
อนวชั  บรูพาชน 

ส านักควบคมุและตรวจสอบอาคาร 

Department of Public Works and Town & Country Planning 



กฎหมายควบคมุอาคาร มีวตัถปุระสงค์ท่ีจะควบคมุในเร่ือง ดงัตอ่ไปนี ้

   1.การสถาปัตยกรรม ความสวยงาม ความเป็นระเบียบร้อยของบ้านเมือง 
  2.ความมัง่คงแข็งแรงของอาคาร 

   3.ความปลอดภยัของผู้อาศยัหรือผู้ ท่ีเข้าไปใช้อาคาร 
  4.การป้องกนัอคัคีภยัภายในอาคาร 

   5.การสาธารณสขุ และรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อม  

   6.การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
ฯลฯ 



กฎกระทรวง 
ข้อบญัญติัท้องถ่ิน 

ประกาศ 

พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2535
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2543
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2550 
 
 
 



1.อยู่ในเขตควบคมุอาคาร
2.อยู่ในเขตผงัเมืองรวม     
3.อาคารสงู ขนาดใหญ่
พิเศษ  อาคารชมุนุมคน     
โรงมหรสพ                    
4.อยู่ในเขตเพลิงไหม้
(ชัว่คราว) 

การก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลือ่นย้าย ใช้     
อาคารต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

กฎหมายควบคุมอาคารใช้เมื่อเป็นอาคารและ 
อยู่ในกรณทีีใ่ช้บังคบักฎหมายได้ 



เขตควบคุมอาคาร 

จะต้องประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
ในท้องท่ีนัน้ๆ เสียก่อน กฎหมายควบคมุ
อาคารจึง  จะมีผลบงัคบัใช้  





 เขตผงัเมืองรวม ตามกฎหมายวา่ด้วยการผงัเมือง 

กฎกระทรวงผงัเมือง
รวมออกตามความ
ในพระราชบญัญติั 
การผงัเมือง 
พ.ศ.2518 



 อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ  อาคารชุมนุมคน  
และโรงมหรสพ 

ตั้งแต่ 23 เมตร 

อาคารสูง หมายความว่า 
อาคารทีบุ่คคลอาจเข้าอยู่ 
หรือเข้าใช้สอยได้ทีม่ี
ความสูงตั้งแต่ 23 เมตร
ขึน้ไป 

 



Department of Public Works and Town & Country Planning 

อาคารสูง  
วดัจากพื้นดินท่ีก่อสร้าง
ถึงพื้นดาดฟ้าหรือยอด
ผนงัส าหรับหลงัคาทรง
จัว่ 

23ม.ข้ึนไป 



23ม.ข้ึนไป 

อาคารสูง            
วดัจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึง
พื้นดาดฟ้าหรือยอดผนงั
ส าหรับหลงัคาทรงจัว่ 
 

 



เสาสัญญาณไม่
ถือเป็นอาคารสูง 



อาคารขนาดใหญ่พเิศษ หมายความว่า 
อาคารที่ก่อสร้างขึน้เพือ่ใช้พืน้ที่ 
อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่
อาศัยหรือประกอบกจิการประเภท 
เดยีวหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ที่
รวมกนัทุกช้ันในหลงัเดยีวกนัตั้งแต่ 
10,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

 อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ  อาคารชุมนุมคน  
และโรงมหรสพ 



อาคารชุมนุมคน หมายความ
วา่ อาคารหรือส่วนใดของ
อาคารท่ีบุคคลอาจ 
เขา้ไปภายใน เพื่อประโยชน์
ในการชุมนุมคนท่ีมีพ้ืนท่ี
ตั้งแต่1,000 ตาราง 
เมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนได้
ตั้งแต่ 500 คนข้ึนไป 

 อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ  อาคารชุมนุมคน  
และโรงมหรสพ 



  “โรงมหรสพ”  หมายความว่า  อาคารหรือส่วนใดของอาคาร ที่
ใช้เป็น สถานทีส่ าหรับฉายภาพยนตร์  แสดงละคร  แสดงดนตรี 
หรือการแสดงร่ืนเริงอืน่ใดและมวีัตถุประสงค์เพือ่เปิดให้
สาธารณชนเข้าชมการแสดงน้ันเป็นปกติธุระ  โดยจะมี
ค่าตอบแทนหรือไม่ กต็าม 

 อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พเิศษ  อาคารชุมนุมคน  
และโรงมหรสพ 





เจ้าพนักงานท้องถิ่น 
และผู้ปฏบิัตกิารตามกฎหมาย คือ   

  ใครบ้าง ? 



นิยาม (มาตรา 4) 

 ผูว้า่ราชการกรงุเทพมหานครส าหรบัในเขตกทม. 
 นายกเทศมนตร ีส าหรบัในเขตเทศบาล 
 ประธานกรรมการบรหิาร ( นายก ) องคก์ารบรหิารสว่นต าบลส าหรบัในเขต

องคก์ารบรหิารสว่นต าบล 
 นายกเมอืงพทัยา ส าหรบัในเขตเมอืงพทัยา 
 ผูบ้รหิารทอ้งถิน่ขององคก์ารบรหิารสว่นทอ้งถิน่อื่น ทีร่ฐัมนตรปีระกาศ

ก าหนด ส าหรบัในเขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ 
 

“เจ้าพนักงานท้องถิ่น” หมายความว่า 



“นายตรวจ” หมายความว่า ผู้ซึ่งเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นแต่งตัง้ให้เป็นนายตรวจ 

“นายช่าง” หมายความว่า ข้าราชการ หรือ 
พนักงานซึ่งราชการส่วนท้องถิ่นแต่งตัง้ให้ เป็น
นายช่าง หรือวิศวกร หรือสถาปนิก ซึ่งอธิบดีกรม
โยธาธิการแต่งตัง้ให้เป็นนายช่าง 



อ านาจหน้าที่ต่าง ๆ ของ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 
1.การอนุญาตต่าง ๆ 

2.ด าเนินการกรณีฝ่าฝืนกฎหมาย 
3.แจ้งความด าเนินคดีอาญา 

4.กรณีเป็นเขตเพลิงไหม้ 
5.กรณีอุทธรณ์ 

6.กรณีเกิดอุบัติภยักับอาคาร 
7.กรณีการตรวจสอบอาคาร 



คณะกรรมการควบคุมอาคาร  

คือ ใคร  



มาตรา 14 ก าหนดให้ คณะกรรมการควบคุมอาคาร 
ประกอบด้วย 

อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เป็นประธาน 

กรรมการประกอบด้วย ผู้แทนกระทรวงสาธารณสุข 
กระทรวงอุตสาหกรรม  กรมการปกครอง  
กรมทางหลวง  ส านักงานอัยการสูงสุด  
กรมการผังเมือง  สนง.คณะกรรมการสิ่งแวดล้อม 
แห่งชาต ิ  กรุงเทพมหานคร  สภาวศิวกร 
สภาสถาปนิก และผู้ทรงคุณวุฒไิม่เกนิ 4 คน 
ผอ.สนง.คณะกรรมการควบคุมอาคารเป็นเลขานุการ 
 



  มาตรา 18    ให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร 
  มีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี ้
 (1) ให้ค าแนะน าแก่รัฐมนตรีในการด าเนินการ     
  ตาม มาตรา 8     หรือ  มาตรา 10 ทว ิ

การออก
กฎกระทรวง 

การแจ้งให้ท้องถิ่นยกเลิก 

 หรือแก้ไขข้อบัญญัตท้ิองถิ่น 



 
 
 (2) ให้ความเหน็ชอบในการออก
ข้อบัญญัตท้ิองถิ่นตาม มาตรา10 (2) 

ข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ขัด     

   หรือแย้งกฎระทรวง       



 
 (3) ให้ค าปรึกษาแนะน าแก่เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่นหรือส่วนราชการในการปฏิบัติ 
การตามพระราชบัญญัตนีิ ้



 

 (4) ก ากับดแูลและตรวจสอบการ
ปฏบิัตงิานของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและ 
ผู้ซึ่งมีหน้าที่ปฏบิตักิารตาม
พระราชบัญญัตนีิ ้



 
 
 (5) รับขึน้ทะเบียนและเพกิถอนการขึน้
ทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 





อาคาร หมายความว่า  ตึก  บ้าน  เรือน  โรง  
ร้าน  แพ  คลงัสินค้า  ส านักงาน และ ส่ิงที่
สร้างขึน้อย่างอืน่  ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่ หรือ 
เข้าใช้สอยได้  และหมายความรวมถงึ.... 

นิยาม (มาตรา 4 ) 



ตกึซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ 



บ้าน  เรือน  โรง ร้าน  แพ  คลงัสินค้า  ส านักงาน 

ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ 



(1) อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างขึน้อย่างอื่น
เพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน 



(2) เข่ือน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน า้    
อู่เรือ คานเรือ ท่าน า้ ท่าจอดเรือ รัว้ ก าแพง หรือ
ประตู  ที่สร้างขึน้ตดิต่อหรือใกล้เคียงกับที่
สาธารณะหรือสิ่งที่สร้างขึน้ให้บุคคลทั่วไปใช้สอย 

http://www.cis.nctu.edu.tw/~whtsai/Japan_Hokkaido/Daily_web_pages/5th Day---Shikalibetsu_Lake_&_Way_Back/01_Hotel_and_Breakfast/originalimages/11 A closer look at the tunnel.JPG


(3) ป้ายหรือส่ิงทีส่ร้างขึน้ส าหรับติดหรือตั้งป้าย 
(ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกนิ 1 ตร.ม. หรือมี
น า้หนักรวมทั้งโครงสร้างเกนิ 10 กก. 



(3) ป้ายหรือส่ิงทีส่ร้างขึน้ส าหรับติดหรือตั้งป้าย 
 (ข) ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซ่ึงเมื่อ
วดัในทางราบแล้ว ระยะห่างจาก  ทีส่าธารณะมีน้อยกว่าความสูง
ของป้ายน้ันเมื่อวดัจากพืน้ดิน และมีขนาดหรือมีน า้หนักเกนิกว่า
ที่ก าหนด  ในกฎกระทรวง 

a < h 





ถังเก็บของจุตัง้แต่ 100 ลบ.ม. ขึน้ไป 





สระว่ายน ้าภายนอกอาคารจตุัง้แต่ 100 ลบ. ม. ขึน้ไป 



ก าแพงกนัดิน กนัน ้าท่ีรบัความดนั
ของดินหรือน ้าท่ีสงูตัง้แต่ 1.5 ม.ขึน้

ไป 



โครงสร้างส าหรบัใช้ในการรบัส่งวิทยหุรือโทรทศัน์ท่ีมี
ความสงูจากระดบัฐานตัง้แต่ 10 ม. ขึน้ไป และมี

น ้าหนักรวม 40 กก. ขึน้ไป 



ตั้งแต่ 

 10 ม. 

(5) ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนตามท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง 

ส่ิงทีส่ร้างขึน้อย่างอืน่ทีม่คีวามสูง
จากระดบัฐานตั้งแต่ 10 ม. ขึน้ไป 









ตึกแถว หมายความว่า อาคารทีก่่อสร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาว
ตั้งแต่สองคูหาขึน้ไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วย
วสัดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 



บา้นแถว หมายความวา่ หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีท่ีวา่ง
ดา้นหนา้และดา้นหลงัระหวา่งร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารแต่ละคูหา 
และมีความสูงไม่เกิน สามชั้น 



อาคารอยูอ่าศยัรวม หมายความวา่ อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของ
อาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็น
หน่วยแยกจากกนัส าหรับแต่ละครอบครัว 



เป็นอาคาร ? 



 กรอบการใช้บังคับกฎหมายอาคาร  
 ก่อสร้าง 

 ดัดแปลง 

 รือ้ถอน                          ต้องได้รับอนุญาต 

 เคล่ือนย้าย                     จากเจ้าพนักงาน 

 ใช้ หรือ เปล่ียนการใช้       ท้องถิ่น    



การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคลือ่นย้าย และใช้หรือ           
เปลีย่นการใช้อาคาร  

-มาตรา 21 มาตรา 22 

 ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง  ร้ือถอน  
เคลือ่นย้าย ใช้ หรือเปลีย่นการใช้อาคาร ต้อง
ได้รับใบอนุญาต  จากเจ้าพนักงานท้องถิน่ 

หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น และ
ด าเนินการตามมาตรา 39 ทว ิ



  “ก่อสร้าง” หมายความว่า สร้างอาคารขึน้ใหม่ทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็น
การสร้างขึน้แทนของเดิมหรือไม่   



“ดดัแปลง” หมายความว่า  เปลีย่นแปลงต่อ
เติม  เพิม่  ลด  หรือขยายซ่ึงลกัษณะขอบเขต  แบบ  
รูปทรง  สัดส่วน  น า้หนัก  เนือ้ที ่ ของโครงสร้าง

ของอาคารหรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารซ่ึงได้ก่อสร้าง
ไว้แล้วให้ผดิไปจากเดิม  และมิใช่การซ่อมแซมหรือ

การดัดแปลงที่ก าหนดในกฎกระทรวง 



“ร้ือถอน”หมายความว่า ร้ือส่วนอนัเป็นโครงสร้างของอาคารออก     
ไป เช่น เสา คาน ตง หรือส่วนอืน่ของโครงสร้าง ตามทีก่ าหนดใน      
กฎกระทรวง  



     “ทีส่าธารณะ” หมายความว่า ที่ซ่ึงเปิดหรือยนิยอมให้
ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้ ทั้งนีไ้ม่ว่าจะมีการเรียกเกบ็
ค่าตอบแทนหรือไม่   



การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคลือ่นย้าย และใช้หรือ           
เปลีย่นการใช้อาคาร  

-มาตรา 21 ทว ิ การก่อสร้าง  ดัดแปลง  หรือเคลือ่นย้าย
อาคารชนิดหรือประเภททีก่ฎกระทรวงก าหนดให้มกีาร
ตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ  ของ
โครงสร้างอาคาร  ผู้ขอรับใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา 
39 ทว ิ ต้องจัดให้มีการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณ
ดังกล่าวตามหลกัเกณฑ์ วธีิการและเงื่อนไขทีก่ าหนด ใน
กฎกระทรวง 

กฎกระทรวงบังคบัใช้แล้ว 



ขออนุญาตอย่างไร 

1.โดยการยืน่ขออนุญาตก่อสร้างฯ 

2.การแจ้งการก่อสร้างอาคาร ฯ 

 ( มาตรา 39 ทว ิ) 



การยื่นขออนุญาตต่าง ๆ 
           ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รือ้ถอน เคล่ือนย้าย 
ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร หากแบบแปลนและเอกสารของผู้
ยื่นขออนุญาตครบถ้วนและถูกต้องเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้อง
ตรวจพจิารณา และออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจ้งค าส่ังไม่
อนุญาต พร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้ยื่นขออนุญาตทราบภายใน 45 วัน
นับแต่วันที่ได้รับค าขอ 
               ในกรณีที่มีความจ าเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่อาจ
ออกใบอนุญาต หรือยังไม่มีค าส่ังไม่อนุญาตภายใน 45 วัน เจ้า
พนักงานท้องถิ่นสามารถขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกิน 2 ครัง้ ๆ
ละไม่เกิน 45 วัน แต่ต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาพร้อมด้วย
เหตุผล ให้ผู้อ่ืนขออนุญาตทราบก่อนที่ระยะเวลาในการขอขยาย
สิน้สุดลง                      



-ผู้ขอรับใบอนุญาตต้องแนบเอกสารเกีย่วกบั
แผนผงับริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบ
แปลน ตามทีร่ะบุไว้ในแบบ ข.1 จ านวนห้าชุด
พร้อมกบัค าขอส าหรับการขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง  อาคารทีเ่ป็นอาคารประเภทควบคุมการ
ใช้  เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะประกาศก าหนดให้ผู้
ขอรับใบอนุญาตต้องแนบเอกสารดังกล่าวมากกว่า
ห้าชุดกไ็ด้  แต่ต้องไม่เกนิเจ็ดชุด 



-การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลือ่นย้ายอาคาร
สาธารณะ อาคารพเิศษ หรืออาคารทีก่่อสร้างด้วยวตัถุถาวร 
และวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ต้องแนบรายการค านวณ
จ านวนหน่ึงชุดพร้อมกบัค าขอ 



    “แบบแปลน” หมายความว่า แบบเพือ่ประโยชน์ในการก่อสร้าง  
ดัดแปลง ร้ือถอน เคลือ่นย้าย ใช้หรือเปลีย่นการใช้อาคาร โดยมี
รูปแสดงรายละเอยีดส่วนส าคญั ขนาดเคร่ืองหมายวสัดุ และการใช้
สอยต่าง ๆ ของอาคารอย่างชัดเจนพอที่จะใช้ในการด าเนินการได้   



ในกรณทีี่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และ
รายการค านวณทีไ่ด้ยืน่มาพร้อมกบัค าขอรับใบอนุญาต
กระท าโดยผู้ทีไ่ด้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวชิาชีพ
วศิวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชีพวศิวกร      ให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพจิารณาแต่เฉพาะในส่วน     ที่ไม่
เกีย่วกบัรายการค านวณ 



ในกรณทีี่แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และ
รายการค านวณทีไ่ด้ยืน่มาพร้อมกบัค าขอรับใบอนุญาต
กระท าโดยผู้ทีไ่ด้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวชิาชีพ
วศิวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชีพวศิวกร      ให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพจิารณาแต่เฉพาะในส่วน     ที่ไม่
เกีย่วกบัรายการค านวณ 



การแจ้งการก่อสร้าง ฯ ตามมาตรา 39 ทว ิ
           ขัน้ตอนในการแจ้ง 

            1. แจ้งให้เจ้าพนกังานท้องถ่ินทราบ โดยย่ืนแบบฟอร์มตามท่ี
เจ้าพนกังานท้องถ่ินก าหนด พร้อมทัง้เอกสารประกอบการขอ
อนญุาต แตใ่นกรณีนีผู้้ออกแบบอาคารทัง้วิศวกรและสถาปนิก ต้อง
เป็นวฒิุวิศวกรและวฒิุสถาปนิก พร้อมทัง้แจ้งวนัเร่ิมต้นและวนั
สิน้สดุการด าเนินการดงักลา่ว 
            2.ช าระคา่ธรรมเนียม 
     เมื่อด าเนินการตาม 1 และ 2เรียบร้อยแล้ว เจ้าพนกังานท้องถ่ินจะ
ออกใบรับแจ้ง เพื่อเป็นหลกัฐานการแจ้งภายในวนัที่ได้รับแจ้ง เมื่อ
เจ้าของอาคารได้รับใบรับแจ้งแล้วสามารถด าเนินการก่อสร้าง 
ดดัแปลง รือ้ถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารได้ 
                  



อาคารควบคุมการใช ้
เม่ือก่อสร้างเสร็จตอ้งให้
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตรวจ
รับรองการก่อสร้างก่อน
เปิดการใชอ้าคาร 

มาตรา 32 



การออกแบบ 

อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ อาคารท่ี
ก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟ
เป็นส่วนใหญ่ตอ้งจดัท ารายการค านวณ
ประกอบการยืน่ขออนุญาตและเป็นไป
ตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้าหนกั  
ความตา้นทาน ความคงทนของวสัดุ และ
ของอาคาร หรือพ้ืนดินท่ีรองรับอาคาร 
ลกัษณะและ คุณสมบติัวสัดุ            
(กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 พ.ศ.2527) 



 กฎกระทรวง ฯ (พ.ศ. 2550) 
ว่าด้วยเร่ืองการออกแบบอาคาร
ให้สามารถต้านแรงส่ันสะเทือน
จากแผ่นดนิไหวแก้ไขเพิม่เติม
กทม.  ปริมณฑล และ 6 จงัหวดั
ภาคใต้ 

 กฎกระทรวง ฉบับที ่49 

(พ.ศ. 2540) ว่าด้วย
เร่ืองการออกแบบอาคาร
ให้สามารถต้าน
แรงส่ันสะเทือนจาก
แผ่นดนิไหวในเขตจงัหวดั
ทางภาคเหนือและภาค
ตะวนัตก รวม 10 จงัหวดั 



 กฎกระทรวง ฉบับที ่
60 (พ.ศ. 2549)   
ว่าด้วยเร่ืองการก าหนด
อตัราการทนไฟของวสัดุ 
และการสะท้อนแสงของ
กระจก 
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     หลกัเกณฑ ์วิธีการ และ     
เง่ือนไขในการก่อสร้าง           
ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย   
ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร  
ตอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวง 

การก่อสร้าง ดดัแปลง     
ร้ือถอน ใช ้เปล่ียนการใช้
อาคาร 



ก าหนดตามขนาดของพืน้ทีอ่าคารส่วนที่จะท าการก่อสร้างหรือดัดแปลง  
ดังนี ้ 

(1)พืน้ทีข่องอาคารขนาดน้อยกว่า 10,000 ตารางเมตรให้ก าหนด
อายุใบอนุญาตหน่ึงปี  

(2)พืน้ทีข่องอาคารขนาดตั้งแต่  10,000  ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 
100,000 ตารางเมตรให้ก าหนด อายุใบอนุญาตสองปี  

(3)พืน้ทีข่องอาคารขนาดตั้งแต่  100,000  ตารางเมตรขึน้ไป     
ให้ก าหนดอายุใบอนุญาตสามปี 



- ถ้าเป็นการขอต่ออายุใบอนุญาตคร้ังแรก  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
อนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตได้เป็นระยะเวลาไม่เกนิอายุใบอนุญาต
ตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

-ในกรณทีีไ่ด้มีการต่ออายุใบอนุญาตมาแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะ
อนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตได้ต่อเม่ือด าเนินการก่อสร้างฐานราก
ทั้งหมดของอาคารแล้วเสร็จ  หรือมีการก่อสร้างหรือ ดัดแปลง
โครงสร้างของอาคารไปแล้วเกนิร้อยละสิบของพืน้ทีอ่าคารที่ได้รับ
อนุญาต  โดยจะต่ออายุใบอนุญาตให้ได้อกีไม่เกนิสามคร้ัง  คร้ังละ
หน่ึงปี  



อ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิน่  

(มาตรา 40 - 49 ทว)ิ  
กรณมีีการฝ่าฝืนกฎหมาย 



ม.40          ม.41        ม.42            ม.43 

 

*ระงับ   
*ห้ามใช้  

 

 

*แก้ไข  

*ยืน่ค าขอ 

*ร้ือถอน 

*ขอให้ศาลส่ัง
จับกมุ คุมขัง 

*ร้ือถอนได้เอง 

 

ขั้นตอนการออกค าส่ัง 



กรณก่ีอสร้าง ดดัแปลงโดยฝ่าฝืนกฎหมาย 

1. ส่ังระงบัการกระท า   ( มาตรา 40 ( 1 ) ) 
2. ส่ังห้ามใช้อาคาร  ( มาตรา 40 ( 2 ) ) 
3. ส่ังอย่างใดอย่างหน่ึง ภายใน 30 วนั นับแต่วนัส่ัง

ตาม 1   ( มาตรา 40 ( 3 ) ) 



กรณก่ีอสร้าง ดดัแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  
( ฝ่าฝืนมาตรา 21 ) 

    ส่ังระงับการกระท า ค. 3   
( มาตรา 40 ( 1 ) ) 

      ส่ังห้ามใช้อาคาร ค. 4    
( มาตรา 40( 2 ) ) 

ไม่มีส่วนขัดกฎหมาย ส่ังให้
ขออนุญาต ค.9 มาตรา 41 

มีส่วนขัดกฎหมายแต่แก้ไข
ได้ ส่ังให้แก้ไขและขอ
อนุญาต ค.10  มาตรา 41 

มีส่วนขัดกฎหมาย แก้ไข
ไม่ได้ ส่ังให้ ร้ือถอน ค.7  
มาตรา 42 

แก้ไขได้ ส่ังให้แก้ไข
และหรือให้ขออนุญาต 
แล้วไม่ปฏิบัติ   ส่ังให้
ร้ือถอน   ค.15     
มาตรา 42 



กรณก่ีอสร้าง ดดัแปลงผดิจากแบบทีไ่ด้รับอนุญาต  
( ฝ่าฝืนมาตรา 31 ) 

    ส่ังระงับการกระท า ค. 5   
( มาตรา 40 ( 1 ) ) 

      ส่ังห้ามใช้อาคาร ค. 6    
( มาตรา 40( 2 ) ) 

ไม่มีส่วนขัดกฎหมาย ส่ังให้
ขออนุญาต ค.11 มาตรา 41 

มีส่วนขัดกฎหมายแต่แก้ไข
ได้ ส่ังให้แก้ไขและขอ
อนุญาต ค.12  มาตรา 41 

มีส่วนขัดกฎหมาย แก้ไข
ไม่ได้ ส่ังให้ ร้ือถอน ค.8  
มาตรา 42 

แก้ไขได้ ส่ังให้แก้ไข
และหรือให้ขออนุญาต 
แล้วไม่ปฏิบัติ   ส่ังให้
ร้ือถอน   ค.15     
มาตรา 42 



มาตรา 44  
มาตรา 45 









 
 
 

อ านาจหน้าที่กรณีเป็นเขตเพลงิไหม้
มาตรา   56 - 62   



 
 
 

4.อ านาจหน้าที่กรณเีป็นเขตเพลงิไหม้มาตรา   56 - 62   
   เมือ่เกดิเพลงิไหม้อนัเข้าลกัษณะเป็นเขตเพลงิไหม้ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศแสดงเขตเพลงิไหม้
ไว้ ณ ส านักงานของราชการส่วนท้องถิ่นน้ันและบริเวณทีเ่กดิเหตุพร้อมแผนทีสั่งเขป 

   ภายใน 45 วนันับแต่วนัทีเ่กดิเหตุเพลงิไหม้ ห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคลือ่นย้ายอาคารในเขต
เพลงิไหม้ และให้ผู้ทีไ่ด้รับอนุญาตไว้แล้วหรือแจ้งการก่อสร้างไว้แล้วระงบัการกระท าตามทีไ่ด้รับอนุญาต
หรือได้แจ้งไว้น้ันด้วย ถ้ามกีารฝ่าฝืนให้ใช้มาตรา 40 42 43 มาบงัคบัใช้ 

  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นพจิารณาว่าสมควรจะปรับปรุงเขตเพลงิไหม้หรือไม่ โดยเสนอความเห็นพร้อม
แผนทีสั่งเขปต่อคณะกรรมการควบคุมอาคารเพือ่เสนอรัฐมนตรีส่ังการให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศให้
ประชาชนทราบภายใน 45 วนั 

  ในกรณทีีไ่ม่มกีารปรับปรุงเขตเพลงิไหม้ให้การห้ามข้างต้นเป็นอนัยกเลกิ 

  ถ้าปรับปรุงให้การห้ามมผีลต่ออกี 60 วนันับแต่วนัทีป่ระกาศปรับปรุงเขตเพลงิไหม้ และส านักงาน
คณะกรรมการควบคุมอาคารจะต้องเสนอแผนผงัปรับปรุงเขตเพลงิไหม้ เสนอรัฐมนตรีประกาศต่อไป 

  เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องด าเนินการปรับปรุงเขตเพลงิไหม้ตามประกาศภายใน 2 ปี ถ้าเกนิก าหนดให้
ประกาศเป็นอนัยกเลกิ     



  คณะกรรมการพจิารณาอุทธรณ์ ในเขตกรุงเทพมหานคร
หรือในเขต อบจ. ประกอบด้วย 
1. ปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธาน 
2. อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง ผู้แทนส านักงานอัยการสูงสุด ผู้แทน
ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ผู้แทนสภาวศิวกร ผู้แทนสภาสถาปนิก  
เป็นกรรมการ 
3. กรรมการอ่ืนอีกไม่เกนิ 6 คน ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตัง้ในจ านวนนีใ้ห้มีกรรมการ
จากภาคเอกชนไม่น้อยกว่า 2 คน 
   โดยมีหัวหน้าส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารเป็น เลขานุการ 

อ านาจหน้าที่กรณีอทุธรณ์     
มาตรา  52 

 



  คณะกรรมการพจิารณาอุทธรณ์ ในเขตเทศบาล เขตเมืองพัทยา 
หรือเขตราชการส่วนท้องถิ่น ประกอบด้วย 
1. ผู้ว่าราชการจังหวัด เป็นประธาน 
2. อัยการจังหวัด เป็นกรรมการ 
3. กรรมการอื่นอีกไม่เกิน 6 คน ซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่ง   
    ตัง้ในจ านวนนีใ้ห้มีกรรมการจากภาคเอกชนไม่น้อยกว่า 2 คน 
   โดยมีโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดเป็นเลขานุการ 

5.อ านาจหน้าที่กรณีอทุธรณ์     
มาตรา  52 

 



 

 

 

   ผู้ซ่ึงได้รับค าส่ังจากเจ้าพนักงานท้องถิน่ สามารถอุทธรณ์ค าส่ัง ฯ 

ได้ภายใน 30 วนันับแต่วนัทีไ่ด้รับค าส่ัง                                                                                 

     เจ้าพนักงานท้องถิน่ต้องจดัส่งค าอุทธรณ์ และเอกสารหลกัฐานที่
เกีย่วข้องทั้งหมดไปยงัคณะกรรมการพจิารณาอุทธรณ์ภายใน 10 วนั 

     คณะกรรมการพจิารณาอุทธรณ์จะพจิารณาภายใน 60 วนัหลงัจาก
ทีไ่ด้รับเร่ือง อุทธรณ์ แล้วจะแจ้งผลการวนิิจฉัยให้ผู้อุทธรณ์ทราบ   

     ถ้าผู้อุทธรณ์ไม่เห็นด้วยกบัค าวนิิจฉัยอุทธรณ์ให้เสนอคดต่ีอศาล
ภายใน 30วนั หลงัจากทีไ่ด้รับแจ้งค าวนิิจฉัยอุทธรณ์ 

 

 

 



อ านาจหน้าที่กรณีเกดิ
อบัุติภยักบัอาคาร หรือ 
อาคารมีสภาพอาจไม่
ปลอดภัย 

 



มาตรา46 

กฎกระทรวงฉบับที่ 47 



 
 
 

อ านาจหน้าที่ 

กรณีการตรวจสอบอาคาร 

ตามมาตรา   32 ทว ิ     

 



ขอบคุณครับ 
 


