
 
กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 50  (พ.ศ.2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 
                 ---------------- 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 8 (1) (4) (6) (7) (8) และ (11) แหงพระราชบญัญตัิ  
ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522  รฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุม  
อาคาร  ออกกฎกระทรวงไว  ดังตอไปนี้  
 
 ขอ 1   ใหยกเลิกบทนยิามคาํวา “พื้น” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33  (พ.ศ. 2535)  ออกตาม  
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 
 
 ขอ 2  ใหยกเลกิความในบทนิยามคําวา “พื้นที่อาคาร”  ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.   
2535)  ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
   “ “พื้นทีอ่าคาร”  หมายความวา   พื้นที่ของพ้ืนของอาคารแตละชั้นทีบุ่คคลเขาอยูหรือเขา  
ใชสอยไดภายในขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น  หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของ  
อาคารและหมายความรวมถงึเฉลียงหรือระเบียงดวย  แตไมรวมพื้นดาดฟาและบนัไดนอกหลังคา” 
 
 ขอ 3  ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “พื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร” และ “ดาดฟา” ระหวางบทนิยามคําวา   
“พื้นที่อาคาร”   และ   “ที่วาง”   ในขอ 1   แหงกฎกระทรวง   ฉบับที ่33  (พ.ศ. 2535)   ออกตามความใน  
พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ “พื้นที่ดนิท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร”  หมายความวา   พื้นท่ีของแปลงทีด่ินที่นํามาใชขออนุญาต  
กอสรางอาคาร  ไมวาจะเปนที่ดินตามหนงัสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดนิฉบับเดียวหรือหลายฉบับซึ่งเปนที่ดิน  
ที่ติดตอกัน 
   “ดาดฟา”  หมายความวา   พ้ืนสวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม และบคุคล  
สามารถขึ้นไปใชสอยได” 



 ขอ 4  ใหยกเลกิความในบทนิยามคําวา “ที่วาง” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ “ท่ีวาง”  หมายความวา   พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม ซ่ึงพืน้ที่  
ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา  สระวายน้าํ บอพักน้ําเสยี ที่พักมลูฝอย ที่พักรวมมลูฝอย  หรือที่จอดรถ ท่ีอยู  
ภายนอกอาคารก็ได  และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพืน้ดนิไมเกิน   
1.20 เมตร  และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุมเหนอืระดับนั้น” 
 
 ขอ 5  ใหยกเลกิความในขอ 2  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 2  ที่ดนิท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษท่ีมีพื้นที่อาคารรวมกัน  
ทุกชั้นไมเกิน 30,000 ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร  ตดิถนน  
สาธารณะที่มเีขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน  
สาธารณะอืน่ท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 
  สําหรับที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรอือาคารขนาดใหญพิเศษที่มพีื้นที่อาคารรวมกัน  
ทุกชั้นมากกวา 30,000 ตารางเมตร  ตองมดีานหนึ่งดานใดของที่ดินนัน้ยาวไมนอยกวา  12.00 เมตร ติดถนน  
สาธารณะที่มเีขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชือ่มตอกับถนน  
สาธารณะอืน่ท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00   เมตร 
  ท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึง่และวรรคสอง  ตองมีความกวางไมนอยกวา   
12.00 เมตร  ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบรเิวณท่ีตั้งของอาคาร  และท่ีดินนัน้ตองวางเพื่อสามารถใชเปน  
ทางเขาออกของรถดับเพลิงไดโดยสะดวกดวย” 
 
 ขอ 6  ใหยกเลกิความในขอ 3  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 3   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนที่มผีวิการจราจรกวาง  
ไมนอยกวา 6.00 เมตร  ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร  เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกไดโดย  
สะดวก 
  ถนนตามวรรคหนึ่ง  จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนน  
หรือทางหลวงตามขอบัญญัตทิองถิ่นหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวของก็ได 
  ในกรณีท่ีมีขอบัญญัติทองถิน่หรือกฎหมายที่เกีย่วของกาํหนดแนวสรางหรือขยายถนนใช  
บังคับใหเริ่มนบัความกวางของถนนตามวรรคหนึ่งตั้งแตแนวนั้น” 
 
 



 ขอ 7  ใหยกเลกิความในขอ  4  ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 4   สวนท่ีเปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ไมวาจะอยู  
ในระดบัเหนือพื้นดินหรือต่ํากวาระดับพื้นดินตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา   
6.00 เมตร  ทั้งนี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 
  ขอ 5   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางขึ้นในพืน้ที่ดนิที่ใชเปนท่ีตัง้อาคาร  
ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชัน้ของอาคารทุกหลงัตอพ้ืนที่ดินทีใ่ชเปนที่ตั้งอาคาร  
ไมเกิน 10 ตอ 1 
  ในกรณีท่ีมีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพืน้ท่ีดินที่ใชเปนท่ีตั้งอาคาร  
เดียวกันกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกนัทุกชั้น  
ของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดนิท่ีใชเปนที่ตัง้อาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
  ขอ 6   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีท่ีวางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี้ 
   (1)  อาคารที่อยูอาศัยตองมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30  ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้ง  
อาคาร 
   (2)  อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยู  
อาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 10  ของพื้นท่ีดินทีใ่ชเปนท่ีตั้งอาคาร  แตถาอาคารนั้นใชเปนที่อยูอาศัย  
รวมอยูดวยตองมีที่วางตาม (1) 
  ขอ 7   อาคารสูงหรือาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับพ้ืนดินตองมี  
ระบบระบายอากาศ   กับระบบบําบัดน้ําเสยี และการระบายน้ําท้ิงตามหมวด  2 และหมวด  3  แยกเปนอิสระ  
จากระบบระบายอากาศ  กับระบบบําบดัน้าํเสีย และการระบายน้ําทิ้งสวนเหนือพื้นดนิ 
  พ้ืนของอาคารที่ต่ํากวาระดับพื้นดินตามวรรคหนึ่ง หามใชเปนที่อยูอาศยั 
  ขอ 8   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับถนนหนา  
อาคารตั้งแตช้ันที่ 3 ลงไป หรือต่ํากวาระดบัถนนหนาอาคารตั้งแต 7.00 เมตร ลงไป ตองจัดใหม ี
   (1)  ระบบลิฟตตามหมวด 6  
   (2)  บันไดหนไีฟจากชัน้ลางสุดสูพ้ืนของอาคารที่มีทางออกสูภายนอกไดโดย  
สะดวก  และบันไดหนีไฟนี้ตองมีระบบแสงสวางและระบบอดัลมทีม่ีความดันขณะใชงานไมนอยกวา 3.86    
ปาสกาลมาตร  ทํางานอยูตลอดเวลา  และผนังบันไดหนไีฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอย  
กวา 10  เซนตเิมตร  บันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60.00 เมตร  เมือ่วัดตามแนวทางเดิน  ทั้งนี้ เพ่ือใช  
เปนที่หนีภยัในกรณีฉุกเฉินได” 
 
 ขอ  8  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 8 ทวิ และขอ 8 ตรี  แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)   
ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 



   “ขอ 8 ทวิ   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจดัใหมีผนังหรอืประตูที่ทําดวยวัสดุ  
ทนไฟที่สามารถปดกัน้มิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลงิไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบันไดหนีไฟ  
ของอาคาร ทั้งนี้   ผนังหรือประตดูังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
  ขอ 8  ตรี   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจดัใหมีแผนผังของอาคารแตละชัน้    
ติดไวบริเวณหองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในตําแหนงท่ีเห็นไดชัดเจน  และที่บริเวณพื้นชั้นลาง  
ของอาคารตองจัดใหมีแผนผังอาคารของทุกชั้นเก็บรกัษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
  แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย 
  (1)  ตําแหนงของหองทุกหองของชั้นนั้น 
  (2) ตําแหนงที่ติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรอืหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง และอุปกรณดบัเพลิง  
อ่ืน ๆ ของชั้นนั้น 
  (3)  ตําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 
  (4)  ตําแหนงลฟิตดับเพลิงของชั้นนั้น” 
 
 ขอ 9   ใหยกเลิกความในขอ 9 แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 9   การระบายอากาศในอาคารสูงหรอือาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบาย  
อากาศโดยวิธธีรรมชาติหรือโดยวธิีกล  ดังตอไปนี ้
   (1)   การระบายอากาศโดยวธิีธรรมชาติ  ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารที่มีผนังดาน  
นอกอาคารอยางนอยหนึ่งดาน  โดยจดัใหมชีองเปดสูภายนอกอาคารได  เชนประตู หนาตาง หรือบานเกล็ด   
ซึ่งตองเปดไวระหวางใชสอยหองนั้น ๆ และพืน้ท่ีของชองเปดนี้ตองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10 ของ พื้นที่  
ของหองนั้น 
   (2)  การระบายอากาศโดยวธิีกล  ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ไดโดยจดัให  
มีกลอุปกรณขับเคลื่อนอากาศ  ซึ่งตองทํางานตลอดเวลาระหวางทีใ่ชสอยหองนั้นเพือ่ใหเกิดการนาํอากาศ  
ภายนอกเขามาตามอัตราดังตอไปนี ้
 
 
 



 
 
 สําหรับหองครัวของสถานทีจ่ําหนายอาหารและเครื่องดืม่  ถาไดจัดใหมีการระบายครอบคลุมแหลงที่เกิดของ
กลิ่น ควัน หรอืกาซท่ีตองการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว  จะมีอัตราการระบายอากาศในสวน  
อ่ืนของหองครัวนั้นนอยกวาอัตราที่กําหนดไวในตารางก็ได  ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตรของ  
หองใน 1 ช่ัวโมง 
 สถานที่อ่ืน ๆ ท่ีมิไดระบุไวในตาราง  ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลกัษณะใกลเคียง  
กับอัตราทีก่ําหนดไวในตาราง 
 ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธกีล ตองหางจากที่เกดิอากาศเสียและชองระบาย  
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5.00 เมตร  สูงจากพืน้ดินไมนอยกวา 1.50 เมตร 
 การนําอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธกีล  ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอน  
รําคาญแกประชาชนผูอยูอาศยัใกลเคยีง” 
 
 ขอ 10  ใหยกเลิกความใน (4) (ข) และ (ค) ของขอ 10 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 



  “(ข)  ทอลมสวนท่ีติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทําดวยวัตถุทนไฟตองติดตั้ง  
ลิ้นกนัไฟท่ีปดอยางสนิทโดยอัตโนมัตเิมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวา 74 องศาเซลเซียส  และลิ้นกนัไฟตองมีอัตรา  
การทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 30 นาท ี
  (ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคาร เปนสวนหนึ่งของระบบ  
ทอลมสงหรือระบบทอลมกลับ  เวนแตสวนที่เปนพืน้ที่วางระหวางเพดานกับพื้นของอาคารชั้นเหนอืข้ึนไป  
หรือหลังคาที่มีสวนประกอบของเพดานทีม่ีอัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 11  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 10 ทวิ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความ  
ในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ขอ 10 ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มโีถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพืน้  
ของอาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมผีนังปดลอม  ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่  
สามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกดิเพลิงไหม   ทั้งนี้  เพ่ือระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยาง  
รวดเร็ว”  
 
 ขอ 12  ใหยกเลิกความในขอ 25 แหงกฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความใน  
พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 25 บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคาร  ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได  แตละ  
ช้ันตองมีชองระบายอากาศที่มีพื้นที่รวมกนัไมนอยกวา  1.4 ตารางเมตร  เปดสูภายนอกอาคารได  หรือมี  
ระบบอดัลมภายในชองบนัไดหนีไฟที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลมาตร ท่ีทาํงานได  
โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม และบนัไดหนีไฟที่ลงสูพืน้ของอาคารนัน้ตองอยูในตําแหนงที่สามารถออกสู  
ภายนอกไดโดยสะดวก” 
 
 ขอ 13  ใหยกเลิกความในขอ 29  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความใน  
พระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 29  อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพ้ืนทีบ่นดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา   
10.00 เมตร  เปนที่โลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได  และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟา  
ที่จะนําไปสูบันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจดัใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสู  
พื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย” 
 
 ขอ 14  ใหยกเลิกความใน (3)  ของขอ 44  แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความ  
ในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “(3)  หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชัน้ตองมีผนังหรือประตูที่ทาํดวยวตัถุทนไฟปดกัน้มิให  



เปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง  หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถง  
หนาลิฟตดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร  ท่ีทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อ  
เกิดเพลิงไหม” 
 
 ขอ 15  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 50  และขอ 51  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออก  
ตามความในพระราชบญัญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ขอ 50  อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49  ซ่ึงกําลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรยีบรอย  
แลวถาประสงคจะขออนญุาตแกไขแบบแปลนในสวนทีย่ังไมไดกอสราง  หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือ  
เปลี่ยนการใชอาคาร หรือแจงการขอดดัแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถิ่นและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ   
แลวแตกรณี  ใหผิดไปจากทีไ่ดรับอนญุาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบตัิตามกฎกระทรวงนี้    
ทั้งนี้  ภายใตเงือ่นไขดังตอไปนี้ 
  (1)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด 2 ขอ   
14 ขอ 15  ขอ 16  ขอ 18  ขอ 19  ขอ 20  ขอ 22  ขอ 23  ขอ 24  ขอ 25  ขอ 26  ขอ 27  และขอ 29 และระบบ  
ลิฟตตามหมวด 6 ขอ 44 (1)  (2)  และ (4) 
  (2)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทกุชั้นเกนิรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกนัทุกชั้น  
ที่ไดรับอนญุาตไวในครั้งแรก 
  (3)  ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5)  ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากทีไ่ดรับอนญุาตไวใน  
ครั้งแรก 
  ท้ังนี้  การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับอนญุาตใหเปนผูประกอบ  
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผูไดรับการ  
แจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทว ิ
  ขอ 51  อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49  เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว  
แตยังไมไดกอสราง  และใบอนุญาตยังไมสิ้นอายุหรือไดรับการตออายุใบอนญุาต  ถาประสงคจะขออนุญาต  
แกไขแบบแปลนหรือเปลีย่นการใชอาคารใหผดิไปจากที่ไดรับอนญุาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตอง   
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้  ทัง้นี้  ภายใตเง่ือนไขดังตอไปนี้ 
  (1)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด 2 และ  
ระบบลิฟตตามหมวด 6 
  (2)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทกุชั้นเกนิรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกนัทุกชั้น  
ที่ไดรับอนญุาตไวในครั้งแรก 
  (3)  ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 



  (4)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5)  ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากทีไ่ดรับอนญุาตไวใน  
ครั้งแรก” 
 
 ขอ 16  การกอสราง ดัดแปลง หรือเปลีย่นการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดยื่นคําขอ  
อนุญาตหรือไดรับอนญุาต หรือไดแจงตอเจาพนกังานทองถิ่นและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ แลว  ตั้งแต  
วันที่กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ใช  
บังคับจนถึงกอนวันทีก่ฎกระทรวงนีใ้ชบังคับ ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ หากประสงค   
จะขอดัดแปลงหรือเปลีย่นการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษดังกลาวใหแตกตางไปจากทีไ่ดรับ  
อนุญาต  ในหรือหลังวนัท่ีกฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  ก็ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามความในขอ 2 ขอ 3   
ขอ 5 ขอ 10 ทวิ  และขอ 29  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบญัญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ซึ่งแกไขเพิ่มเตมิโดยกฎกระทรวงนี ้
 
 

ใหไว ณ วันที่ 5 พฤศจกิายน  พ.ศ. 2540 

เสนาะ  เทยีนทอง 
รัฐมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย 

 
 



----------------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ :-  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่ในปจจุบัน มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่ได  
รับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบลิฟตตามกฎกระทรวงฉบับที่   
33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนจํานวนมากเนื่องจากเปนอาคารสูงหรือ  
อาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตหรือไดยืน่ขออนุญาตกอสราง  ดัดแปลง เปลี่ยนการใชไวกอนที่กฎกระทรวง ฉบับที่   
33 (พ.ศ. 2535) ฯ  ใชบังคับ  ซึ่งอาคารดังกลาวมีทั้งอาคารที่ไดกอสรางเสร็จเรียบรอย  กําลังกอสราง และในปจจุบันอาคาร 
ดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชแลว  ก็จะตองปฏิบัติตามหลกัเกณฑตาง ๆ ทั้งหมดที่  
กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฯ  ซึ่งเจาของอาคารดังกลาวไมอาจดําเนินการได  เพราะไมสอดคลองกับ  
รูปแบบอาคารเดมิที่ไดรับอนุญาตไว  และทําใหเจาของอาคารไมมาย่ืนขอแกไขอาคารทั้งที่อาคารนั้นอาจจะอยูในลักษณะที่  
ไมมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหากเกิดเหตุเพลิงไหม ดังนั้น เพื่อประโยชนในการคุมครอง  
ผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน จึงจําเปนตองปรับปรุงมาตรการบางประการใหสอดคลอง  
กับอาคารที่ไดรบัอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว โดยสมควรกาํหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวน  
ไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ดังกลาว ถาประสงคจะขอแกไขที่กาํหนด หรือดดัแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคาร    
ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทาํไดภายใตเงื่อนไขที่กําหนด และไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ  
ทั้งหมดที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 นี้  แตยังคงตองมีระบบปองกันเพลิงไหมที่พอเพียง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   
เชน ระบบ SPRINKLE SYSTEM หรอืระบบอื่นที่เทียบเทา ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ  ระบบสัญญาณเตือนเหตุเพลิงไหม   
ระบบไฟฟาฉุกเฉิน เมื่อเกิดเพลิงไหม ทางหนีไฟทางอากาศ และลิฟตดับเพลิง เปนตน  และถาเปนอาคารที่ยังมิไดกอสราง   
แตไดรับอนุญาตใหแกไขแบบแปลนแลว ตองจดัใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม และ  
ระบบลิฟตตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ฯ  นอกจากนี้ สมควรกาํหนดมาตรฐานการกอสรางอาคารใหมีความ  
ปลอดภัยยิ่งขึ้นโดยใหอาคารสูงหรือาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดทุนไฟที่สามารถปดกั้น  
มิใหเปลวไฟหรือควันเขาสูบริเวณบันไดของอาคาร  และจัดใหมแีผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชน  
แกการดับเพลิง  และกําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจัดใหมีระบบการควบคุมการแพร  
กระจายของควันดวย  นอกจากนี้  สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33ฯ  ในเรื่องที่เกี่ยวกับ  
บทนิยาม  หนวยวัดความดันลม ลักษณะของที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  การคํานวณอัตราสวน  
พ้ืนที่อาคารตอพ้ืนที่ดิน  และขนาดและลกัษณะพื้นที่ของดาดฟาทีใ่ชเปนทางหนีไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสม  
ยิ่งขึ้นในคราวเดียวกันนี้ดวย  จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
( ประกาศ  ในราชกิจจานุเบกษา  เลม  114  ตอนที่  67  ก    ลงวันที่  11  พฤศจิกายน  พ.ศ. 2540 ) 
 


