
 
บทที่ 1 
บทนํา 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

ที่อยูอาศัยนับเปนปจจยัพื้นฐานที่สําคัญของมนุษย การมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองยอมสราง
ความมั่นคงแกชีวิต เปนการเพิ่มคุณภาพชีวิตใหสูงขึ้น ขนาดและราคาที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับ
ฐานะและความสามารถทางการเงินจะทําใหเกิดความมั่งคั่งในทรัพยสินของผูซ้ือและไมเปนภาระ
ดานดอกเบี้ย  

การเจริญเติบโตของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยเปนการขยายตวัตามการเจริญเติบโตของ
ระบบเศรษฐกจิ มีการสรางอาคารพาณิชย อาคารสํานักงาน คอนโดมิเนยีม หมูบานจัดสรร เพือ่
ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัย และสถานที่ประกอบการเพิ่มขึ้น  ในชวงที่เศรษฐกิจมกีาร
ขยายตวั ความตองการธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพยมทีั้งความตองการที่แทจริง (Real Demand) 
เพื่อการอยูอาศัยและการลงทุน และเพื่อการเก็งกําไร (Speculative Demand) แมในชวงที่เศรษฐกจิ
ถดถอย การลงทุนในสิ่งกอสรางเหลานี้ก็ยงัคงมีอยู 

การกอสรางที่อยูอาศัยเปนกลไกสําคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจเนื่องจากกอใหเกดิการผลิต 
การคา การจางงาน เพิ่มการลงทุน และสงผลตอการขยายตัวของธุรกิจที่เกี่ยวของ  ทั้งยังกอใหเกดิ
ความเคลื่อนไหวในธุรกรรมทางการเงินในประเทศ ทั้งดานเงินกูและเงนิฝาก การขยายตัวหรือหด
ตัวของธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยจึงเปนดัชนีช้ีวัดที่สะทอนใหเห็นถึงการผลิตและการลงทุนของ
ประเทศ สามารถแสดงถึงความมั่งคั่ง (Wealth) และคณุภาพชวีิตของประชากรได ดังนั้นจะเห็นได
วาธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยมีบทบาทตอระบบเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ 

 

 

รูปท่ี 1.1  พ้ืนที่ของสิ่งกอสรางประเภทอาคารโรงเรือนที่ไดรับอนุมัติใหกอสราง จําแนกตามชนิดของสิ่งกอสราง 

ที่มา:  สรุปผลเบื้องตนการประมวลขอมูลพ้ืนที่กอสราง พ.ศ. 2549 สํานักงานสถิติแหงชาติ 
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  ส่ิงกอสรางที่ไดรับอนุมัติใหกอสรางทั่วประเทศ สวนใหญ(รอยละ 64.2) เปนอาคาร
โรงเรือนเพื่ออยูอาศัย หรือมีพื้นที ่ 40.8 ลานตารางเมตร สวนการกอสรางอาคารเพื่อการพาณิชยมี
พื้นที ่13.1 ลานตารางเมตร (รอยละ 20.6)  

  

รูปท่ี 1. 2 จํานวนของผูที่ไดรับอนุมัติใหทําการกอสราง จําแนกตามลักษณะของการกอสรางและภาค 

 
ที่มา:  สรุปผลเบื้องตนการประมวลขอมูลพ้ืนที่กอสราง พ.ศ. 2549 สํานักงานสถิติแหงชาติ 

 
จํานวนผูไดรับอนุมัติใหทําการกอสรางใหม ทั่วประเทศในป พ.ศ. 2549 มีจํานวนทั้งสิ้น 

179,385 ราย และเปนผูไดรับอนุมัติใหทําการตอเติมหรือดัดแปลงสิ่งกอสราง ทั่วประเทศมีจํานวน 
3,065 ราย  

 
ตารางที่ 1.1 จํานวนผูที่ไดรับอนุมัติใหกอสราง จํานวนสิ่งกอสรางและพื้นที่กอสรางอาคารโรงเรือน เพื่อการ 

     พาณิชย จังหวัดเชียงใหม  

 
หมายเหตุ: ขอมูลการกอสรางในพื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ที่มา:รายงานการประมวลขอมูลพ้ืนที่การกอสราง พ.ศ. 2546 - 2549  สํานักงานสถิติแหงชาติ   

เขตเทศบาล  Municipal Areas นอกเขตเทศบาล  Non-municipal Areas

กอสรางใหม   New Construction ตอเติม ดัดแปลง  Addition, Alteration กอสรางใหม  New Construction ตอเติม ดัดแปลง  Addition, Alteration

ปท่ีขออนุญาต จํานวนที่อนุมัติ พ้ืนที่กอสราง จํานวนที่อนุมัติ พ้ืนที่กอสราง จํานวนที่อนุมัติ พ้ืนที่กอสราง จํานวนที่อนุมัติ พ้ืนที่กอสราง

Permitted Number (ตร.ม.) Permitted Number (ตร.ม.) Permitted Number (ตร.ม.) Permitted Number (ตร.ม.)

ราย หลัง Construction ราย หลัง Construction ราย หลัง Construction ราย หลัง Construction

Person Unit Area (sq.m.) Person Unit Area (sq.m.) Person Unit Area (sq.m.) Person Unit Area (sq.m.)
พ.ศ. 2546 222       234         276,797      13          14          16,283          239       271       174,961       1            1            469                 

พ.ศ. 2547 189  204  214,622  4  4  13,098  304  360  255,109  12  12  12,356  

พ.ศ. 2548 323        347          499,018        7            7            1,342             65          68          28,991           4            4            3,897               
พ.ศ. 2549 154       253 142,278      6            6            5,520            224       310       142,019       7            9            4,026              
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 จํานวนผูไดรับอนุมัติใหทําการกอสรางอาคารเพื่อการพาณิชยใหม ในจังหวัดเชยีงใหม ใน
ป พ.ศ. 2549 เปนผูที่ไดรับอนุมัติใหทําการกอสรางใหมมีจํานวนทั้งสิ้น 378 ราย และเปนผูไดรับ
อนุมัติใหทําการตอเติมหรือดัดแปลงสิ่งกอสราง ในจังหวัดเชียงใหม  มีจํานวน 13 ราย  

ปจจัยที่สําคัญที่สงผลตอการขยายตวัของธุจกิจภาคอสังหาริมทรัพย ไดแก การเจริญเติบโต
ของเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ ราคาวัสดุกอสราง รวมทั้งปจจัยที่มีผลตอความเชื่อมั่นใน
การลงทุน เชน สถานการณในประเทศ รวมถึงนโยบายของรัฐบาล  

ปจจัยที่สงผลถึงความตองการที่อยูอาศัยทีสํ่าคัญไดแก 
1)  ประชากร  

  จังหวดัเชยีงใหมมีพื้นที่ 20,107.057 ตารางกิโลเมตร แบงการปกครองสวนภูมภิาคเปน 22 
อําเภอ 2 กิ่งอาํเภอ 204 ตําบล มีองคการบริหารสวนจังหวัด 1 แหง เทศบาลนคร 1 แหง เทศบาล
ตําบล 30 แหง องคการบริหารสวนตําบล 180 แหง มีประชากรทั้งสิ้น 1,658,298 คน เปนชาย 
815,529 คน คิดเปนรอยละ 49.18 เปนหญิง 842,769 คน คิดเปนรอยละ 50.82 ของประชากร
ทั้งหมด ความหนาแนนของประชากรในป พ.ศ. 2549 โดยเฉลี่ย 82.37 คนตอพื้นที่ 1 ตาราง
กิโลเมตร พื้นที่ที่มีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด ไดแก อําเภอเมือง โดยมคีวามหนาแนน
ตอพื้นที่ 1 ตารางกิโลเมตร เทากับ 1,460.82 คน รองลงมาไดแก อําเภอสารภี 771.58 คน อําเภอสัน
ปาตอง 432.38 คน อําเภอสันทราย 380.16 คน อําเภอสันกําแพง จํานวน 342.45 คน อําเภอหางดง 
279.50 คน และอําเภอแมริม 188.71คน 

นอกจากองคประกอบดานประชากรแลว อัตราการเปลี่ยนแปลงของจํานวนประชากร ใน
เขตพื้นที่ตางๆ ทําใหทราบถึงความตองการที่อยูอาศัยในระยะยาว ซ่ึงเกี่ยวของกับอุปสงคและ
อุปทานที่อยูอาศัย 
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ตารางที่ 1.2  จํานวนประชากรจากการทะเบียน อัตราการเปลี่ยนแปลง และความหนาแนนของประชากร จําแนก 
 เปนรายอําเภอ พ.ศ. 2544-2549 

 
ที่มา: รายงานสถิติจังหวัดเชียงใหม พ.ศ. 2550  
 
 
 
 
 

ความหนาแนน

ของประชากร

ตอ ตร.กม.

2545

(2002)

2546

(2003)

2547

(2004)

2548

(2005)

2549

(2006)

2546

(2003)

2547

(2004)

2548

(2005)

2549

(2006)
Population density

(Per sq.km.)

ยอดรวม 1,595,855   1,603,220   1,630,769   1,650,009    1,656,283   0.46 1.72 1.18 0.38 82.37

เมืองเชียงใหม 247,672      248,340      242,726      242,974       243,065      0.27 -2.26 0.01 0.04 1460.82

จอมทอง 65,755        65,848        648,891      65,162         65,563        0.14 -1.45 0.42 0.62 87.01

แมแจม 65,960        66,357        66,181        66,524         67,055        0.60 -0.27 0.52 0.80 19.95

เชียงดาว 76,028        76,424        86,177        86,683         87,071        0.52 12.76 0.59 0.45 46.26

ดอยสะเก็ต 63,461        63,967        63,540        64,116         64,847        0.80 -0.67 0.91 1.14 96.60

แมแตง 75,765        75,767        79,056        82,094         75,784        0.00 4.34 3.84 -7.69 55.61

แมริม 79,427        80,155        81,409        82,943         83,716        0.92 1.56 1.88 0.93 188.71

สะเมิง 22,997        22,944        23,090        23,236         23,301        -0.23 0.64 0.63 0.28 25.95

ฝาง 106,624      106,956      118,874      121,033       121,374      0.31 11.14 1.82 0.28 136.66

แมอาย 73,040        73,342        76,708        77,295         77,490        0.41 4.59 0.77 0.25 105.19

พราว 54,846        54,494        52,590        52,222         51,844        -0.64 -3.49 -0.70 -0.72 45.15

สันปาตอง 78,376        77,994        77,152        76,824         76,612        -0.49 -1.08 -0.43 -0.28 432.38

สันกําแพง 73,507        73,799        73,208        73,721         74,488        0.40 -0.80 0.70 1.04 342.45

สันทราย 97,593        100,295      102,709      105,771       108,352      2.77 2.41 2.98 2.44 380.16

หางดง 68,816        69,952        71,145        72,275         73,538        1.65 1.71 1.59 1.75 279.50

ฮอด 43,596        43,919        43,401        43,582         43,843        0.74 -1.18 0.42 0.60 30.65

ดอยเตา 27,606        27,645        27,208        27,284         25,159        0.14 -1.58 0.28 -7.79 31.30

อมกอย 49,956        50,911        51,514        54,568         60,737        1.91 1.18 5.93 11.31 29.01

สารภี 75,042        75,037        74,489        74,782         75,196        -0.01 -0.73 0.39 0.55 771.58

เวียงแหง 23,833        24,246        26,667        28,876         29,279        1.73 9.99 8.28 1.40 43.56

ไชยปราการ 44,896        43,913        47,847        47,898         47,926        -2.19 8.96 0.11 0.06 93.82

แมวาง 31,022        31,045        30,868        30,871         30,871        0.07 -0.57 0.01 0.00 51.26

กิ่งอําเภอแมออน 21,871        21,859        21,624        21,652         21,726        -0.05 -1.08 0.13 0.34 51.41

กิ่งอําเภอดอยหลอ 28,166        28,011        27,695        27,623         27,446        -0.55 -1.13 -0.26 -0.64 125.38

จํานวนประชากร

Number of population

อัตราการเปลี่ยนแปลง(%)

 Percent change
อําเภอ/กิ่งอําเภอ
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2)  ความพอเพยีงของที่ดิน 
 แหลงที่ตั้ง และราคาที่ดินแตละจดุตองมคีวามเหมาะสมของรูปแบบที่อยูอาศัยเพื่อสนอง

ตอความตองการที่หลากหลาย สําหรับที่ดนิที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยควรจะมสีาธารณูปโภค
พื้นฐาน  เชนถนน ไฟฟา ประปา และระบบคมนาคมที่เขาถึง นอกจากนีก้ารพัฒนาที่อยูอาศัยและ
การมีคุณภาพชีวิตที่ดีมากขึ้นตองมี สาธารณูปโภคอื่นๆ เชน โรงเรียน สถานีอนามัย โรงพยาบาล 
ตลาด สวนสาธารณะ อันเปนสิ่งอํานวยความสะดวก สําหรับการอยูอาศัยในรูปแบบของชุมชน  
 นอกจากสาธารณูปโภคขั้นพืน้ฐานแลว ส่ิงอํานวยความสะดวกสบายตางๆ ในการอยูอาศัย 
ความสะอาด ความปลอดภยั ทําเลที่ใกลกับสถานที่ประกอบอาชีพ ก็เปนปจจัยทีสํ่าคัญในการเลือก
ที่อยูอาศัย  

ในชวงวิกฤติเศรษฐกิจเปนตนมา ผูประกอบการประสบปญหาขาดทุนและปดกจิการ ทําให
มีการเลิกจางงาน แรงงานสวนหนึ่งไดหันมาประกอบอาชีพอิสระกันเพิ่มขึ้น ซ่ึงสอดคลองกับความ
ตองการของรัฐบาลที่สงเสริมใหประกอบธุรกิจรายยอยและดํารงชวีิตตามนโยบายเศรษฐกิจพอเพยีง 
อาคารพาณิชยจึงเปนทางเลือกหนึ่งในการเปนสถานที่ประกอบธุรกิจสําหรับธุรกิจรายยอย 

การสรางอาคารพาณิชยเปนสวนหนึ่งของการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย อาคารพาณิชย
เปนอาคารที่มีลักษณะการใชงานหลายหลายในตวัเอง ทัง้ในประเภทของธุรกิจ ทําเลที่ตั้ง ขนาดของ
อาคาร และลักษณะการใชงาน ดวยเหตุที่มีลักษณะการใชงานทีห่ลากหลายเชนนี้ ประกอบกับ
ลักษณะของอาคารพาณิชยทีไ่มมีการแบงพืน้ที่ใชสอยใหเปนสัดสวนมากนัก ผูบริโภคจึงมีการตอ
เติมอาคารพาณิชยใหเอื้อประโยชนตอการใชงานใหตรงกับความตองการของตนใหมากที่สุด 
ภายใตงบประมาณที่มีอยู 

ราคาคาวัสดุกอสราง คาแรง คาธรรมเนียมในการขออนุญาตตอเตมิดัดแปลง รวมถึง
ระยะเวลาที่เสยีไปจากการดาํเนินการในการตอเติมอาคารพาณิชย เพือ่ตอบสนองความตองการใช
งานของผูบริโภคจึงหมายถึงตนทุนที่เพิ่มขึน้ และมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซือ้ การศึกษา
อุปสงคของการตอเติมอาคารพาณิชย จึงเปนตัวสะทอนถึงลักษณะความตองการใชงานของอาคาร
พาณิชย ซ่ึงขอมูลที่ไดจะเปนประโยชนตอผูประกอบการธุรกิจอาคารพาณิชย ในการสราง
ความสามารถในการแขงขนั และเปนประโยชนตอผูสนใจลงทุนในธุรกิจที่ใชอาคารพาณิชยตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. เพื่อศึกษาถึงอปุสงคของความตองการตอเติมอาคารพาณชิยในจังหวัดเชียงใหม 
2. เพื่อศึกษาหาขนาดของของอาคารพาณิชยทีเ่หมาะสมตอความตองการของผูอยูอาศัยใน

จังหวดัเชยีงใหม 
 

1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 
 

1. ทําใหทราบถึงความตองการตอเติมอาคารพาณิชยในจังหวัดเชียงใหม 
2. ผลจากการศึกษาในครั้งนี้สามารถนําไปใชใหเปนประโยชนตอนักลงทนุ หรือ

ผูประกอบการสรางอาคารพาณิชยเพื่อชวยในการออกแบบอาคารพาณชิยใหเหมาะสมกับ
ความตองการของผูซ้ือมากที่สุด 

3. เพื่อประโยชนในการวางแผนและกําหนดกลุมเปาหมายของผูที่ตองการซื้ออาคารพาณิชย
ในจังหวดัเชียงใหม 

 
1.4 สมมติฐานของการศึกษา 
 

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถงึความตองการตอเติมอาคารพาณิชยและหาขนาด
ของอาคารพาณิชยที่เหมาะสมตอความตองการของผูอยูอาศัยและประกอบธุรกิจโดยใชอาคาร
พาณิชยในจังหวัดเชียงใหม โดยใชแบบจําลองตามโมเดลพฤติกรรมของผูบริโภค และวิเคราะหตาม
ทฤษฏีอุปสงค  ทฤษฏีวาดวยพฤติกรรมของผูบริโภค ทฤษฏีสวนผสมทางการตลาดไดดังนี ้

 1.4.1 ปจจัยสวนบุคคลท่ีกําหนดอุปสงคของการตอเติมอาคารพาณชิยในจังหวัดเชียงใหม 
  เพศ  บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชยนาจะเปนเพศชายมากกวาเพศหญิง เนื่องจาก
สังคมไทย ผูชายเปนหัวหนาครอบครัวและเปนผูตัดสินใจซื้อ 
 อายุ  บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชยนาจะมีอายุมากกวา 30 ป เนื่องจากชวงอายุดงักลาว
เปนชวงอายุทีบุ่คคลเริ่มมีความมั่นคงในชวีติพอสมควร นาจะมีความตองการลงทุนในกิจการของ
ตนเองโดยใชอาคารพาณิชยเปนสถานที่ประกอบธุรกิจ 
 สถานภาพสมรส บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชยนาจะเปนบุคคลที่สมรสหรือมีครอบครัว
แลว เนื่องจากจํานวนสมาชิกที่เพิ่มขึ้นของบุคคลที่มีครอบครัวแลว จึงนาจะมกีารตอเติมอาคาร
พาณิชยเพื่อรองรับจํานวนสมาชิกที่เพิ่มขึน้ 
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 ระดับการศึกษา     บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชยนาจะมีระดับการศึกษาปริญญาตรีขึ้น
ไป เนื่องจากระดับการศึกษาสงผลตอการประกอบอาชีพ และรายไดของครอบครัว ซ่ึงมีผลตอ
ความสามารถในการตอเติมอาคารพาณิชย 
 รายไดจากการประกอบธุรกจิโดยใชอาคารพาณิชย     บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชย
นาจะมีรายไดปานกลางขึ้นไป ซ่ึงจะทําใหมีความสามารถในการใชจายเพื่อตอเติมอาคารพาณิชยได 
นอกจากนี้หากรายไดจากการประกอบธุรกิจมีมาก ผูประกอบธุรกิจนาจะมีการตอเติมอาคารเพื่อ
ความเปนระเบียบสวยงามดงึดูดผูใชบริการใหเขามาใชบริการมากขึ้น หรือตอเติมอาคารพาณิชยให
เหมาะสมกับการใชงานในธรุกิจมากขึ้น 

1.4.2 ปจจัยดานราคาที่กําหนดอุปสงคของการตอเติมอาคารพาณชิยในจังหวัดเชียงใหม 
  ราคาวัสดุและคาแรงในการตอเติม     ราคาวัสดุและคาแรงที่ใชในการตอเติมอาคารพาณิชย
จะตองสอดคลองกับงบประมาณในการตอเติมอาคาร หากราคาวัสดุและคาแรงในการตอเตมิอยู
ภายใตงบประมาณที่มีอยู ก็นาจะมอิีทธิพลใหผูประกอบธุรกิจโดยใชอาคารพาณิชยเลือกตอเติม
อาคาร 

1.4.3 ปจจัยดานลักษณะของผลติภัณฑ  
  ลักษณะของการประกอบธุรกิจ     บุคคลที่จะตอเติมอาคารพาณิชยหากมีการอยูอาศยัรวม
ดวยก็นาจะมกีารตอเติมอาคารมากกวาการใชอาคารพาณิชยเพื่อประกอบธุรกิจเพียงอยางเดียว 

 1.4.4 ปจจัยดานสิ่งกระตุนทางกฎหมาย 
 การขออนุญาตตอเติมอาคารพาณิชย บุคคลที่จะตอเตมิอาคารพาณิชย นาจะคาดคะเนวา
ขั้นตอนการขออนุญาตทางกฎหมายมีความยุงยาก จึงตอเติมอาคารโดยเปลี่ยนแปลงโครงสรางของ
อาคารใหอยูในขอบเขตที่ยังไมตองขออนุญาต 
 
1.5 ขอบเขตของการศึกษา 
 
  การศึกษาจะมุงเนนศึกษาอุปสงคของการตอเติมอาคารพาณิชยของผูที่อยูอาศัยหรือ
ประกอบธุรกจิโดยใชอาคารพาณิชยในจังหวัดเชียงใหมในป 2540 – 2550  จํานวน 300 ราย โดย
การเก็บรวบรวมขอมูลจากแบบสอบถาม 
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1.6 นิยามศัพท 
 
  กอสราง หมายถึง สรางอาคารขึ้นใหมทั้งหมด ไมวาจะเปนการสรางขึ้นแทนของเดิม
หรือไม 

  ดัดแปลง  ตามพ.ร.บ. ควบคุมการกอสรางอาคารฯใชคําวา “ตอเติมดัดแปลง” จึงเปนที่
เขาใจโดยทั่วไปวาการดดัแปลงอาคารกับการตอเติมอาคารเปนการกระทําอยางเดียวกัน 

การดัดแปลงอาคารตองเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายโครงสรางของ
อาคารหรือสวนตาง ๆ ของอาคารที่มีอยูแลว  อาจแยกองคประกอบของคําวาดัดแปลงอาคารไดดังนี้ 

1) แยกตามลักษณะของการกระทํา ไดแก การกระทําอยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยาง
ดังตอไปนี ้

1.1) เปลี่ยนแปลง หมายถึงทําใหลักษณะอาคารตางออกไปจากเดิม เชนทําให
โครงสรางของอาคารหรือสวนตางๆของอาคารที่กอสรางไปแลวตางไปจากเดิม 

1.2) ตอเติมหรือเพิม่ หมายถึงทําใหไดโครงสรางของอาคารหรือสวนตางๆของอาคาร
ยืดหรือยาวออกไป 

1.3) ลด หมายถึงทําใหนอยลงหรือต่ําลงกวาที่มีอยูเปนอยูแตเดิม เชน ลดโครงสราง
หรือสวนตางๆของอาคารใหเล็กลงกวาเดมิ 

1.4) ขยาย หมายถึงทําใหกวางใหญออกไป เชน ขยายโครงสรางของอาคารใหกวาง
กวาเดิม ขยายสวนตางๆของอาคารออกไป 

2) แยกตามสวนที่ถูกกระทํา ไดแก การกระทําดังกลาวใน ขอ 1. แกลักษณะสําคัญของ
อาคารอยางใดอยางหนึ่งหรือทั้งสองอยางตอไปนี ้

2.1)   ตองเปนการกระทําแกโครงสรางของอาคาร คือ สวนประกอบที่สําคัญของอาคาร 
ซ่ึงไดแก ฐานราก เชน คานคอดิน ตอมอ เสา หรือสวนกลางของอาคาร เชน พืน้ คาน ฝา หรือ
สวนบนของอาคาร เชน โครงหลังคาและหลังคา เปนตน โดยเปนการกระทําตอลักษณะขอบเขต 
แบบ รูปทรง สัดสวน น้ําหนัก หรือเนื้อทีข่องโครงสรางดังกลาว 

2.2)  ตองเปนการกระทําแกสวนตางๆ ของอาคาร ซ่ึงนาจะเปนสวนที่เกี่ยวแกการรับ
น้ําหนกัและกาํลังตานทาน ทั้งนี้ตองเปนการกระทําตอลักษณะ ขอบเขต รูปทรง สัดสวน น้าํหนกั 
หรือเนื้อที่แหงสวนตางๆ ของอาคารนั้นๆ 

การดัดแปลงอาคารที่กฏหมายอนุญาตใหกระทําได โดยไมจําตองขออนญุาตตอเจา
พนักงานทองถ่ินนั้นไดแก การดัดแปลงอาคารตามที่ระบุในกฎกระทรวง ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2528) 
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ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯซึ่งตามความในขอ 1 แหงกฎกระทรวงดังกลาวใหถือวา
การกระทําแกอาคารดังตอไปนี้ไมเปนการดัดแปลงอาคารคือ 

1) การเปลี่ยนโครงสรางของอาคาร โดยใชวสัดุขนาด จํานวน และชนดิเดียวกับของเดิม 
เวนแตการเปลีย่นโครงสรางของอาคารที่เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแรง หรือเหล็ก
โครงสรางรูปพรรณ 

2) การเปลี่ยนสวนตางๆ ของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร โดยใชวัสดุชนิด
เดียวกันกบัของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่นซึ่งไมเปนการเพิ่มน้ําหนกัใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวน
หนึ่งสวนใดเกนิรอยละสิบ 

3) การเปลี่ยนแปลง ตอเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยาย ซ่ึงลักษณะขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดสวน น้ําหนกั เนื้อที่ของสวนตางๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร ซ่ึงไมเปน
การเพิ่มน้ําหนกัใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวนหนึ่งสวนใดเกินรอยละสิบ 

4) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของพื้นชั้นหนึ่งชั้นใด ใหมีเนื้อทีน่อยลงหรือมากขึน้ 
รวมกันไมเกินหาตารางเมตร โดยไมลด หรือเพิ่มจํานวนเสาหรือคาน  

5) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลังคา ใหมีเนื้อที่มากขึ้นรวมกันไมเกินหาตารางเมตร
โดยไมลดหรือเพิ่มจํานวนเสาหรือคาน 

การดัดแปลงอาคารซึ่งตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินตาม พ.ร.บ.ควมคุม
อาคารฯ คือ 

1) เพิ่มขึ้นหรือขยายพืน้ชั้นหนึง่ชั้นใด รวมตัง้แตหกตารางเมตรขึ้นไป 
2) การเปลี่ยนหลังคาหรือขยายหลังคาใหปกคลุมเนื้อที่มากขึ้นกวาเดิม อันเปนการเพิ่ม

น้ําหนกัแกหลังคาเดิมเกินรอยละสิบ 
3) เพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน 
4) เปลี่ยนเสา คาน บันได ผนัง หรือเพิ่มผนัง หรือสวนประกอบอืน่อันเปนการเพิ่ม

น้ําหนกัแกอาคารเดิมเกินรอยละสิบ    

   อาคารพาณิชย คืออาคารที่ใชเพื่อประโยชนทางพาณิชยกรรม, บริการธุรกิจ หรือ 
อุตสาหกรรม แลวกใ็หรวมถึงอาคารที่กอสรางหางจากถนนสาธารณะไมเกิน ๒๐ เมตร ซ่ึงอาจใช
เพื่อประโยชนในการพาณิชยได 

 
 
 


