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กฎกระทรวง
ฉบับที ่๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐)

ออกตามความในพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒

----------------------------------------------

อาศัยอํ านาจตามความในมาตรา ๕ (๓)  และมาตรา ๘ (๑) (๔) ๖) (๗) (๘) และ (๑๑)  แหงพระราช
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคํ าแนะนํ าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกบทนยิามค ําวา “พ้ืน” ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

ขอ ๒  ใหยกเลิกความในบทนยิามคํ าวา  “พ้ืนท่ีอาคาร”   ในขอ ๑  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.
๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“พ้ืนท่ีอาคาร”  หมายความวา  พ้ืนท่ีของพ้ืนของอาคารแตละช้ันท่ีบุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยไดภายใน
ขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพ้ืนนั้น  หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนงัของอาคารและหมายความรวมถึง
เฉลียงหรือระเบียงดวย แตไมรวมพ้ืนดาดฟาและบันไดนอกหลังคา”

ขอ ๓  ใหเพิ่มบทนิยามค ําวา “พื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร” และ “ดาดฟา”  ระหวางบทนิยามค ําวา
“พ้ืนท่ีอาคาร” และ “ท่ีวาง”  ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบ
คุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“พื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร”  หมายความวา  พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นํ ามาใชขออนุญาตกอสราง
อาคาร ไมวาจะเปนทีดิ่นตามหนังสือสํ าคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับซึ่งเปนที่ดินที่ติดตอกัน

“ดาดฟา”  หมายความวา  พ้ืนสวนบนสุดของอาคารทีไ่มมีหลังคาปกคลุม และบคุคลสามารถข้ึนไปใช
สอยได”

ขอ ๔  ใหยกเลิกความในบทนิยามคํ าวา “ท่ีวาง” ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ท่ีวาง”   หมายความวา    พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม       ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะ
จัดใหเปนบอนํ้ า สระวายน้ํ า  บอพักน้ํ าเสีย ท่ีพักมูลฝอย ท่ีพักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ  ท่ีอยูภายนอกอาคารก็ได  และให
หมายความรวมถึงพ้ืนท่ีของส่ิงกอสรางหรืออาคารทีสู่งจากระดับพ้ืนดินไมเกิน ๑.๒๐ เมตร  และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอ
สรางปกคลุมเหนือระดับนั้น”

ขอ ๕  ใหยกเลิกความในขอ ๒ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ
ราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒  ท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันไม
เกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร  ตองมีดานหนึง่ดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา ๑๒.๐๐เมตร  ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวางไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา
๑๐.๐๐ เมตร
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สํ าหรับที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ันมาก
กวา ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร  ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทาง
กวางไมนอยกวา ๑๘.๐๐ เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา
๑๘.๐๐ เมตร

ท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง  ตองมีความกวางไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร
ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีต้ังของอาคาร  และท่ีดินน้ันตองวางเพ่ือสามารถใชเปนทางเขาออกของรถดับเพลิง
ไดโดยสะดวกดวย”

ขอ ๖  ใหยกเลิกความในขอ ๓ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราช
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๓  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนทีมี่ผิวการจราจรกวางไมนอยกวา ๖
เมตร  ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร  เพ่ือใหรถดบัเพลิงสามารถเขาออกไดโดยสะดวก

ถนนตามวรรคหนึ่ง  จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวง
ตามขอบัญญัติทองถ่ินหรือตามกฏหมายท่ีเก่ียวของก็ได

ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถ่ินหรือกฏหมายที่เก่ียวของกํ าหนดแนวสรางหรือขยายถนนใชบังคับใหเริ่ม
นับความกวางของถนนตามวรรคหนึง่ต้ังแตแนวน้ัน”

ขอ ๗  ใหยกเลิกความในขอ ๔ ขอ ๕ ขอ ๖ ขอ ๗ และขอ ๘  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ.
๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๔  สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ไมวาจะอยูในระดบั
เหนือพื้นดินหรือตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตองหางจากเขตทีดิ่นของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา ๖.๐๐ เมตร  ทั้งนี้ไม
รวมถึงสวนท่ีเปนฐานรากของอาคาร

ขอ ๕  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางข้ึนในพ้ืนดินท่ีใชเปนท่ีต้ังอาคารตองมีคาสูงสุด
ของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  ไมเกิน ๑๐ ตอ ๑

ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอ่ืนใดในพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารเดียวกันกับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ี
ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน ๑๐ ตอ ๑ ดวย

ขอ ๖  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีท่ีวางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี้
(๑)  อาคารท่ีอยูอาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ ๓๐ ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
(๒)  อาคารพาณิชย  โรงงาน  อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไมไดใชเปนทีอ่ยูอาศัยตองมีท่ีวางไม

นอยกวารอยละ ๑๐ ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  แตถาอาคารน้ันใชเปนทีอ่ยูอาศัยรวมอยูดวยตองมีท่ีวางตาม (๑)
ขอ ๗ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตองมีระบบระบาย

อากาศ  กับระบบบ ําบัดนํ ้าเสียและการระบายน้ํ าท้ิงตามหมวด ๒ และหมวด ๓  แยกเปนอิสระจากระบบระบายอากาศ กับ
ระบบบ ําบัดนํ ้าเสียและการระบายน้ํ าทิ้งสวนเหนือพื้นดิน

พื้นของอาคารที่ตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตามวรรคหน่ึง หามใชเปนที่อยูอาศัย
ขอ ๘  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนของอาคารท่ีต่ํ ากวาระดับถนนหนาอาคารต้ังแตช้ันท่ี

๓ ลงไป หรือตํ ่ากวาระดับถนนหนาอาคารต้ังแต ๗.๐๐ เมตร ลงไป ตองจัดใหมี
(๑)  ระบบลิฟตตามหมวด ๖
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(๒)  บันไดหนีไฟจากช้ันลางสุดสูพ้ืนของอาคารท่ีมีทางออกสูภายนอกไดโดยสะดวก   และบันไดหนี
ไฟน้ีตองมีระบบแสงสวาง    และระบบอัดลมท่ีมีความดันขณะใชงานไมนอยกวา  ๓.๘๖ ปาสกาลมาตรท ํางานอยูตลอด
เวลา  และผนังบันไดหนีไฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอยกวา ๑๐ เซนติเมตร บันไดหนีไฟตองอยูหาง
กันไมเกิน ๖๐.๐๐ เมตร  เม่ือวัดตามแนวทางเดิน ทั้งนี ้เพ่ือใชเปนทีห่นีภัยในกรณีฉุกเฉินได”

ขอ ๘  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน ขอ ๘ ทวิ  และขอ ๘ ตรี  แหงกฎกระทรวงฉบับที ่๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๘ ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทํ าดวยวัสดุทนไฟท่ี
สามารถปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเม่ือเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดท่ีมิใชบันไดหนีไฟของอาคาร  ทั้งนี ้  ผนัง
หรือประตดัูงกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา ๑ ช่ัวโมง

ขอ ๘ ตรี  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีแผนผงัของอาคารแตละช้ัน ติดไวบริเวณ
หองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในต ําแหนงท่ีเห็นไดชัดเจน  และท่ีบริเวณพ้ืนช้ันลางของอาคารตองจัดใหมีแผน
ผังอาคารของทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก

แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย
(๑)  ต ําแหนงของหองทุกหองของชั้นนั้น
(๒)  ต ําแหนงที่ติดตั้งตูสายฉีดนํ ้าดับเพลิงหรือหัวตอสายฉีดน้ํ าดับเพลิง  และอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ

ของชั้นนั้น
(๓)  ต ําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น
(๔)  ต ําแหนงลิฟตดับเพลิงของชั้นนั้น”
ขอ ๙  ใหยกเลิกความในขอ ๙ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ

ราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน
“ขอ ๙ การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกล ดังตอไปนี้
(๑)  การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ  ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารทีมี่ผนังดานนอกอาคารอยางนอย

หนึ่งดาน  โดยจัดใหมีชองเปดสูภายนอกอาคารได เชนประต ูหนาตาง หรือบานเกล็ด  ซ่ึงตองเปดไวระหวางใชสอยหอง
นั้น ๆ  และพ้ืนท่ีของชองเปดน้ีตองเปดไดไมนอยกวารอยละ ๑๐ ของพื้นที่ของหองนั้น

(๒)  การระบายอากาศโดยวิธีกล  ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ไดโดยจัดใหมีกลอุปกรณขับ
เคล่ือนอากาศ  ซึ่งตองท ํางานตลอดเวลาระหวางท่ีใชสอยหองนัน้เพ่ือใหเกิดการนํ าอากาศภายนอกเขามาตามอัตราดังตอไป
นี้
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การระบายอากาศ

อัตราการระบายอากาศ
       ลํ าดับ สถานที่ ไมนอยกวาจ ํานวนเทาของ

ปริมาตรของหองใน ๑ ช่ัวโมง

๑ หองนํ้ า หองสวมของท่ีพักอาศัยหรือสํ านักงาน ๒
๒ หองนํ้ า หองสวมของอาคารสาธารณะ ๔
๓ ที่จอดรถที่อยูตํ่ ากวาระดับพ้ืนดิน ๔
๔ โรงงาน ๔

อัตราการระบายอากาศ
       ลํ าดับ สถานที่ ไมนอยกวาจ ํานวนเทาของ

ปริมาตรของหองใน 1 ช่ัวโมง

๕ โรงมหรสพ ๔
๖ สถานที่จํ าหนายอาหารและเครื่องดื่ม ๗
๗ สํ านักงาน ๗
๘ หองพักในโรงแรมหรืออาคารชุด ๗
๙ หองครัวของที่พักอาศัย ๑๒
๑๐ หองครัวของสถานที่จํ าหนายอาหารและเคร่ืองด่ืม ๒๔
๑๑ ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง ๓๐

สํ าหรับหองครัวของสถานที่จ ําหนายอาหารและเคร่ืองดืม่  ถาไดจัดใหมีการระบายอากาศครอบคลุม
แหลงที่เกิดของกลิ่น  ควัน  หรือกาซท่ีตองการระบายในขนาดท่ีเหมาะสมแลว  จะมีอัตราการระบายอากาศในสวนอ่ืนของ
หองครัวน้ันนอยกวาอัตราท่ีกํ าหนดไวในตารางก็ได  ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา ๑๒ เทาของปริมาตรของหองใน ๑ ช่ัวโมง

สถานท่ีอ่ืน ๆ  ท่ีมิไดระบุไวในตาราง ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานท่ีท่ีมีลักษณะใกลเคียงกับ
อัตราท่ีกํ าหนดไวในตาราง

ต ําแหนงของชองน ําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล  ตองหางจากท่ีเกิดอากาศเสียและชองระบายกาศท้ิง
ไมนอยกวา ๕.๐๐ เมตร  สูงจากพ้ืนดินไมนอยกวา ๑.๕๐ เมตร
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การนํ าอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิง้โดยวิธีกล  ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอนรํ าคาญ
แกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคยีง”

ขอ ๑๐  ใหยกเลิกความใน (๔) (ข) และ (ค)  ของขอ ๑๐ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“(ข)  ทอลมสวนที่ติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทํ าดวยวัตถุทนไฟตองติดตัง้ล้ินกันไฟทีป่ด
อยางสนิทโดยอัตโนมัติเม่ืออุณหภูมิสูงเกินกวา ๗๔ องศาเซลเซียส  และล้ินกันไฟตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวา ๑ ช่ัว
โมง ๓๐ นาที

(ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคาร เปนสวนหนึ่งของระบบทอลมสงหรือ
ระบบทอลมกลับ  เวนแตสวนท่ีเปนพ้ืนท่ีวางระหวางเพดานกับพ้ืนของอาคารช้ันเหนือขึน้ไปหรือหลังคาท่ีมีสวนประกอบ
ของเพดานท่ีมีอัตราการทนไฟไมนอยกวา ๑ ช่ัวโมง

ขอ ๑๑  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ ๑๐ ทวิ  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๑๐ ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคาร
ตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมีผนังปดลอม  ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่สามารถท ํางานไดโดย
อัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม  ทั้งนี ้ เพ่ือระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยางรวดเร็ว”

ขอ ๑๒  ใหยกเลิกความในขอ ๒๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒๕  บันไดหนีไฟท่ีอยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได แตละช้ันตองมีชอง
ระบายอากาศท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันไมนอยกวา ๑.๔ ตารางเมตร  เปดสูภายนอกอาคารได หรือมีระบบอัดลมภายในชองบันได
หนีไฟท่ีมีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา ๓.๘๖ ปาสกาลมาตร  ที่ทํ างานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม  และบันได
หนีไฟที่ลงสูพื้นของอาคารนั้นตองอยูในต ําแหนงท่ีสามารถออกสูภายนอกไดโดยสะดวก”

ขอ ๑๓  ใหยกเลิกความในขอ ๒๙ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ
ราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒๙  อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพ้ืนท่ีบนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร
เปนทีโ่ลงและวางเพ่ือใชเปนทางหนไีฟทางอากาศได  และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟาที่จะนํ าไปสูบันไดหนีไฟ
ไดสะดวกทุกบันได  รวมท้ังจัดใหมีอุปกรณเคร่ืองชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสูพ้ืนดินไดโดยปลอดภัยดวย”

ขอ ๑๔  ใหยกเลิกความในขอ (๓) ของขอ ๔๔ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“(๓)  หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองมีผนังหรือประตูที่ท ําดวยวัตถุทนไฟปดก้ันมิใหเปลวไฟ
หรือควันเขาได  มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง  หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงท่ีมี
ความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา ๓.๘๖ ปาสกาลมาตร  ที่ทํ างานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม”

ขอ ๑๕  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ  ๕๐ และ ขอ ๕๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๕๐ อาคารท่ีไดรับยกเวนตามขอ ๔๙ ซ่ึงกํ าลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว  ถา
ประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนในสวนท่ียังไมไดกอสราง  หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือเปล่ียนการใชอาคาร
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หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินและดํ าเนินการตามมาตรา ๓๙   ทวิ   แลวแตกรณีใหผิดไปจากท่ีได
รับอนุญาต    ใหกระท ําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏบัิติตาม
กฏกระทรวงน้ี ทั้งนี้ ภายใตเง่ือนไขดังตอไปนี้

(๑)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด ๒ ขอ ๑๔ ขอ ๑๕
ขอ ๑๖ ขอ ๑๘ ขอ ๑๙ ขอ ๒๐ ขอ ๒๒ ขอ ๒๓ ขอ ๒๔ ขอ ๒๕ ขอ ๒๖ ขอ ๒๗ และขอ ๒๙  และระบบลิฟตตามหมวด ๖
ขอ ๔๔ (๑) (๒) และ (๔)

(๒)  ไมเปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันเกินรอยละสองของพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันท่ีไดรับ
อนุญาตไวในคร้ังแรก

(๓)  ไมเปนการเพ่ิมความสูงของอาคาร
(๔)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน
(๕)  ไมเปนการเปลี่ยนต ําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก
ทั้งนี ้การออกแบบและค ํานวณอาคารตองด ําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคมุประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม  และตองไมเปนผูไดรับการแจงเวียนชื่อตาม
มาตรา ๔๙ ทวิ

ขอ ๕๑  อาคารท่ีไดรับยกเวนตามขอ ๔๙  เฉพาะกรณีอาคารท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางแลวแตยังไมได
กอสราง  และใบอนุญาตยังไมส้ินอายุหรือไดรับการตออายุใบอนญุาต  ถาประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระท ําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงน้ี  ทั้งนี้
ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้

(๑)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟา  และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด ๒ และระบบ
ลิฟตตามหมวด ๖

(๒)  ไมเปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันเกินรอยละสองของพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันท่ีไดรับ
อนุญาตไวในคร้ังแรก

(๓)  ไมเปนการเพ่ิมความสูงของอาคาร
(๔)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน
(๕)  ไมเปนการเปลี่ยนต ําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก”
ขอ ๑๖  การกอสราง  ดัดแปลง  หรือเปล่ียนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดย่ืนคํ าขอ

อนุญาตหรือไดรับอนุญาต  หรือไดแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นและด ําเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ  แลว ตั้งแตวันที่กฎ
กระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒    ใชบังคับจนถึง
กอนวันที่กฏกระทรวงนี้ใชบังคับ   ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตาม
กฏกระทรวงน้ี  หากประสงคจะขอดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษดังกลาวใหแตกตางไป
จากที่ไดรับอนุญาต  ในหรือหลังวันทีก่ฎกระทรวงน้ีใชบังคบั  ก็ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามความในขอ ๒ ขอ ๓ ขอ
๕ ขอ ๑๐ ทวิ  และขอ ๒๙  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงน้ี
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            ใหไว ณ  วันที ่ ๕  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๐

เสนาะ  เทียนทอง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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หมายเหตุ:-   เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี ้คือ โดยที่ในปจจุบัน  มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่
ไดรับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม  ระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟา  และระบบลิฟตตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  เปนจ ํานวนมาก  เนื่องจากเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตหรือไดย่ืนขออนุญาตกอสราง  ดัดแปลง  เปล่ียนการใช  ไวกอนท่ีกฎ
กระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ฯ  ใชบังคับ  ซ่ึงอาคารดังกลาวมีท้ังอาคารท่ีไดกอสรางเสร็จเรียบรอย  กํ าลังกอสราง
และยังมิไดเร่ิมกอสราง  และในปจจุบันอาคารดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน  ดัดแปลง  หรือเปล่ียนการใชแลว  ก็จะ
ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑตาง ๆ ทั้งหมดที่กํ าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕) ฯ  ซ่ึงเจาของอาคารดัง
กลาวไมอาจดํ าเนินการได  เพราะไมสอดคลองกับรูปแบบอาคารเดิมที่ไดรับอนุญาตไว  และทํ าใหเจาของอาคารไมมาย่ืน
ขอแกไขอาคารทั้งที่อาคารนั้นอาจจะอยูในลักษณะที่ไมมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหาก
เกิดเหตุเพลิงไหม  ดังนั้น  เพ่ือประโยชนในการคุมครองผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน
จึงจ ําเปนตองปรับปรุงมาตรการบางประการใหสอดคลองกับอาคารท่ีไดรับอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว  โดยสมควร
กํ าหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ ดังกลาว  ถา
ประสงคจะขอแกไขแบบแปลน หรือดัดแปลง   หรือเปล่ียนการใชอาคาร ใหผิดไปจากท่ีไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทํ า
ไดภายใตเงื่อนไขที่ก ําหนด  และไดรับยกเวนไมตองปฏบัิติตามหลักเกณฑท้ังหมดทีกํ่ าหนดในกฏกระทรวง  ฉบับที่ ๓๓ นี้
แตยังคงตองมีระบบปองกันเพลิงไหมที่พอเพียง  กลาวคือ ถาเปนอาคารทีกํ่ าลังกอสราง หรืออาคารทีไ่ดกอสรางเสร็จเรียบ
รอยแลว  ตองจัดใหมีอุปกรณดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ เชน ระบบ  SPRINKLE SYSTEM  หรือระบบอื่นที่เทียบ
เทา  ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ  ระบบสัญญาณเตือนเหตเุพลิงไหม  ระบบไฟฟาฉุกเฉิน  เมื่อเกิดเพลิงไหม  ทางหนีไฟ
ทางอากาศ  และลิฟตดับเพลิง เปนตน  และถาเปนอาคารท่ียังมิไดกอสราง  แตไดรับอนุญาตใหแกไขแบบแปลนแลว  ตอง
จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกันเพลิงไหม  และระบบลิฟตตามทีกํ่ าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่
๓๓ ฯ  นอกจากน้ี สมควรกํ าหนดมาตรฐานการกอสรางอาคารใหมีความปลอดภัยย่ิงข้ึนโดยใหอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ท ําดวยวัสดุทนไฟท่ีสามารถปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันไฟเขาสูบริเวณบันไดของ
อาคาร  และจัดใหมีแผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชนแกการดับเพลิง  และกํ าหนดใหอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจัดใหมีระบบการควบคุมการแพรกระจายของควันดวย  นอกจากน้ี สมควรแก
ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ ฯ  ในเรื่องที่เกี่ยวกับบทนิยาม หนวยวัดความดันลม  ลักษณะของ
ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  การค ํานวณอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอพ้ืนท่ีดิน และขนาดและ
ลักษณะพ้ืนท่ีของดาดฟาท่ีใชเปนทางหนีไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสมย่ิงข้ึนในคราวเดียวกันน้ีดวย จึงจ ําเปนตอง
ออกกฎกระทรวงน้ี


