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แนวคิดและคํานิยาม 
 1. ราชการส่วนท้องถ่ิน หมายถึง เทศบาล องค์การบริหารส่วนตําบล กรุงเทพมหานคร เมือง
พัทยา และองค์การปกครองท้องถิ่นอ่ืนที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดให้เป็นราชการส่วนท้องถิ่นตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 2. การก่อสร้างใหม่ หมายถึง การสร้างอาคารขึ้นใหม่ทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นการสร้างขึ้นแทน
ของเดิมหรือไม่ก็ตาม 
 3. การต่อเติมหรือดัดแปลง หมายถึง การเปล่ียนแปลงต่อเติม เพ่ิม ลด หรือขยาย ซึ่งลักษณะ
ขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน นํ้าหนัก เน้ือที่ของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารซึ่งได้
ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม 
 4. ประเภทของสิ่งก่อสร้าง จําแนกเป็น 2 ประเภท คือ 
 4.1 สิ่งก่อสร้างที่เป็นอาคารโรงเรือน หมายถึง บ้าน ตึก ตึกแถว ห้องแถว คลังสินค้า สํานักงาน 
โรงแรม โรงพยาบาล ที่พักผู้โดยสารรถประจําทาง หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
 4.2 สิ่งก่อสร้างที่มิใช่อาคารโรงเรือน หมายถึง ถนน สะพาน รั้วหรือกําแพง อุโมงค์ ป้ายโฆษณา 
ท่อหรือทางระบายนํ้า เพ่ือประโยชน์สาธารณะ อู่เรือ คานเรือ เข่ือน ท่านํ้าหรือท่าจอดเรือ เป็นต้น 
 5. ลักษณะของการก่อสร้าง จําแนกเป็น 2 ลักษณะ คือ 
 5.1 การก่อสร้างใหม่ หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ได้รับอนุมัติให้ก่อสร้างขึ้นใหม่ 
 5.2 การก่อสร้างที่ต่อเติมหรือดัดแปลง หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ได้รับอนุมัติให้ต่อเติมหรือ
ดัดแปลง แก้ไขสิ่งก่อสร้างเดิม 
 6. ชนิดของสิ่งก่อสร้าง จําแนกออกเป็น 
 6.1 เพื่ออยู่อาศัย หมายถึงอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่
ว่าจะอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือช่ัวคราว เป็นสิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้อยู่อาศัยอย่างเดียว หรือให้เช่า เช่น บ้าน
เด่ียว/บ้านโดด บ้านแฝด/ทาวน์เฮ้าส์/บ้านแถวหรือห้องแถว ตึกแถวเพ่ืออยู่อาศัย แฟลต/อพาร์ทเม้นท์ อาคาร
พักอาศัยรวม อาคารชุด (Condominium) เป็นต้น     

 บ้านเด่ียว หมายถึงที่อยู่อาศัยที่มีขนาดและลักษณะของที่ดินกําหนดให้ต้องมี  เน้ือ
ที่ไม่ตํ่ากว่า 50 ตารางวา เมื่อทําการปลูกสร้างบ้านแล้วจะต้องมีพ้ืนที่เปิดโล่งเพียงพอที่จะทําช่องเปิดได้ (ใน
กรณีที่ผู้ซื้อต้องการจะเจาะหน้าต่างเพ่ิมหรือเปิดผนังด้านใดด้านหน่ึงในภายหลัง) ซึ่งเทศบัญญัติการก่อสร้าง
อาคารกําหนดให้ตัวบ้านจะต้องห่างจากแนวเขตอย่างน้อยที่สุด 2 เมตร (หรือมีพ้ืนที่ปิดโล่งรอบตัวบ้านไม่ตํ่า
กว่า 2 เมตร) และความกว้าง-ยาวของที่ดินไม่ควรจะแตกต่างกันมาจนเกินไป  

 บ้านแฝด หมายถึงอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มีผนังร่วม
อาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละ
บ้าน และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน 

 บ้านแถว หมายถึงห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและ
ด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามช้ัน 
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 อาคารอยู่อาศัยรวม หมายถึงอาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใช้เป็นที่อยู่อาศัย
สําหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสําหรับแต่ละครอบครัว มีห้องน้ํา ห้องส้วมทางเดิน 
ทางเข้าออก และทางขึ้นลง หรือลิฟท์ แยกจากกันหรือรวมกัน  ต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่
อาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร (จากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 

 ตึกแถว หมายถึงอาคารที่ก่อสร้างต่อเน่ืองกันเป็นแถวยาวต้ังแต่สองคูหาข้ึนไป มี
ผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

 อาคารชุด (Condominium) หมายถึงอาคารที่บุคคลสามารถแบ่งถือกรรมสิทธ์ิ     ออกเป็น
ส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนกลาง 
ลักษณะส่วนใหญ่ ตัวอาคารจะเป็นตึกใช้วัสดุทนไฟ การอยู่อาศัยและการครอบครองสิทธ์ิจะเป็นไปตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
  6.2 เพื่อการพาณิชย์ หมายถึง อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรมหรือบริการ
ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่ใช้เคร่ืองจักรที่มีกําลังการผลิต เทียบได้ไม่น้อยกว่า 5 แรงม้าและให้ความหมายรวมถึง
อาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร  ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพ่ือประโยชน์ใน
การพาณิชยกรรมได้   
   หรือเป็นสิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้ในการดําเนินธุรกิจ เช่น ซื้อ ขาย แลกเปลี่ยนสินค้า
รวมท้ังการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพย์ การรับจํานํา การประกันภัย กิจการเก่ียวกับการเงินและการธนาคาร 
รวมท้ังอาคารที่ใช้สําหรับการค้าเป็นหลักทั้งการค้าส่งและค้าปลีก เช่น ตึกแถว ร้านค้า คลังสินค้า สํานักงาน 
ธนาคาร บริษัทประกันภัย รวมถึงอาคารจอดรถที่ก่อสร้างรวมอยู่กับอาคารพาณิชย์ (เช่น ห้างสรรพสินค้า) 
อาคารเพ่ือการพาณิชย์จะใช้อยู่อาศัยด้วยหรือไม่ก็ได้  
   6.3 เพื่อการอุตสาหกรรม หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้ดําเนินกิจการเกี่ยวกับการ
ผลิตหรือประกอบสินค้าต่าง ๆ เช่น โรงงานผลิตรองเท้า ร้านตัดเสื้อผ้าโหล ร้านทําขนม ร้านทําประตูหน้าต่าง 
โรงกลึง โรงงานประกอบรถยนต์ อู่ต่อเรือ โกดังสินค้า ห้องทํางานในโรงงาน เป็นต้น โดยจะใช้อยู่อาศัยด้วย
หรือไม่ก็ได้ 
 6.4 เพื่อการศึกษา หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ใช้ในการดําเนินกิจการโดยตรงเก่ียวกับกิจการการ
เรียนการสอนหรือการศึกษา เช่น โรงเรียน มหาวิทยาลัย ห้องสมุด พิพิธภัณฑ์ หอศิลป์ เป็นต้น 
 6.5 เพื่อการสาธารณสุข หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ใช้ในการรักษาพยาบาล และการดูแล เฉพาะ
ด้าน เช่น โรงพยาบาลสถานพักฟ้ืน สถานที่ดูแลผู้ป่วยและผู้สูงอายุ อาคาร เพ่ือการบริการทางการแพทย์อ่ืน ๆ 
เป็นต้น 
 6.6 เพื่อการขนส่ง หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ใช้ในการขนส่ง เช่น สถานีขนส่งทางบก ทางรถไฟ 
และทางอากาศ ที่พักผู้โดยสารรถประจําทาง เป็นต้น 
 6.7 เพื่อการเกษตร หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่ใช้สําหรับดําเนินกิจการเกี่ยวกับการผลิตทาง
การเกษตร เช่น โรงเรือนเพาะชํา หรือเพาะเลี้ยงไม้ดอกไม้ประดับและพืชพันธ์ุอ่ืนๆ โรงเก็บเมล็ดพันธ์ุ (ที่ไม่ใช่
เพ่ือการขาย) โรงเก็บธัญญพืชขนาดเล็ก คอกปศุสัตว์ เป็นต้น 
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 6.8 โรงแรมและภัตตาคาร หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่พักช่ัวคราว หรือขาย
อาหารและเคร่ืองด่ืมที่จัดเตรียมไว้พร้อมบริโภคได้ทันที เช่น โรงแรม เกสต์เฮาส์ หอพัก ภัตตาคาร ร้านอาหาร 
เป็นต้น 
 6.9 เพื่อการบันเทิง หมายถึง สิ่งก่อสร้างที่สร้างขึ้นเพ่ือการบันเทิงต่างๆ เช่น โรงภาพยนตร์ 
โรงมหรสพ โรงละคร ไนต์คลับ สถานลีลาศ เป็นต้น  
 6.10 เพื่อประโยชน์อ่ืนๆ หมายถึง สิ่งก่อสร้างอ่ืนๆ นอกเหนือจากที่กล่าวข้างต้น เช่น อาคาร
เอนกประสงค์ อาคารจอดรถ ห้องนํ้า ห้องส้วม หอประชุม เป็นต้น 
 7. พื้นที่ก่อสร้าง หมายถึง พ้ืนที่ภายในอาคารที่จะก่อสร้างใหม่ หรือพ้ืนที่ต่อเติมหรือดัดแปลง
เฉพาะส่วนที่เป็นพ้ืนของแต่ละช้ันรวมกัน 
 
 


