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กฎกระทรวง 

กําหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ.  ๒๕๕๙ 

 
 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๕  (๓)  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.  ๒๕๒๒  
และมาตรา  ๘  (๑)  (๒)  (๗)  และ  (๘)  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.  ๒๕๒๒  ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๔๓  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
โดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงไว้  ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีกําหนดห้าปี   
ข้อ ๒ ในกรณีที่กฎกระทรวงนี้มิได้กําหนดเร่ืองใดไว้  ให้นําข้อกําหนดเรื่องนั้นตามกฎกระทรวงอื่น  

ข้อบัญญัติท้องถิ่น  หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.  ๒๕๒๒   
ที่ใช้บังคับเป็นการทั่วไป  มาใช้บังคับแก่อาคารตามกฎกระทรวงน้ีโดยอนุโลม  เว้นแต่ข้อกําหนดเก่ียวกับ
บันไดหนีไฟให้ใช้บังคับตามที่กําหนดในกฎกระทรวงนี้ 

ข้อ ๓ กฎกระทรวงน้ีให้ใช้บังคับแก่อาคารท่ีมีอยู่ก่อนวันที่กฎกระทรวงน้ีใช้บังคับและ 
จะเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม  ดังตอ่ไปนี้ 

(๑) โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 
(๒) โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร  หรือสถานที่สําหรับบริการอาหารหรือสถานที่

สําหรับประกอบอาหาร 
ข้อ ๔ การย่ืนคําขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎกระทรวงน้ี  

ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จตามที่ได้รับอนุญาตภายในห้าปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ 
ในกรณีที่ต้องมีการดัดแปลงอาคารก่อนการขอรับใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร  ให้ย่ืนคําขอรับ

ใบอนุญาตหรือแจ้งและดําเนินการตามมาตรา  ๓๙  ทวิ  เพื่อดัดแปลงอาคารภายในสองปีนับแต่วันที่
กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ 

ข้อ ๕ อาคารท่ีจะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม   
ให้มีที่ว่างของอาคารไม่น้อยกว่า  ๑๐  ใน  ๑๐๐  ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร   
และต้องมีลักษณะ  ดังต่อไปนี้ 
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(๑) อาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจํานวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันไม่เกิน  ๑๐  ห้อง   
 (ก) ช่องทางเดินในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า  ๑  เมตร 
 (ข) บันไดกว้างไม่น้อยกว่า  ๐.๙๐  เมตร  และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน  

๔๐  เมตร  จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 
 (ค) หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรสําหรับส่วนต่าง ๆ  ของอาคารให้คํานวณโดยเฉล่ียไม่ต่ํากว่า  

๑๕๐  กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
 (ง) ติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือหรือเคร่ืองดับเพลิงยกหิ้วตามประเภท  ขนาด   

และสมรรถนะตามมาตรฐานเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเคร่ืองดับเพลิงยกห้ิวของกรมโยธาธิการและผังเมือง
ไม่น้อยกว่าชั้นละหนึ่งเคร่ือง  โดยต้องติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไม่เกิน  
๑.๕๐  เมตร  ในที่มองเห็น  สามารถอ่านข้อแนะนําการใช้ได้  และสามารถเข้าใช้สอยได้สะดวก 

(๒) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม  (๑)  ที่มีจํานวนห้องพักในชั้นเดียวกันไม่เกิน  ๒๐  ห้อง   
 (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า  ๑.๒๐  เมตร   
 (ข) หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา  ๘  (๒)  

และ  (๓)  เว้นแต่หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้อาคารจากห้องแถว
หรือตึกแถว  หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรต้องไม่ต่ํากว่า  ๒๐๐  กิโลกรัมต่อตารางเมตร 

(๓) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม  (๑)  ที่มีจํานวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกินกว่า  ๒๐  ห้อง   
 (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า  ๑.๕๐  เมตร      
 (ข) หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา  ๘  (๒)  

และ  (๓)  เว้นแต่หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้จากห้องแถว 
หรือตึกแถว  หน่วยน้ําหนักบรรทุกจรต้องไม่ต่ํากว่า  ๒๐๐  กิโลกรัมต่อตารางเมตร 

(๔) เสา  คาน  ตง  พื้น  บันได  โครงหลังคา  และผนังของอาคารต้ังแต่สามชั้นขึ้นไป   
ต้องทําด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ   

(๕) อาคารตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปต้องมีบันไดหนีไฟที่มีลักษณะ  ดังต่อไปนี้ 
 (ก) บันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่งซึ่งมีความเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแต่ละชั้น  

เพื่อให้สามารถลําเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหนึ่งชั่วโมง   
 (ข) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ทําด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า  

๓๐  นาที 
 (ค) กรณีที่นําบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันไดหลัก   

ช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดทําด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า  ๓๐  นาที  พร้อมติดตั้งอุปกรณ์
ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ   

 (ง) ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง   
 (จ) ต้องมีความลาดชันของบันไดน้อยกว่า  ๖๐  องศา   
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ข้อ ๖ การนําอาคารประเภทอื่นมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม   
ให้ใช้ข้อกําหนดเกี่ยวกับแนวอาคาร  ระยะดิ่งของอาคาร  ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร 
หรือเขตที่ดินของผู้อื่น  หรือระหว่างอาคารกับถนน  ตรอก  ซอย  ทางเท้า  ทางหรือที่สาธารณะ  และ 
ที่จอดรถยนต์ตามประเภทอาคารที่กฎหมายกําหนดในขณะที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น 

 
ให้ไว้  ณ  วันที่  ๑๑  สิงหาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๙ 

พลเอก  อนุพงษ์  เผ่าจินดา 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
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หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับน้ี  คือ  โดยที่มีการนําอาคารประเภทอ่ืนมาให้บริการ 
ที่พักแก่ประชาชนเป็นการทั่วไป  ซึ่งลักษณะและโครงสร้างของอาคารที่มีอยู่เดิมไม่สอดคล้องกับอาคาร 
ที่จะนํามาประกอบธุรกิจโรงแรมตามที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารกําหนด  จึงทําให้อาคารดังกล่าว 
ไม่สามารถขอรับใบอนุญาตเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้  เพ่ือให้อาคารท่ีมีอยู่แล้ว
ซึ่งได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้มีลักษณะหรือมาตรฐานความปลอดภัยของอาคารตามที่กฎหมายกําหนด   
สามารถขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรมได้  จึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 
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Translation
 

 

Ministerial Regulation 
Characteristics of Different Building Types Used  

in the Hotel Business, B.E. 2559 (2016)1 

 
By virtue of Section 5(3) of the Building Control Act B.E. 2522 (1979) and Section 

8 (1) (2) (7) and (8) of the Building Control Act B.E. 2522 (1979), as amended by the Building 

Control Act (No. 3) B.E. 2543 (2000), the Minister of Interior, by the advice of the Building 

Control Committee, issues the Ministerial regulation as follow: 

Clause 1 This Ministerial Regulation shall remain in effect for a period of five years. 

Clause 2 In cases where any matter is not specified in this Ministerial Regulation, 

the provisions of other Ministerial Regulations, local regulations, or announcements issued 

by the Minister under the Building Control Act B.E. 2522 (1979), applicable in general, shall 

be applied to buildings under this Ministerial Regulation mutatis mutandis. However, the 

provisions regarding fire escape stairs shall be enforced as specified in this Ministerial 

Regulation. 

Clause 3 This Ministerial Regulation shall apply to existing buildings, prior to the 

effective date of this Ministerial Regulation, that change their use to operate a hotel business 

in accordance with the hotel law, as follows: 

(1) Hotels only provide room stay service.  

(2) Hotels provide room stay service with a dining room or dining and cooking 

areas. 

 

 

 

                                                   
1  
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Clause 4 Applicants seeking a license to change the use of a building to operate 

a hotel business in accordance with this Ministerial Regulation shall complete the necessary 

actions within five years from the effective date of this Ministerial Regulation. In cases where 

building modifications are required before applying for a permit to change the building's 

use, the applicant shall submit an application, obtain a license, or provide notification in 

accordance with Section 39 bis to modify the building within two years from the effective 

date of this Ministerial Regulation. 

Clause 5 Buildings that will be modified or changed their use to operate as a 

hotel under the law of hotel shall have available space for no less than 10 in 100 parts of 

the largest floor space of the building and shall have the following properties: 

(1) Buildings with no more than two floors and not exceeding a certain number 

of rooms: 

     (A) The building corridors shall be no less than 1 meter wide. 

     (B) The width of the stairs shall be no less than 0.90 meters, and the distance 

along the walkway shall not exceed 40 meters from the farthest point on the floor. 

     (C) The live load weight for other parts of the building shall be calculated as 

an average, not less than 150 kilograms per square meter. 

     (D) Hand-held or portable fire extinguishers shall be installed in accordance 

with the type, size, and capacities standards set by the Department of Public Works and 

Town & Country Planning. There shall be at least one fire extinguisher per floor, installed in 

a way that the top of the machine does not exceed 1.50 meters above the floor level, 

clearly visible, with readable instructions for usage, and easily accessible. 

(2) Buildings not falling under the criteria mentioned in (1) and with the number 

of rooms on the same floor not exceeding 20: 

     (A) The building corridors shall have a width of not less than 1.20 meters. 
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     (B) The live load weight for the building shall be in accordance with the 

Ministerial Regulation issued under Section 8 (2) and Subsection (3). However, for buildings 

that change their use from row houses or townhouses, the load weight shall not be less 

than 200 kilograms per square meter, excluding the load weight of stairs and corridors. 

(3) Buildings not falling under the criteria mentioned in Subsection (1) and with 

the number of rooms on the same floor exceeding 20 rooms: 

     (A) The building corridors shall have a width of not less than 1.50 meters. 

     (B) The live load weight for the building shall be in accordance with the 

Ministerial Regulation issued under Section 8(2) and Subsection (3). Buildings that change 

their usage from row houses or townhouses, The live load weight of stairs and walkways 

shall not be less than 200 kilograms per square meter. 

(4) Buildings with three or more floors shall have Pillars, beams, joists, floors, 

stairs, roof structures, and walls of the buildings with three or more floors shall be made by 

fire - resistant materials  

(5) Buildings with four or more floors shall have fire escape stairs that meet the 

following criteria: 

     (A) The fire escape stairs shall not be vertical stairs and shall be suitable for 

the area of each floor of the building to allow the evacuation of all individuals within one 

hour. 

     (B) The fire escape stairs inside the building shall have walls on all sides made 

of fire-resistant materials that can withstand at least 30 minutes of fire. 

     (C) If the main staircase is used as a fire escape or if there is an additional fire 

escape from the main staircase, the door to the fire escape shall be a self-closing door 

made of fire-resistant materials capable of withstanding at least 30 minutes of fire. The door 

should be equipped with a device that ensures its closure to prevent smoke and flame 

from entering the fire escape. 

    (D) There shall be unobstructed access to the fire escape stairs. 

    (E) The stairs shall have a slope of less than 60 degrees. 
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Clause 6: When converting other types of buildings to operate a hotel business 

in accordance with the hotel law, the building line regulations, vertical distance or level 

between buildings or between a building and land belonging to others, or between a 

building and a road, alley, sidewalk, or public place, as well as car park requirements, shall 

be complied with in accordance with the building type prescribed by law, while obtaining 

permission for construction or modification. 

 

Given on 11th Day of August B.E. 2559 (2016) 

General Anupong Paochinda 

Minister of Interior 

  


