
� ความกวา้งสทุธไิมน้่อยกวา่ 80 เซนตเิมตร 
� ชว่งหน่ึงสงูไมเ่กนิ 3 เมตร 
� ลูกตัง้สูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหกัส่วนที่ข ัน้บนัได

เหลื่อมกนัออกแลว้เหลอืความกวา้งไมน้่อยกวา่ 22 เซนตเิมตร 
� พื้นหน้าบนัไดมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของ

บนัได
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บนัไดของอาคารอยอูาศยั่  (ขอ้ 23)

� บนัไดทีส่งูเกนิ 3 เมตร ตอ้งมชีานพกับนัไดทุกชว่ง 3 เมตร หรอื
น้อยกวา่นัน้ 

� ชานพกับนัไดตอ้งมคีวามกวา้งและยาวไมน้่อยกว่าความกวา้งของ
บนัได 

� ระยะดิง่จากชัน้บนัไดหรอืชานพกับนัไดถงึสว่นตํ่าสดุของอาคารที
อยูเ่หนือขึน้ไปตอ้งสงูไมน้่อยกว่า 1.90 เมตร 

ขอ้  24 วรรคหน่ึง
>>>>> ความกวา้ง <<<<<

� บนัไดของอาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าดว้ยหอพกั 

สาํนักงานอาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย ์ โรงงาน  และอาคาร
พเิศษ  

– สําหรบัที่ใช้กบัชัน้ที่มีพื้นที่อาคารชัน้เหนือขึ้นไปรวมกนัไม่เกิน 300 

ตารางเมตร ตอ้งมคีวามกวา้งสทุธไิมน้่อยกวา่ 1.20 เมตร 
– สําหรับที่ใช้กับชัน้ที่มีพื้นที่อาคารชัน้เหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 

ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความ
กว้างสุทธิของบนัไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมบีนัไดอย่างน้อยสอง
บนัไดและแต่ละบนัไดตอ้งมคีวามกวา้งสทุธไิมน้่อยกวา่ 1.20 เมตร
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ขอ้ 24 วรรคสอง 
>>>>> ความกวา้ง <<<<<

� บนัไดของอาคารทีใ่ชเ้ป็นทีชุ่มนุมของคนจาํนวนมาก เชน่ 

– บนัไดห้องประชุมหรอืห้องบรรยายที่มพีื้นที่รวมกนัตัง้แต่ 500 ตาราง
เมตรขึน้ไป 

– บนัไดห้องรบัประทานอาหารหรอืสถานบรกิารที่มพีื้นที่รวมกนัตัง้แต่ 
1,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

– บนัไดของแต่ละชัน้ของอาคารนัน้ที่มพีืน้ที่รวมกนัตัง้แต่ 2,000 ตาราง
เมตรขึน้ไป 

� ต้องมีความกว้างไมน้อยกวา่ ่  1.50 เมตร อยางน้อยสองบนัได่  

� ถ้ามีบนัไดเดียวต้องมีความกว้างไมน้อยกวา่ ่  3 เมตร

ชานพกัและระยะดงิ่

� บนัไดที่สงูเกนิ 4 เมตร ต้องมชีานพกับนัไดทุกช่วง 4 เมตร หรอื
น้อยกวา่นัน้

� ระยะดิง่จากขัน้บนัไดหรอืชานพกับนัไดถงึสว่นตํ่าสดุของอาคารที
อยูเ่หนือขึน้ไปตอ้งสงูไมน้่อยกวา่  2.10 เมตร

ขอ้ 24 วรรคสาม
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ขนาดชานพกัและพืน้หน้าบนัได

� ต้องมคีวามกว้างและความยาวไม่น้อยกว่าความกว้างสุทธิของ
บนัได เวน้แต่บนัไดทีม่คีวามกวา้งสุทธเิกนิ 2 เมตร ชานพกับนัได
และพืน้หน้าบนัไดจะมคีวามยาวไมเ่กนิ 2 เมตรกไ็ด ้

ขอ้ 24 วรรคสี่

ลกูตัง้ ลูกนอน และราวบนัได

� ลกูตัง้สงูไมเ่กนิ 18 เซนตเิมตร 
� ลกูนอนเมือ่หกัสว่นทีข่ ัน้บนัไดเหลื่อมกนัออกแลว้เหลอืความกวา้ง

ไมน้่อยกวา่ 25 เซนตเิมตร 
� ตอ้งมรีาวบนัไดกนัตก 

� บนัไดที่มคีวามกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบนัไดสูงเกิน 1 

เมตร ตอ้งมรีาวบนัไดทัง้สองขา้ง 
� บรเิวณจมกูบนัไดตอ้งมวีสัดุกนัลื่น

ขอ้ 24 วรรคหา้
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บนัไดเวียน/บนัไดโค้ง
บนัไดทีเ่ป็นแนวโคง้เกนิ 90 องศา จะไม่มชีานพกับนัไดกไ็ด ้ 

แต่ตอ้งมคีวามกวา้งเฉลีย่ลกูนอนไมน้่อยกวา่ ดงัน้ี
1. สาํหรบัอาคารอยูอ่าศยั ไมน้่อยกวา่ 22 เซนตเิมตร 

2. สําหรบัอาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าดว้ย
หอพกั สํานักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์  โรงงาน  และ
อาคารพเิศษ ไมน้่อยกวา่ 25 เซนตเิมตร 

(ขอ้ 26)

60

ข้อ 25 บนัไดตามข้อ 24 จะต้องมีระยะหางไมเกน่ ่ ิ  40 เมตร 

จากจดุท่ีไกลสดุบนพืน้ชัน้นัน้
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ขอ้ 27 อาคารที่สูงตัง้แต่สี่ช ัน้ขึน้ไปและสูงไม่เกนิ 23 เมตร 
หรอือาคารที่สูงสามชัน้และมดีาดฟาเหนือชัน้ที่สามที่มพีืน้ที่เกนิ้  

16 ตารางเมตร นอกจากมบีนัไดของอาคารตามปกตแิล้ว ต้องมี
บนัไดหนีไฟที่ทําด้วยวสัดุทนไฟอย่างน้อยหน่ึงแห่ง  และต้องมี
ทางเดนิไปยงับนัไดหนีไฟนัน้ไดโ้ดยไมม่สีิง่กดีขวาง
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ข้อ 28 บนัไดหนีไฟต้องมีความ
ลาดชนัน้อยกว่า 60 องศา เวน้แต่ตกึแถว
และบ้านแถวที่สูงไม่เกินสี่ช ัน้ ให้มีบนัได
หนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได ้

และตอ้งมชีานพกับนัไดทุกชัน้

บนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร

-ความกวา้งสุทธไิม่น้อยกว่า 60 

เซนตเิมตร

- ผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาด
ผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วย
วสัดุถาวรทีเ่ป็นวสัดุทนไฟ

- ถ้าทอดไม่ถึงพื้นชัน้ล่างของ
อาค า รต้ อ งมีบัน ได โ ลหะที่
สามารถเลื่อนหรอืยดืหรอืหย่อน
ลงมาจนถงึพืน้ชัน้ล่างได้

ขอ้ 29
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บนัไดหนีไฟภายในอาคาร

- คว ามกว้ า ง สุ ท ธิ ไ ม่ น้ อ ยก ว่ า  80 

เซนตเิมตร

- มผีนังทบึก่อสรา้งด้วยวสัดุถาวรที่เป็น
วสัดุทนไฟกัน้โดยรอบ เวน้แต่สว่นทีเ่ป็น
ชอ่งระบายอากาศและชอ่งประตหูนีไฟ

- ต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอก
อาคารได้โดยแต่ละชัน้ต้องมชี่องระบาย
อากาศที่เปิดสู่ภายนอกอาคารไดม้พีืน้ที่
รวมกนัไมน้่อยกวา่  1.4 ตารางเมตร

- ต้องมแีสงสว่างใหเ้พยีงพอทัง้กลางวนั
และกลางคนื

ขอ้ 30

ประตหูนีไฟ

- ขนาด 0.80 x 1.90 ม.

- บ า น เ ปิ ด ช นิ ด ผ ลั ก อ อ ก สู่
ภายนอกเทา่นัน้ 

- ติดอุปกรณ์ชนิดที่บงัคบัให้บาน
ประตูปิดไดเ้อง (door closer)

ขอ้ 31
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อาคารสงูก่ีชัน้ต้องมีลฟต์ิ
ไมกาํหนด่
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กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมอืง                                                                กรąทรวงมหćดไทย

กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมือง                                                                กรąทรวงมหćดไทย

อาคา
รท่ีมีอ

ยกูอน
วนัท่ีก

ฎกระ
ทรวงใ

ช้บงัค
บั

่ ่

อาคา
รท่ีมีอ

ยกูอน
วนัท่ีก

ฎกระ
ทรวงใ

ช้บงัค
บั

่ ่

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 258 



กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมือง                                                                กรąทรวงมหćดไทย

กรมēยธćธิกćรĒลąผĆงđมือง                                                                กรąทรวงมหćดไทย

ท่ีวาง่  10%
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4

การย่ืนขออนุญาต
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5

ถนนสาธารณะ ± 0.0012

Scale 1: 100

N

+ 1.50
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6

ป้ า ย ห รื อ ส ง ท่ี ส ร้ า ง ขึ้ นิ่
สําหรบัตดหรือตัง้ป้ายท่ีมีิ
ความสู งจากระดับฐาน
ตัง้แตสบเมตรขึ้นไป่ ิ  หรือมี
พื้น ท่ีตั ้งแตห้าสบตาราง่ ิ
เมตรขึน้ไป

ต้องมีวฒุวศวกรตรวจสอบและรบัรองรายการคาํนวณิ ิ
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ลกัษณะของป้าย
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8

ต้องเป็นไปตามข้อ 44 

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55

1

2

ขทล.

ขอ้ 44 กฎกระทรวง ฉบบัที ่55 

ใชบ้งัคบัดว้ย

≤ 30 m.

≤ 6 m.
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ไมมีกนัสาด่

ไมเ่กนิ 2 เมตร
หรอืไมเ่กนิแนวกนัสาด

ป้ายท่ีย่ืนจาก
ผนังอาคาร

กรณีมีกนัสาด
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10

ทัง้กรณีท่ีมีกนัสาดและ
ไมมีกนัสาด่

2.5 ม2 0.60

4.17
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(ข้อ 12)

(ข้อ 13)
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(ข้อ 14)

H ≤ 30 m.

H H

1. สงูไมเ่กนิ 30 ม. และไมเ่กนิระยะทีว่ดัในทางราบจากขอบปาย้
ไปจนถงึกึง่กลางถนนสาธารณะทีอ่ยูใ่กลป้ายนัน้้

2. มคีวามยาวไมเ่กนิ 32 ม.

3. หา่งจากแนวเขตทีด่นิของตนหรอืปายอื่นไมน้่อยกวา่ความสงูของปาย้ ้  

เวน้แต่จะก่อสรา้งหา่งจากแนวเขตทีด่นิไมน้่อยกวา่ 6 เมตร และไดร้บัความ
ยนิยอมเป็นหนงัสอืจากเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงดา้นนัน้

ข้อ 16 ป้ายท่ีตัง้อยบูนพืน้ดน่ ิ
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13

ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

25

25

25

ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

6

25

25

ถา้เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงยนิยอมให้
กอ่สรา้งใกลท้ีด่นิของตนเอง
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ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

3

25

25

ถ้ า เ จ้ า ขอ งที่ ดิน ข้ า ง เ คีย ง
ยนิยอมใหก้่อสรา้งในที่ดนิของ
ตนเองไดห้รอืไม ่?

ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

25

25

6

ให้หน่วยงานที่ดูแลถนนสาธารณะยินยอมให้ก่อสร้างใกล้ถนน
สาธารณะไดห้รอืไม ่?
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ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

25

25

6

3

12

ถนนสาธารณะ 

N

ปายสงู้  25 เมตร

25

25

25

6

3

6

6

2

6
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×

(ข้อ 15)

ระยะหางระหวางขอบป้ายกบัถนนสาธารณะ่ ่

ขอ้ 16 ปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปายทีก่่อสรา้งหรอืดดัแ้ ้ ปลง
ใกล้ถนนสาธารณะเมื่อวัดในทางราบให้มีระยะห่างระหว่างขอบปายกับถนน้
สาธารณะ ดงัน้ี

(1) ถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร ใหข้อบปายห่างจาก้
กึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร

(2) ถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งตัง้แต่ 10 เมตร แต่ไม่เกนิ 20 เมตร ให้
ขอบปายห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย้  1 ใน 10 ของความกวา้งของถนน
สาธารณะ

(3) ถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งเกนิ 20 เมตร ใหข้อบปายห่างจากเขต้
ถนนสาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร
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(ข้อ 17)

(ป้ายเกาต้องดาํเนนการด้วย่ ิ )
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รายการท่ีต้องตรวจสอบป้าย
(ก) การต่อเตมิดดัแปลงปรบัปรงุขนาดของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัติ้ ดหรอื

ตัง้ปาย้
(ข) การเปลีย่นแปลงน้ําหนกัของแผน่ปาย้
(ค) การเปลีย่นแปลงวสัดุของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้้ ปาย้
(ง) การชาํรดุสกึหรอของปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้ ้
(จ) การวบิตัขิองปายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้ ้
(ฉ) ความมัน่คงแขง็แรงของโครงสรา้งและฐานรากของสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิ

หรอืตัง้ปาย้  (กรณีปายทีต่ ัง้บนพืน้ดนิ้ )

(ช) ความมัน่คงแข็งแรงของอาคารที่ติดตัง้ปาย้  (กรณีปายที่ติดหรือตัง้บน้
หลงัคาหรอืดาดฟาของอาคาร้  หรอืบนสว่นหน่ึงสว่นใดของอาคาร)

(ซ) การเชื่อมยดึระหว่างแผ่นปายกบัสิง่ที่สรา้งขึน้สําหรบัตดิหรอืตัง้้ ปาย้  การ
เชื่อมยดึระหว่างชิน้สว่นต่าง ๆ ของสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปาย้  และการเชื่อมยดึ
ระหวา่งสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิหรอืตัง้ปายกบัฐานรากหรอือาคาร้

รายการท่ีต้องตรวจสอบป้าย

(ก) ระบบไฟฟาแสงสวา่งและระบบไฟฟากําลงั้ ้
(ข) ระบบปองกนัฟาผา่้ ้
(ค) ระบบอุปกรณ์ประกอบอื่น ๆ
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อตัราคาธรรมเนียม่

(1) ใบอนุญาตก่อสรา้ง ฉบบัละ 200 บาท
(2) ใบอนุญาตดดัแปลง ฉบบัละ 100 บาท
(3) ใบอนุญาตรือ้ถอน ฉบบัละ 50 บาท
(4) ใบอนุญาตเคลือ่นยา้ย ฉบบัละ 50 บาท
(5) ใบรบัรองการตรวจสอบสภาพ ฉบบัละ 100 บาท
(6) ใบแทนใบอนุญาตหรอืใบแทนใบรบัรอง ฉบบัละ 10 บาท
(7) การต่ออายใุบอนุญาตใหเ้ป็นไปตาม (1) ถงึ (4)

(8) การตรวจแบบแปลนก่อสรา้ง หรอืดดัแปลงปาย้  ใหค้ดิคา่ธรรมเนียมสาํหรบัการ
กอ่สรา้งหรอืสาํหรบัสว่นทีม่กีารดดัแปลงตามพืน้ทีข่องปายโดยเอาสว่น้ ทีก่วา้ง
ทีส่ดุคณูดว้ยสว่นยาวทีส่ดุ ตารางเมตรละ 4 บาท

แนวทางการปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร หน้า 282 


