
 
กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 
---------------- 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 8 (1) (4) (6) (7) (8) และ (11) แหงพระราชบัญญัติ  
ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุม  
อาคาร  ออกกฎกระทรวงไว  ดังตอไปนี้  
 
 ขอ 1   ใหยกเลิกบทนิยามคําวา “พ้ืน” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33  (พ.ศ. 2535)  ออกตาม  
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522 
 
 ขอ 2  ใหยกเลิกความในบทนิยามคําวา “พื้นที่อาคาร”  ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.   
2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
   “ “พื้นท่ีอาคาร”  หมายความวา   พื้นที่ของพื้นของอาคารแตละชั้นที่บุคคลเขาอยูหรือเขา  
ใชสอยไดภายในขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น  หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของ  
อาคารและหมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดวย  แตไมรวมพื้นดาดฟาและบันไดนอกหลังคา” 
 
 ขอ 3  ใหเพ่ิมบทนิยามคําวา “พื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร” และ “ดาดฟา” ระหวางบทนิยามคําวา   
“พื้นที่อาคาร”   และ   “ที่วาง”   ในขอ 1   แหงกฎกระทรวง   ฉบับที่ 33  (พ.ศ. 2535)   ออกตามความใน  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ “พื้นท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังอาคาร”  หมายความวา   พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นํามาใชขออนุญาต  
กอสรางอาคาร  ไมวาจะเปนที่ดินตามหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับซึ่งเปนที่ดิน  
ที่ติดตอกัน 
   “ดาดฟา”  หมายความวา   พื้นสวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม และบุคคล  
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สามารถขึ้นไปใชสอยได” 
 ขอ 4  ใหยกเลิกความในบทนิยามคําวา “ที่วาง” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ “ท่ีวาง”  หมายความวา   พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม ซ่ึงพื้นที่  
ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา  สระวายนํ้า บอพักน้ําเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย  หรือที่จอดรถ ที่อยู  
ภายนอกอาคารก็ได  และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพ้ืนดินไมเกิน   
1.20 เมตร  และไมมีหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุมเหนือระดับนั้น” 
 
 ขอ 5  ใหยกเลิกความในขอ 2  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 2  ที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกัน  
ทุกชั้นไมเกิน 30,000 ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร  ติดถนน  
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร  ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน  
สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 
  สําหรับที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกัน  
ทุกชั้นมากกวา 30,000 ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา  12.00 เมตร ติดถนน  
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน  
สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00   เมตร 
  ที่ดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง  ตองมีความกวางไมนอยกวา   
12.00 เมตร  ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร  และที่ดินนั้นตองวางเพื่อสามารถใชเปน  
ทางเขาออกของรถดับเพลิงไดโดยสะดวกดวย” 
 
 ขอ 6  ใหยกเลิกความในขอ 3  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 3   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนที่มีผิวการจราจรกวาง  
ไมนอยกวา 6.00 เมตร  ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร  เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกไดโดย  
สะดวก 
  ถนนตามวรรคหนึ่ง  จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนน  
หรือทางหลวงตามขอบัญญัติทองถ่ินหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวของก็ได 
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  ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถ่ินหรือกฎหมายที่เก่ียวของกําหนดแนวสรางหรือขยายถนนใช  
บังคับใหเร่ิมนับความกวางของถนนตามวรรคหนึ่งตั้งแตแนวนั้น” 
 
 
 ขอ 7  ใหยกเลิกความในขอ  4  ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 4   สวนท่ีเปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ไมวาจะอยู  
ในระดับเหนือพื้นดินหรือต่ํากวาระดับพื้นดินตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา   
6.00 เมตร  ทั้งนี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 
  ขอ 5   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีกอสรางขึ้นในพ้ืนที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร  
ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร  
ไมเกิน 10 ตอ 1 
  ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  
เดียวกันกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
  ขอ 6   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปน้ี 
   (1)  อาคารที่อยูอาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 30  ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้ง  
อาคาร 
   (2)  อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยู  
อาศัยตองมีที่วางไมนอยกวารอยละ 10  ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร  แตถาอาคารนั้นใชเปนที่อยูอาศัย  
รวมอยูดวยตองมีที่วางตาม (1) 
  ขอ 7   อาคารสูงหรือาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนของอาคารที่ต่ํากวาระดับพ้ืนดินตองมี  
ระบบระบายอากาศ   กับระบบบําบัดน้ําเสีย และการระบายน้ําทิ้งตามหมวด  2 และหมวด  3  แยกเปนอิสระ  
จากระบบระบายอากาศ  กับระบบบําบัดนํ้าเสีย และการระบายน้ําทิ้งสวนเหนือพื้นดิน 
  พื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับพื้นดินตามวรรคหนึ่ง หามใชเปนที่อยูอาศัย 
  ขอ 8   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับถนนหนา  
อาคารตั้งแตช้ันที่ 3 ลงไป หรือต่ํากวาระดับถนนหนาอาคารตั้งแต 7.00 เมตร ลงไป ตองจัดใหมี 
   (1)  ระบบลิฟตตามหมวด 6  
   (2)  บันไดหนีไฟจากช้ันลางสุดสูพื้นของอาคารที่มีทางออกสูภายนอกไดโดย  
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สะดวก  และบันไดหนีไฟนี้ตองมีระบบแสงสวางและระบบอัดลมที่มีความดันขณะใชงานไมนอยกวา 3.86    
ปาสกาลมาตร  ทํางานอยูตลอดเวลา  และผนังบันไดหนีไฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอย  
กวา 10  เซนติเมตร  บันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60.00 เมตร  เมื่อวัดตามแนวทางเดิน  ทั้งนี้ เพ่ือใช  
เปนที่หนีภัยในกรณีฉุกเฉินได” 
 
 ขอ  8  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 8 ทวิ และขอ 8 ตรี  แหงกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
   “ขอ 8 ทวิ   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุ  
ทนไฟที่สามารถปดกั้นมิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบันไดหนีไฟ  
ของอาคาร ทั้งนี้   ผนังหรือประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
  ขอ 8  ตรี   อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีแผนผังของอาคารแตละชั้น    
ติดไวบริเวณหองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในตําแหนงที่เห็นไดชัดเจน  และที่บริเวณพื้นชั้นลาง  
ของอาคารตองจัดใหมีแผนผังอาคารของทุกชั้นเก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
  แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย 
  (1)  ตําแหนงของหองทุกหองของชั้นนั้น 
  (2) ตําแหนงท่ีติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรือหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง และอุปกรณดับเพลิง  
อ่ืน ๆ ของชั้นนั้น 
  (3)  ตําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 
  (4)  ตําแหนงลิฟตดับเพลิงของชั้นนั้น” 
 
 ขอ 9   ใหยกเลิกความในขอ 9 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราช  
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 9   การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบาย  
อากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกล  ดังตอไปน้ี 
   (1)   การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ  ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารที่มีผนังดาน  
นอกอาคารอยางนอยหนึ่งดาน  โดยจัดใหมีชองเปดสูภายนอกอาคารได  เชนประตู หนาตาง หรือบานเกล็ด   
ซ่ึงตองเปดไวระหวางใชสอยหองน้ัน ๆ และพื้นที่ของชองเปดนี้ตองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10 ของ พื้นที่  
ของหองนั้น 
   (2)  การระบายอากาศโดยวิธีกล  ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ไดโดยจัดให  
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มีกลอุปกรณขับเคลื่อนอากาศ  ซ่ึงตองทํางานตลอดเวลาระหวางท่ีใชสอยหองน้ันเพ่ือใหเกิดการนําอากาศ  
ภายนอกเขามาตามอัตราดังตอไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 สําหรับหองครัวของสถานที่จําหนายอาหารและเครื่องด่ืม  ถาไดจัดใหมีการระบายครอบคลุมแหลงที่
เกิดของกลิ่น ควัน หรือกาซที่ตองการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว  จะมีอัตราการระบายอากาศในสวน  
อ่ืนของหองครัวนั้นนอยกวาอัตราที่กําหนดไวในตารางก็ได  ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตรของ  
หองใน 1 ช่ัวโมง 
 สถานที่อ่ืน ๆ ที่มิไดระบุไวในตาราง  ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกลเคียง  
กับอัตราที่กําหนดไวในตาราง 
 ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล ตองหางจากที่เกิดอากาศเสียและชองระบาย  
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5.00 เมตร  สูงจากพื้นดินไมนอยกวา 1.50 เมตร 
 การนําอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล  ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอน  
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รําคาญแกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคียง” 
 
 ขอ 10  ใหยกเลิกความใน (4) (ข) และ (ค) ของขอ 10 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)    
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “(ข)  ทอลมสวนที่ติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทําดวยวัตถุทนไฟตองติดตั้ง  
ล้ินกันไฟที่ปดอยางสนิทโดยอัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวา 74 องศาเซลเซียส  และล้ินกันไฟตองมีอัตรา  
การทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 30 นาที 
  (ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคาร เปนสวนหนึ่งของระบบ  
ทอลมสงหรือระบบทอลมกลับ  เวนแตสวนที่เปนพ้ืนที่วางระหวางเพดานกับพื้นของอาคารชั้นเหนือขึ้นไป  
หรือหลังคาที่มีสวนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 11  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 10 ทวิ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความ  
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ขอ 10 ทวิ  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพื้น  
ของอาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมีผนังปดลอม  ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่  
สามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม   ทั้งนี้  เพื่อระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยาง  
รวดเร็ว”  
 
 ขอ 12  ใหยกเลิกความในขอ 25 แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความใน  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 25 บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคาร  ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได  แตละ  
ช้ันตองมีชองระบายอากาศที่มีพื้นที่รวมกันไมนอยกวา  1.4 ตารางเมตร  เปดสูภายนอกอาคารได  หรือมี  
ระบบอัดลมภายในชองบันไดหนีไฟที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลมาตร ที่ทํางานได  
โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม และบันไดหนีไฟที่ลงสูพ้ืนของอาคารนั้นตองอยูในตําแหนงที่สามารถออกสู  
ภายนอกไดโดยสะดวก” 
 
 ขอ 13  ใหยกเลิกความในขอ 29  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความใน  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “ขอ 29  อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพ้ืนท่ีบนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา   
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10.00 เมตร  เปนที่โลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได  และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟา  
ที่จะนําไปสูบันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสู  
พื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย” 
 
 ขอ 14  ใหยกเลิกความใน (3)  ของขอ 44  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความ  
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “(3)  หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัตถุทนไฟปดก้ันมิให  
เปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง  หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถง  
หนาลิฟตดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร  ที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อ  
เกิดเพลิงไหม” 
 
 ขอ 15  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนขอ 50  และขอ 51  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออก  
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  “ขอ 50  อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49  ซ่ึงกําลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอย  
แลวถาประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนในสวนท่ียังไมไดกอสราง  หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือ  
เปลี่ยนการใชอาคาร หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ   
แลวแตกรณี  ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้    
ทั้งนี้  ภายใตเง่ือนไขดังตอไปนี้ 
  (1)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด 2 ขอ   
14 ขอ 15  ขอ 16  ขอ 18  ขอ 19  ขอ 20  ขอ 22  ขอ 23  ขอ 24  ขอ 25  ขอ 26  ขอ 27  และขอ 29 และระบบ  
ลิฟตตามหมวด 6 ขอ 44 (1)  (2)  และ (4) 
  (2)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3)  ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5)  ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน  
คร้ังแรก 
  ทั้งนี้  การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบ  
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผูไดรับการ  
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แจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทวิ 
  ขอ 51  อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49  เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว  
แตยังไมไดกอสราง  และใบอนุญาตยังไมส้ินอายุหรือไดรับการตออายุใบอนุญาต  ถาประสงคจะขออนุญาต  
แกไขแบบแปลนหรือเปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตอง   
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้  ท้ังนี้  ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 
  (1)  จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหมตามหมวด 2 และ  
ระบบลิฟตตามหมวด 6 
  (2)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3)  ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4)  ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5)  ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน  
คร้ังแรก” 
 
 ขอ 16  การกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดยื่นคําขอ  
อนุญาตหรือไดรับอนุญาต หรือไดแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ แลว  ตั้งแต  
วันที่กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ใช  
บังคับจนถึงกอนวันท่ีกฎกระทรวงนี้ใชบังคับ ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ หากประสงค   
จะขอดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษดังกลาวใหแตกตางไปจากที่ไดรับ  
อนุญาต  ในหรือหลังวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  ก็ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามความในขอ 2 ขอ 3   
ขอ 5 ขอ 10 ทวิ  และขอ 29  แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงนี้ 
 
 

ใหไว ณ วันที่ 5 พฤศจิกายน  พ.ศ. 2540 
เสนาะ  เทียนทอง 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
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----------------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ :-  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่ในปจจุบัน มีอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษที่ได  
รับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบลิฟตตามกฎกระทรวงฉบับที่   
33 (พ.ศ. 2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เปนจํานวนมากเนื่องจากเปนอาคารสูงหรือ  
อาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตหรือไดยื่นขออนุญาตกอสราง  ดัดแปลง เปลี่ยนการใชไวกอนที่กฎกระทรวง ฉบับที่   
33 (พ.ศ. 2535) ฯ  ใชบังคับ  ซึ่งอาคารดังกลาวมีทั้งอาคารที่ไดกอสรางเสร็จเรียบรอย  กําลังกอสราง และในปจจุบันอาคาร 
ดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชแลว  ก็จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑตาง ๆ ทั้งหมดที่  
กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฯ  ซึ่งเจาของอาคารดังกลาวไมอาจดําเนินการได  เพราะไมสอดคลองกับ  
รูปแบบอาคารเดิมที่ไดรับอนุญาตไว  และทําใหเจาของอาคารไมมายื่นขอแกไขอาคารทั้งที่อาคารน้ันอาจจะอยูในลักษณะที่  
ไมมีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหากเกิดเหตุเพลิงไหม ดังนั้น เพื่อประโยชนในการคุมครอง  
ผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน จึงจําเปนตองปรับปรุงมาตรการบางประการใหสอดคลอง  
กับอาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว โดยสมควรกําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวน  
ไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ดังกลาว ถาประสงคจะขอแกไขที่กําหนด หรือดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคาร    
ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทําไดภายใตเงื่อนไขที่กําหนด และไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ  
ทั้งหมดที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 นี้  แตยังคงตองมีระบบปองกันเพลิงไหมที่พอเพียง ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ   
เชน ระบบ SPRINKLE SYSTEM หรือระบบอื่นที่เทียบเทา ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ  ระบบสัญญาณเตือนเหตุเพลิงไหม   
ระบบไฟฟาฉุกเฉิน เมื่อเกิดเพลิงไหม ทางหนีไฟทางอากาศ และลิฟตดับเพลิง เปนตน  และถาเปนอาคารที่ยังมิไดกอสราง   
แตไดรับอนุญาตใหแกไขแบบแปลนแลว ตองจัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม และ  
ระบบลิฟตตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ฯ  นอกจากนี้ สมควรกําหนดมาตรฐานการกอสรางอาคารใหมีความ  
ปลอดภัยยิ่งขึ้นโดยใหอาคารสูงหรือาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้น  
มิใหเปลวไฟหรือควันเขาสูบริเวณบันไดของอาคาร  และจัดใหมีแผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชน  
แกการดับเพลิง  และกําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจัดใหมีระบบการควบคุมการแพร  
กระจายของควันดวย  นอกจากนี้  สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33ฯ  ในเรื่องที่เกี่ยวกับ  
บทนิยาม  หนวยวัดความดันลม ลักษณะของที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  การคํานวณอัตราสวน  
พ้ืนที่อาคารตอพ้ืนที่ดิน  และขนาดและลักษณะพื้นที่ของดาดฟาที่ใชเปนทางหนีไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสม  
ยิ่งขึ้นในคราวเดียวกันนี้ดวย  จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
( ประกาศ  ในราชกิจจานุเบกษา  เลม  114  ตอนที่  67  ก    ลงวันที่  11  พฤศจิกายน  พ.ศ. 2540 ) 

 
 


