
การเตรยีมตวัสรา้งบา้น 7 ขัน้ตอน 

รูก้อ่นหาผูร้บัเหมา ขออนุญาตกอ่สรา้ง 

 

เช ือ่ว่าหลายคนทีม่ทีีด่นิอยู่แลว้ และมไีอเดยีทีอ่ยากจะสรา้งบา้นเอง 

เพือ่ใหฟั้งกช์นัภายในบา้นตอบโจทยค์วามตอ้งการในการใชส้อยของเรามากทีสุ่ด 

แต่อาจจะไม่รูว้่าจะตอ้งเร ิม่ยงัไง จรงิ ๆ แลว้การเตรยีมตวัสรา้งบา้น เพือ่อยู่เองนั้นมขี ัน้ตอนหลกั ๆ ทีค่วรรูอ้ยู่ 7 

ขัน้ตอน ลองมาดูว่ามอีะไรบา้ง เพือ่เป็นแนวทางใหก้บัผูส้นใจน าไปปรบัใชก้นั 

1. ทีด่นิพรอ้มสรา้งบา้น 

ขัน้ตอนแรกของการเตรยีมตวัสรา้งบา้น คอื ตอ้งมทีีด่นิทีพ่รอ้มจะสรา้งทีอ่ยู่อาศยั 

ซ ึง่ตอ้งผ่านการศกึษามาแลว้วา่ อยู่ในพืน้ทีท่ีส่ามารถกอ่สรา้งทีอ่ยู่อาศยัได ้มไีฟฟ้า น ้าประปาผ่าน 

เพือ่พรอ้มในการอยู่อาศยั  



 

  

2. ตอ้งถมทีด่นิหรอืไม ่

สิง่หน่ึงทีต่อ้งค านึงกอ่นการเตรยีมตวัสรา้งบา้น คอื ทีด่นิทีเ่รามตีอ้งถมหรอืไม่ ซ ึง่หากประเมนิแลว้ว่า 

ไม่ตอ้งถม ก็เร ิม่ตน้ข ัน้ตอนต่อไปไดเ้ลย แต่ถา้พจิารณาดแูลว้ ทีด่นิของเราค่อนขา้งต ่า เสีย่งกบัภาวะน ้าท่วม 

ก็ควรตอ้งถมดนิ ซ ึง่อาจจะถมสูงกว่าถนนคอนกรตีประมาณ 50 เมตร  

3. วางแผนเรือ่งงบประมาณ 

อกีหน่ึงข ัน้ตอนส าคญัของการเตรยีมตวัสรา้งบา้น คอื งบประมาณ จรงิ ๆ 

แลว้ค่าถมทีด่นิกค็วรอยู่ในงบประมาณของเรา แต่หลายคนก็นิยมทีจ่ะซ ือ้ทีด่นิ ถมทีด่นิไวก้อ่น 

ยงัไม่เร ิม่กอ่สรา้ง ดงันั้น จงึขอวางหวัขอ้เร ือ่งงบประมาณไวเ้ป็นล าดบัที ่3 

โดยการวางแผนงบประมาณในการสรา้งบา้น เป็นสิง่ทีจ่ าเป็นมาก 

เพราะนอกจากจะไดท้ราบงบประมาณทัง้หมดทีค่าดวา่จะตอ้งใชแ้ลว้ 

ยงัเป็นแนวทางในการวางแผนทางการเงนิไดด้อีกีดว้ย 

โดยสามารถค านวณเงนิสดทีเ่ราม ีกบัเงนิกูท้ีจ่ะใชใ้นการสรา้งบา้นคร ัง้นี ้วางแผนใหร้อบคอบว่า 

จะกูส้ดัส่วนกีเ่ปอรเ์ซน็ต ์และลงเงนิสดเองกีเ่ปอรเ์ซน็ต ์ซ ึง่หลกัในการคดิของแต่ละคนแตกต่างกนั 

บางคนอยากลงเงนิสดเยอะ เพราะไม่ตอ้งการเสยีดอกเบีย้ แต่บางคนมองว่า ถา้กูไ้ดห้มด ก็จะกู ้

เพือ่น าเงนิสดทีม่สี ารองไวใ้ชอ้ย่างอืน่ 



 

4. หาแบบบา้น/จา้งเขยีนแบบ 

ขัน้ตอนนับจากนี ้

จะเขยีนในกรณีทีเ่ราจะสรา้งบา้นเองดว้ยการจา้งผูร้บัเหมา ไม่ไดใ้ชบ้รกิารบรษิทัรบัสรา้งบา้น 

เพือ่ใหเ้ห็นภาพของการเตรยีมตวัสรา้งบา้น ครบทุกขัน้ตอน เพราะหากจา้งบรษิทัรบัสรา้งบา้น 

ส่วนใหญแ่ลว้ก็จะด าเนินการใหเ้ราหมดทุกอย่าง รวมถงึ ข ัน้ตอนทางราชการดว้ย (แลว้แต่บรษิทั 

บางบรษิทัใหเ้ราด าเนินการทางราชการเอง บางบรษิทัก็จะด าเนินการให ้และคดิค่าบรกิารรวมไปแลว้) 

โดยขัน้ตอนการหาแบบบา้น/จา้งเขยีนแบบ ใหล้องหาแบบบา้นทีอ่ยากได ้หนา้ตาประมาณไหน 

ตอ้งการพืน้ทีใ่ชส้อยประมาณเท่าไหร ่ฟังกช์ ัน่บา้นเป็นอย่างไร ตอ้งการกีห่อ้งนอน กีห่อ้งน ้า หอ้งนั่งเล่น 

หอ้งท างานดา้นล่าง หอ้งครวัไทย ครวัแยก เป็นตน้ 

หลงัจากนั้น ตอ้งว่าจา้งเขยีนแบบ เพือ่จะน าแบบนีไ้ปขออนุญาตกอ่สรา้ง 

และว่าจา้งผูร้บัเหมากอ่สรา้งบา้นของเราตามแบบทีเ่ราตอ้งการ 

ซึง่แบบบา้นของเราจะตอ้งผ่านการเซน็แบบรบัรองโดยวศิวกรและสถาปนิก จงึจะน าไปยืน่ขออนุญาตได ้

หมายเหตุ หากไม่มแีบบในใจ หรอืไม่อยากเสยีค่าใชจ้า่ยส่วนนี ้

สามารถขอแบบบา้นมาตรฐานกบัทางส านักงานเขตทอ้งถิน่ได ้

ซ ึง่แบบนีส้ามารถน าไปยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้งไดเ้ลย 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%98%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B9%83%E0%B8%88-14681


  

 

5. ขออนุญาตกอ่สรา้ง 

ขัน้ตอนการขออนุญาตก่อสรา้ง 

1) ยืน่ค ารอ้งขออนุญาตก่อสรา้งบา้นทีส่ านกังานเขตทอ้งถิน่ในพืน้ทีน่ัน้ ๆ เชน่ ส านักงานเขต 

กรงุเทพมหานคร ส านักงานเทศบาล ส านักงานเมอืงพทัยา ฯลฯ ขึน้อยู่กบัแต่ละพืน้ทีข่องจงัหวดันั้น ๆ 

2) 

ส านกังานเขตทอ้งถิน่ตรวจสอบแบบแปลน โดยเฉพาะในเขตทีป่ระกาศใชก้ฎหมายควบคุมการกอ่สรา้ง

อาคาร หรอืกฎหมายผงัเมอืงบา้นหรอือาคาร สิง่ปลูกสรา้งทุกประเภทจะตอ้งไดร้บัอนุญาตกอ่สรา้งบา้นกอ่น 

และจะตอ้งกอ่สรา้งตามแบบแปลนทีไ่ดร้บัอนุญาต 

3) ไดร้บัหนงัสอือนุญาตใหก้่อสรา้ง กรณีทีไ่ม่ไดร้บัอนุญาต อาจจะมกีารใหแ้กไ้ขในบางรายละเอยีด 

ก็ตอ้งด าเนินการแกไ้ข และยืน่ขออนุญาตอกีคร ัง้ 

4) เมือ่ไดใ้บอนุญาตก่อสรา้งมาแลว้ ควรท าส าเนาท ัง้เก็บไว ้ทีต่วัเอง ใหส้ถาปนิก วศิวกร 

และผูร้บัเหมา หรอืบรษิทัรบัสรา้งบา้น ด าเนินการกอ่สรา้งบา้นต่อไป 

หมายเหตุ: ในระหว่างกอ่สรา้ง หากมเีหตุทีก่อ่ใหเ้กดิผลกระทบกบัเพือ่นบา้น ชมุชนใกลเ้คยีง เชน่ 

เสยีงดงัเกนิเวลาทีก่ฎหมายก าหนด วสัดุกอ่สรา้งหล่น หรอืมอีบุตัเิหตุ จนไดร้บัการรอ้งเรยีน 

หน่วยงานภาครฐัอาจมคี าสัง่ใหห้ยุดงานกอ่สรา้งช ัว่คราว 

จนกว่าข ัน้ตอนทางกฎหมายจะแลว้เสรจ็จงึจะมคี าสัง่ว่า จะใหก้อ่สรา้งต่อ หรอืใหห้ยุดกอ่สรา้งถาวร 

 

http://www.bangkok.go.th/main/page.php?80
http://www.bangkok.go.th/main/page.php?80
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%9C%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%87-%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%A2%E0%B8%8A%E0%B8%99%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%83%E0%B8%8A%E0%B9%89%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99-4294
https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%A3%E0%B8%96-%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99-%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87-%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%84%E0%B8%94%E0%B9%89%E0%B8%94%E0%B9%89%E0%B8%A7%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2-7519


 

 

 

 

 

 

 

ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัระยะรน่ 

ลกัษณะอาคาร 

ความกวา้งถนน 

ระยะรน่ 



สูงไม่เกนิ 2 ช ัน้ หรอื 8 เมตร 

นอ้ยกว่า 6 เมตร 

จากจดุกึง่กลางถนนอย่างนอ้ย 3 เมตร 

สูงเกนิ 2 ช ัน้ หรอื 8 เมตร 

นอ้ยกว่า 10 เมตร 

จากจดุกึง่กลางถนนอย่างนอ้ย 6 เมตร 

สูงเกนิ 2 ช ัน้ หรอื 8 เมตร 

10-20 เมตร 

จากเขตถนนอย่างนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งถนน 

สูงเกนิ 2 ช ัน้ หรอื 8 เมตร 

เกนิ 20 เมตร 

จากเขตถนนอย่างนอ้ย 2 เมตร 

  

หลกัฐานยืน่ขออนุญาตก่อสรา้งบา้น 

1) กรอกค าขออนุญาตกอ่สรา้งอาคาร ดดัแปลงอาคารหรอืร ือ้ถอนอาคาร (ข.1) 

2) เอกสารแปลนบา้น แบบบา้น และรายละเอยีดการกอ่สรา้ง 

ทีไ่ดม้าตรฐานมสีถาปนิกและวศิวกรเป็นผูเ้ซน็รบัรองแบบ (กรณีทีไ่ม่มสีถาปนิก 

สามารถขอแบบบา้นมาตรฐานจากส านักงานเขตทอ้งถิน่ในจงัหวดันั้น ๆ ได)้ 

3) หนังสอืรบัรองจากสถาปนิกผูอ้อกแบบบา้น ผูค้วบคุมและเอกสารจากวศิวกรงานกอ่สรา้ง 

4) ส าเนาโฉนดทีด่นิทีจ่ะกอ่สรา้ง หรอืเอกสารสทิธแิสดงความเป็นเจา้ของทีท่ีด่นิผนืนัน้ 

หรอืกรณีเชา่ทีด่นิปลูกสรา้งบา้น จะตอ้งมีเอกสารแสดงสิทธทิีไ่ดร้บัอนุญาตจากเจา้ของดว้ย 

5) ส าเนาบตัรประชาชน หรอืทะเบยีนบา้นเจา้ของอาคาร 

ในกรณีเป็นนิตบิคุคลใชห้นังสอืรบัรองการจดทะเบยีน กรณีทีไ่ม่ไดไ้ปยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้งดว้ยตวัเอง 

จะตอ้งมีหนังสอืแสดงการมอบอ านาจใหก้บัผูท้ีเ่ป็นตวัแทนในการยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้ง 

หมายเหตุ: จ านวนชดุของเอกสาร 

จะตอ้งสอบถามขอ้มูลอพัเดตจากส านักงานเขตทอ้งถิน่ทีจ่ะยืน่ขออนุญาตกอ่สรา้งบา้น 

https://www.ddproperty.com/%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99


  

 

  

6. เร ิม่กอ่สรา้ง 

หลงัจากทีไ่ดใ้บอนุญาตกอ่สรา้งเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ ก็เร ิม่ลงมอืกอ่สรา้งได ้โดยกอ่นหนา้ทีจ่ะมาถงึข ัน้ตอนนี ้

ตามปกตแิลว้ ควรมกีารหาผูร้บัเหมาไวก้อ่นล่วงหนา้ เมือ่ไดใ้บอนุญาตมาก็พรอ้มลงมอืกอ่สรา้งไดเ้ลย 

โดยการเลอืกหาผูร้บัเหมา ควรมกีารเขยีนสญัญาการว่าจา้งใหช้ดัเจน ระบุเร ือ่งการจา่ยเงนิต่าง ๆ 

ซ ึง่การหาผูร้บัเหมาทีไ่วใ้จไดท้ีก่อ่สรา้งจนจบงาน ก็เป็นเร ือ่งยาก อนันีอ้าจจะตอ้งหาคนทีไ่วใ้จได ้

หรอืคนทีเ่คยมผีลงานมากอ่นแลว้ และไดร้บัการรบัรองว่า ไม่เบีย้ว มเิชน่นั้นอาจสูญเงนิเปล่า 

ซ ึง่อาจจะตอ้งมคีวามรอบคอบในการจา่ยเงนิค่าจา้ง ตอ้งไม่เขีย้วเกนิไป เพราะเป็นสาเหตุทีท่ าใหถู้กทิง้งานได ้

และไม่หละหลวมจนเกนิไป 

  



 

  

7. ขอเลขทีบ่า้น น ้า ไฟฟ้า 

เมือ่กอ่สรา้งบา้นไปจนเกอืบแลว้เสรจ็ สามารถเร ิม่ด าเนินการขัน้ตอนของการยืน่เลขทีบ่า้นไดเ้ลย 

หรอืจะยืน่ขอหลงัจากทีบ่า้นสรา้งเสรจ็แลว้ก็ได ้โดยหากยืน่ภายหลงัทีบ่า้นกอ่สรา้งเสรจ็ 

จะตอ้งแจง้ต่อนายทะเบยีนภายใน 15 วนั หลงัจากทีบ่า้นสรา้งเสรจ็ 

ต่อจากนั้นก็น าทะเบยีนบา้นทีไ่ดร้บัไปยืน่ขอน ้า และไฟฟ้าจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งเป็นล าดบัต่อไป 

โอนมเิตอรไ์ฟฟ้า เร ือ่งตอ้งรูก้อ่นยา้ยบา้นใหม่ 

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2/%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%A2%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88-20439


 

  

น่ีคอืข ัน้ตอนของการเตรยีมตวัสรา้งบา้น เพือ่อยู่อาศยัเองโดยภาพรวม ซึง่ในความเป็นจรงิ 

มรีายละเอยีดในแต่ละส่วนอกีมากทีผู่ส้รา้งบา้นควรเรยีนรู ้ต ัง้แต่การวางต าแหน่งตวับา้น ทศิของบา้น 

การรบัลม การรบัแดด ไปจนถงึเร ือ่งการเลอืกวสัดุอปุกรณต์่าง ๆ 

ทีจ่ะใชภ้ายในบา้นทีเ่ราอาจจะตอ้งลงมอืเองในทุกข ัน้ตอน แมว้่าจะเหน่ือยสกัหน่อย 

แต่เช ือ่ว่าเราจะไดบ้า้นในแบบทีเ่ราตอ้งการ 

  



 

 

https://social-plugins.line.me/lineit/share?url=https%3A%2F%2Fwww.ddproperty.com%2F%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%2F%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89-%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%87-7598
https://social-plugins.line.me/lineit/share?url=https%3A%2F%2Fwww.ddproperty.com%2F%E0%B8%84%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%2F%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B9%89-%E0%B9%80%E0%B8%A1%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%87-7598
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