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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)  แหงพระราช
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคํ าแนะนํ าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกบทนยิามค ําวา “พ้ืน” ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

ขอ ๒  ใหยกเลิกความในบทนยิามคํ าวา  “พ้ืนท่ีอาคาร”   ในขอ ๑  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.
๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“พ้ืนท่ีอาคาร”  หมายความวา  พ้ืนท่ีของพ้ืนของอาคารแตละช้ันท่ีบุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยไดภายใน
ขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพ้ืนนั้น  หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนงัของอาคารและหมายความรวมถึง
เฉลียงหรือระเบียงดวย แตไมรวมพ้ืนดาดฟาและบันไดนอกหลังคา”

ขอ ๓  ใหเพิ่มบทนิยามค ําวา “พื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร” และ “ดาดฟา”  ระหวางบทนิยามค ําวา
“พ้ืนท่ีอาคาร” และ “ท่ีวาง”  ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบ
คุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“พื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร”  หมายความวา  พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นํ ามาใชขออนุญาตกอสราง
อาคาร ไมวาจะเปนทีดิ่นตามหนังสือสํ าคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับซึ่งเปนที่ดินที่ติดตอกัน

“ดาดฟา”  หมายความวา  พ้ืนสวนบนสุดของอาคารทีไ่มมีหลังคาปกคลุม และบคุคลสามารถข้ึนไปใช
สอยได”

ขอ ๔  ใหยกเลิกความในบทนิยามคํ าวา “ท่ีวาง” ในขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ท่ีวาง”   หมายความวา    พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม       ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะ
จัดใหเปนบอนํ้ า สระวายน้ํ า  บอพักน้ํ าเสีย ท่ีพักมูลฝอย ท่ีพักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ  ท่ีอยูภายนอกอาคารก็ได  และให
หมายความรวมถึงพ้ืนท่ีของส่ิงกอสรางหรืออาคารทีสู่งจากระดับพ้ืนดินไมเกิน ๑.๒๐ เมตร  และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอ
สรางปกคลุมเหนือระดับนั้น”

ขอ ๕  ใหยกเลิกความในขอ ๒ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ
ราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒  ท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันไม
เกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร  ตองมีดานหนึง่ดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา ๑๒.๐๐เมตร  ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวางไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา
๑๐.๐๐ เมตร
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สํ าหรับที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ันมาก
กวา ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร  ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทาง
กวางไมนอยกวา ๑๘.๐๐ เมตร  ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา
๑๘.๐๐ เมตร

ท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง  ตองมีความกวางไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร
ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีต้ังของอาคาร  และท่ีดินน้ันตองวางเพ่ือสามารถใชเปนทางเขาออกของรถดับเพลิง
ไดโดยสะดวกดวย”

ขอ ๖  ใหยกเลิกความในขอ ๓ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราช
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๓  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนทีมี่ผิวการจราจรกวางไมนอยกวา ๖
เมตร  ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร  เพ่ือใหรถดบัเพลิงสามารถเขาออกไดโดยสะดวก

ถนนตามวรรคหนึ่ง  จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวง
ตามขอบัญญัติทองถ่ินหรือตามกฏหมายท่ีเก่ียวของก็ได

ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถ่ินหรือกฏหมายที่เก่ียวของกํ าหนดแนวสรางหรือขยายถนนใชบังคับใหเริ่ม
นับความกวางของถนนตามวรรคหนึง่ต้ังแตแนวน้ัน”

ขอ ๗  ใหยกเลิกความในขอ ๔ ขอ ๕ ขอ ๖ ขอ ๗ และขอ ๘  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ.
๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๔  สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ไมวาจะอยูในระดบั
เหนือพื้นดินหรือตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตองหางจากเขตทีดิ่นของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา ๖.๐๐ เมตร  ทั้งนี้ไม
รวมถึงสวนท่ีเปนฐานรากของอาคาร

ขอ ๕  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางข้ึนในพ้ืนดินท่ีใชเปนท่ีต้ังอาคารตองมีคาสูงสุด
ของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  ไมเกิน ๑๐ ตอ ๑

ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอ่ืนใดในพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารเดียวกันกับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ี
ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน ๑๐ ตอ ๑ ดวย

ขอ ๖  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีท่ีวางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี้
(๑)  อาคารท่ีอยูอาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ ๓๐ ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
(๒)  อาคารพาณิชย  โรงงาน  อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไมไดใชเปนทีอ่ยูอาศัยตองมีท่ีวางไม

นอยกวารอยละ ๑๐ ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  แตถาอาคารน้ันใชเปนทีอ่ยูอาศัยรวมอยูดวยตองมีท่ีวางตาม (๑)
ขอ ๗ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตองมีระบบระบาย

อากาศ  กับระบบบ ําบัดนํ ้าเสียและการระบายน้ํ าท้ิงตามหมวด ๒ และหมวด ๓  แยกเปนอิสระจากระบบระบายอากาศ กับ
ระบบบ ําบัดนํ ้าเสียและการระบายน้ํ าทิ้งสวนเหนือพื้นดิน

พื้นของอาคารที่ตํ่ ากวาระดับพ้ืนดินตามวรรคหน่ึง หามใชเปนที่อยูอาศัย
ขอ ๘  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนของอาคารท่ีต่ํ ากวาระดับถนนหนาอาคารต้ังแตช้ันท่ี

๓ ลงไป หรือตํ ่ากวาระดับถนนหนาอาคารต้ังแต ๗.๐๐ เมตร ลงไป ตองจัดใหมี
(๑)  ระบบลิฟตตามหมวด ๖
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(๒)  บันไดหนีไฟจากช้ันลางสุดสูพ้ืนของอาคารท่ีมีทางออกสูภายนอกไดโดยสะดวก   และบันไดหนี
ไฟน้ีตองมีระบบแสงสวาง    และระบบอัดลมท่ีมีความดันขณะใชงานไมนอยกวา  ๓.๘๖ ปาสกาลมาตรท ํางานอยูตลอด
เวลา  และผนังบันไดหนีไฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอยกวา ๑๐ เซนติเมตร บันไดหนีไฟตองอยูหาง
กันไมเกิน ๖๐.๐๐ เมตร  เม่ือวัดตามแนวทางเดิน ทั้งนี ้เพ่ือใชเปนทีห่นีภัยในกรณีฉุกเฉินได”

ขอ ๘  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปน ขอ ๘ ทวิ  และขอ ๘ ตรี  แหงกฎกระทรวงฉบับที ่๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๘ ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทํ าดวยวัสดุทนไฟท่ี
สามารถปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเม่ือเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดท่ีมิใชบันไดหนีไฟของอาคาร  ทั้งนี ้  ผนัง
หรือประตดัูงกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา ๑ ช่ัวโมง

ขอ ๘ ตรี  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีแผนผงัของอาคารแตละช้ัน ติดไวบริเวณ
หองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในต ําแหนงท่ีเห็นไดชัดเจน  และท่ีบริเวณพ้ืนช้ันลางของอาคารตองจัดใหมีแผน
ผังอาคารของทุกช้ันเก็บรักษาไวเพ่ือใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก

แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย
(๑)  ต ําแหนงของหองทุกหองของชั้นนั้น
(๒)  ต ําแหนงที่ติดตั้งตูสายฉีดนํ ้าดับเพลิงหรือหัวตอสายฉีดน้ํ าดับเพลิง  และอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ

ของชั้นนั้น
(๓)  ต ําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น
(๔)  ต ําแหนงลิฟตดับเพลิงของชั้นนั้น”
ขอ ๙  ใหยกเลิกความในขอ ๙ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ

ราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน
“ขอ ๙ การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกล ดังตอไปนี้
(๑)  การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ  ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารทีมี่ผนังดานนอกอาคารอยางนอย

หนึ่งดาน  โดยจัดใหมีชองเปดสูภายนอกอาคารได เชนประต ูหนาตาง หรือบานเกล็ด  ซ่ึงตองเปดไวระหวางใชสอยหอง
นั้น ๆ  และพ้ืนท่ีของชองเปดน้ีตองเปดไดไมนอยกวารอยละ ๑๐ ของพื้นที่ของหองนั้น

(๒)  การระบายอากาศโดยวิธีกล  ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ไดโดยจัดใหมีกลอุปกรณขับ
เคล่ือนอากาศ  ซึ่งตองท ํางานตลอดเวลาระหวางท่ีใชสอยหองนัน้เพ่ือใหเกิดการนํ าอากาศภายนอกเขามาตามอัตราดังตอไป
นี้



4

การระบายอากาศ

อัตราการระบายอากาศ
       ลํ าดับ สถานที่ ไมนอยกวาจ ํานวนเทาของ

ปริมาตรของหองใน ๑ ช่ัวโมง

๑ หองนํ้ า หองสวมของท่ีพักอาศัยหรือสํ านักงาน ๒
๒ หองนํ้ า หองสวมของอาคารสาธารณะ ๔
๓ ที่จอดรถที่อยูตํ่ ากวาระดับพ้ืนดิน ๔
๔ โรงงาน ๔

อัตราการระบายอากาศ
       ลํ าดับ สถานที่ ไมนอยกวาจ ํานวนเทาของ

ปริมาตรของหองใน 1 ช่ัวโมง

๕ โรงมหรสพ ๔
๖ สถานที่จํ าหนายอาหารและเครื่องดื่ม ๗
๗ สํ านักงาน ๗
๘ หองพักในโรงแรมหรืออาคารชุด ๗
๙ หองครัวของที่พักอาศัย ๑๒
๑๐ หองครัวของสถานที่จํ าหนายอาหารและเคร่ืองด่ืม ๒๔
๑๑ ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิง ๓๐

สํ าหรับหองครัวของสถานที่จ ําหนายอาหารและเคร่ืองดืม่  ถาไดจัดใหมีการระบายอากาศครอบคลุม
แหลงที่เกิดของกลิ่น  ควัน  หรือกาซท่ีตองการระบายในขนาดท่ีเหมาะสมแลว  จะมีอัตราการระบายอากาศในสวนอ่ืนของ
หองครัวน้ันนอยกวาอัตราท่ีกํ าหนดไวในตารางก็ได  ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา ๑๒ เทาของปริมาตรของหองใน ๑ ช่ัวโมง

สถานท่ีอ่ืน ๆ  ท่ีมิไดระบุไวในตาราง ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานท่ีท่ีมีลักษณะใกลเคียงกับ
อัตราท่ีกํ าหนดไวในตาราง

ต ําแหนงของชองน ําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล  ตองหางจากท่ีเกิดอากาศเสียและชองระบายกาศท้ิง
ไมนอยกวา ๕.๐๐ เมตร  สูงจากพ้ืนดินไมนอยกวา ๑.๕๐ เมตร
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การนํ าอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิง้โดยวิธีกล  ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอนรํ าคาญ
แกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคยีง”

ขอ ๑๐  ใหยกเลิกความใน (๔) (ข) และ (ค)  ของขอ ๑๐ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“(ข)  ทอลมสวนที่ติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทํ าดวยวัตถุทนไฟตองติดตัง้ล้ินกันไฟทีป่ด
อยางสนิทโดยอัตโนมัติเม่ืออุณหภูมิสูงเกินกวา ๗๔ องศาเซลเซียส  และล้ินกันไฟตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวา ๑ ช่ัว
โมง ๓๐ นาที

(ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคาร เปนสวนหนึ่งของระบบทอลมสงหรือ
ระบบทอลมกลับ  เวนแตสวนท่ีเปนพ้ืนท่ีวางระหวางเพดานกับพ้ืนของอาคารช้ันเหนือขึน้ไปหรือหลังคาท่ีมีสวนประกอบ
ของเพดานท่ีมีอัตราการทนไฟไมนอยกวา ๑ ช่ัวโมง

ขอ ๑๑  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ ๑๐ ทวิ  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๑๐ ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพ้ืนของอาคาร
ตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมีผนังปดลอม  ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่สามารถท ํางานไดโดย
อัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม  ทั้งนี ้ เพ่ือระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยางรวดเร็ว”

ขอ ๑๒  ใหยกเลิกความในขอ ๒๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒๕  บันไดหนีไฟท่ีอยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได แตละช้ันตองมีชอง
ระบายอากาศท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันไมนอยกวา ๑.๔ ตารางเมตร  เปดสูภายนอกอาคารได หรือมีระบบอัดลมภายในชองบันได
หนีไฟท่ีมีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา ๓.๘๖ ปาสกาลมาตร  ที่ทํ างานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม  และบันได
หนีไฟที่ลงสูพื้นของอาคารนั้นตองอยูในต ําแหนงท่ีสามารถออกสูภายนอกไดโดยสะดวก”

ขอ ๑๓  ใหยกเลิกความในขอ ๒๙ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระ
ราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“ขอ ๒๙  อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพ้ืนท่ีบนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร
เปนทีโ่ลงและวางเพ่ือใชเปนทางหนไีฟทางอากาศได  และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟาที่จะนํ าไปสูบันไดหนีไฟ
ไดสะดวกทุกบันได  รวมท้ังจัดใหมีอุปกรณเคร่ืองชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสูพ้ืนดินไดโดยปลอดภัยดวย”

ขอ ๑๔  ใหยกเลิกความในขอ (๓) ของขอ ๔๔ แหงกฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และใหใชความตอไปนี้แทน

“(๓)  หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองมีผนังหรือประตูที่ท ําดวยวัตถุทนไฟปดก้ันมิใหเปลวไฟ
หรือควันเขาได  มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง  หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงท่ีมี
ความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา ๓.๘๖ ปาสกาลมาตร  ที่ทํ างานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม”

ขอ ๑๕  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ  ๕๐ และ ขอ ๕๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

“ขอ ๕๐ อาคารท่ีไดรับยกเวนตามขอ ๔๙ ซ่ึงกํ าลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว  ถา
ประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนในสวนท่ียังไมไดกอสราง  หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือเปล่ียนการใชอาคาร
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หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินและดํ าเนินการตามมาตรา ๓๙   ทวิ   แลวแตกรณีใหผิดไปจากท่ีได
รับอนุญาต    ใหกระท ําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏบัิติตาม
กฏกระทรวงน้ี ทั้งนี้ ภายใตเง่ือนไขดังตอไปนี้

(๑)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด ๒ ขอ ๑๔ ขอ ๑๕
ขอ ๑๖ ขอ ๑๘ ขอ ๑๙ ขอ ๒๐ ขอ ๒๒ ขอ ๒๓ ขอ ๒๔ ขอ ๒๕ ขอ ๒๖ ขอ ๒๗ และขอ ๒๙  และระบบลิฟตตามหมวด ๖
ขอ ๔๔ (๑) (๒) และ (๔)

(๒)  ไมเปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันเกินรอยละสองของพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันท่ีไดรับ
อนุญาตไวในคร้ังแรก

(๓)  ไมเปนการเพ่ิมความสูงของอาคาร
(๔)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน
(๕)  ไมเปนการเปลี่ยนต ําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก
ทั้งนี ้การออกแบบและค ํานวณอาคารตองด ําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคมุประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม  และตองไมเปนผูไดรับการแจงเวียนชื่อตาม
มาตรา ๔๙ ทวิ

ขอ ๕๑  อาคารท่ีไดรับยกเวนตามขอ ๔๙  เฉพาะกรณีอาคารท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางแลวแตยังไมได
กอสราง  และใบอนุญาตยังไมส้ินอายุหรือไดรับการตออายุใบอนญุาต  ถาประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระท ําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงน้ี  ทั้งนี้
ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้

(๑)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟา  และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด ๒ และระบบ
ลิฟตตามหมวด ๖

(๒)  ไมเปนการเพ่ิมพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันเกินรอยละสองของพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันท่ีไดรับ
อนุญาตไวในคร้ังแรก

(๓)  ไมเปนการเพ่ิมความสูงของอาคาร
(๔)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน
(๕)  ไมเปนการเปลี่ยนต ําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก”
ขอ ๑๖  การกอสราง  ดัดแปลง  หรือเปล่ียนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดย่ืนคํ าขอ

อนุญาตหรือไดรับอนุญาต  หรือไดแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นและด ําเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ  แลว ตั้งแตวันที่กฎ
กระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒    ใชบังคับจนถึง
กอนวันที่กฏกระทรวงนี้ใชบังคับ   ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตาม
กฏกระทรวงน้ี  หากประสงคจะขอดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษดังกลาวใหแตกตางไป
จากที่ไดรับอนุญาต  ในหรือหลังวันทีก่ฎกระทรวงน้ีใชบังคบั  ก็ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามความในขอ ๒ ขอ ๓ ขอ
๕ ขอ ๑๐ ทวิ  และขอ ๒๙  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงน้ี
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            ใหไว ณ  วันที ่ ๕  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๔๐

เสนาะ  เทียนทอง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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หมายเหตุ:-   เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี ้คือ โดยที่ในปจจุบัน  มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่
ไดรับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม  ระบบระบายอากาศ  ระบบไฟฟา  และระบบลิฟตตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  เปนจ ํานวนมาก  เนื่องจากเปน
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีไดรับอนุญาตหรือไดย่ืนขออนุญาตกอสราง  ดัดแปลง  เปล่ียนการใช  ไวกอนท่ีกฎ
กระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ฯ  ใชบังคับ  ซ่ึงอาคารดังกลาวมีท้ังอาคารท่ีไดกอสรางเสร็จเรียบรอย  กํ าลังกอสราง
และยังมิไดเร่ิมกอสราง  และในปจจุบันอาคารดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน  ดัดแปลง  หรือเปล่ียนการใชแลว  ก็จะ
ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑตาง ๆ ทั้งหมดที่กํ าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓  (พ.ศ. ๒๕๓๕) ฯ  ซ่ึงเจาของอาคารดัง
กลาวไมอาจดํ าเนินการได  เพราะไมสอดคลองกับรูปแบบอาคารเดิมที่ไดรับอนุญาตไว  และทํ าใหเจาของอาคารไมมาย่ืน
ขอแกไขอาคารทั้งที่อาคารนั้นอาจจะอยูในลักษณะที่ไมมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหาก
เกิดเหตุเพลิงไหม  ดังนั้น  เพ่ือประโยชนในการคุมครองผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน
จึงจ ําเปนตองปรับปรุงมาตรการบางประการใหสอดคลองกับอาคารท่ีไดรับอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว  โดยสมควร
กํ าหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ ดังกลาว  ถา
ประสงคจะขอแกไขแบบแปลน หรือดัดแปลง   หรือเปล่ียนการใชอาคาร ใหผิดไปจากท่ีไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทํ า
ไดภายใตเงื่อนไขที่ก ําหนด  และไดรับยกเวนไมตองปฏบัิติตามหลักเกณฑท้ังหมดทีกํ่ าหนดในกฏกระทรวง  ฉบับที่ ๓๓ นี้
แตยังคงตองมีระบบปองกันเพลิงไหมที่พอเพียง  กลาวคือ ถาเปนอาคารทีกํ่ าลังกอสราง หรืออาคารทีไ่ดกอสรางเสร็จเรียบ
รอยแลว  ตองจัดใหมีอุปกรณดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ เชน ระบบ  SPRINKLE SYSTEM  หรือระบบอื่นที่เทียบ
เทา  ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ  ระบบสัญญาณเตือนเหตเุพลิงไหม  ระบบไฟฟาฉุกเฉิน  เมื่อเกิดเพลิงไหม  ทางหนีไฟ
ทางอากาศ  และลิฟตดับเพลิง เปนตน  และถาเปนอาคารท่ียังมิไดกอสราง  แตไดรับอนุญาตใหแกไขแบบแปลนแลว  ตอง
จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกันเพลิงไหม  และระบบลิฟตตามทีกํ่ าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่
๓๓ ฯ  นอกจากน้ี สมควรกํ าหนดมาตรฐานการกอสรางอาคารใหมีความปลอดภัยย่ิงข้ึนโดยใหอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ท ําดวยวัสดุทนไฟท่ีสามารถปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันไฟเขาสูบริเวณบันไดของ
อาคาร  และจัดใหมีแผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชนแกการดับเพลิง  และกํ าหนดใหอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจัดใหมีระบบการควบคุมการแพรกระจายของควันดวย  นอกจากน้ี สมควรแก
ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ ฯ  ในเรื่องที่เกี่ยวกับบทนิยาม หนวยวัดความดันลม  ลักษณะของ
ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  การค ํานวณอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอพ้ืนท่ีดิน และขนาดและ
ลักษณะพ้ืนท่ีของดาดฟาท่ีใชเปนทางหนีไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสมย่ิงข้ึนในคราวเดียวกันน้ีดวย จึงจ ําเปนตอง
ออกกฎกระทรวงน้ี


