
 
กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 
------------------- 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 46 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว  ดังนี้ 
 
 ขอ 1  ใหยกเลิกกฎกระทรวง ฉบับที่ 38 (พ.ศ.2536) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 
 
 ขอ 2  ในกฎกระทรวงนี้ 
 “อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงตั้งแต 23.00    
เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่ว  
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด  
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ  
ช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
 “อาคารขนาดใหญ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของ  
อาคารเปนที่อยูอาศัยหรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้น  
หรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป   
และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน  1,000  ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000   
ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่ว   
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
  “อาคารสาธารณะ” หมายความวา อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการชุมนุมคนไดโดยท่ัวไป เพื่อ  
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กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เชน   
โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจง สถานกีฬาในรม   
ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคา สถานบริการ ทาอากาศยาน อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ   
ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถานศาสนสถาน เปนตน 
 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย  
สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทาง  
เดิน ทางเขาออก และทางขึ้นลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน 
 “โรงงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงงานตามกฎหมายวา  
ดวยโรงงาน 
 “ภัตตาคาร” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ขายอาหารหรือ  
เครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่สําหรับตั้งโตะอาหารไวบริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต 300   
ตารางเมตรขึ้นไป 
 “สํานักงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนสํานักงานหรือที่ทําการ  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
 
 ขอ 3  ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง  ดัดแปลง  หรือเคลื่อนยายโดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกายหรือทรัพยสิน   
หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพ  
ส่ิงแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขใหเปนไปตาม  
กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือขอบัญญัติทองถ่ินที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ที่ใชบังคับอยูใน  
วันที่ไดรับอนุญาตหรือใบรับแจงใหกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่  
เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะ  
ขยายเวลาออกไปอีกก็ได  
 
 ขอ 4 ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลงหรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 ใชบังคับ และอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช 2479   
หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปน  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน  หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ   
หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขใหเปนไปตามกฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติจังหวัด กฎ ขอบังคับ   
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ประกาศ หรือคําส่ังที่ไดออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช   
2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476 แลวแตกรณี ที่ใชบังคับอยู  
ในขณะนั้นใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณี  
ที่มีเหตุอันสมควรเจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได  
 ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายกอนวันท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ.2522 ใชบังคับแตไมอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร  พุทธศักราช 2479   
หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476  มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปน  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ   
หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขเทาที่จะกระทําไดตามความจําเปนและความเปนธรรมแกเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวาสามสิบ  
วัน ในกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรเจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได  
 
 ขอ 5  ในกรณีที่อาคารตามขอ 3 หรือขอ 4 เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารขนาดใหญ   
อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม   โรงงาน   ภัตตาคาร    และสํานักงาน   มีสภาพหรือมีการใชที่อาจ  
ไมปลอดภัยจากอัคคีภัย ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการ  
แกไขใหอาคารดังกลาวมีระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด   
แตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 ในการสั่งการใหแกไขอาคารตามวรรคหนึ่ง เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครอง  
อาคารดําเนินการไดในกรณีดังตอไปนี้  
 (1)  อาคารที่มีความสูงตั้งแตส่ีช้ันขึ้นไปใหติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวดิ่งเพิ่มจาก  
บันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแตละชั้น เพ่ือใหสามารถลําเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออก  
นอกอาคารไดภายในหนึ่งชั่วโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคารแตตองยื่นแบบใหเจาพนักงานทองถ่ิน  
ตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟจะตองมีลักษณะดังน้ี 
  (ก)  บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ 
  (ข)  ชองประตูสูบันไดหนีไฟตองเปนบานเปดทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ  พรอมติดตั้ง  
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเองเพื่อปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟ  และมี  
ความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 2.00 เมตร 
 (2)  จัดใหมีการติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละชั้นแสดงตําแหนงหองตาง ๆ ทุกหอง   
ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนงที่เห็นไดชัดเจน   
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ที่บริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และที่บริเวณพื้นชั้นลางของอาคารตองจัดใหมี  
แบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
 (3)  ติดตั้งเครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่กําหนดไวในตารางทายกฎกระทรวงนี้  
อยางใดอยางหนึ่งสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแตละชั้น  โดยใหมี 1 เครื่องตอพื้นที่  
ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45.00 เมตร แตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง 
 การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือนี้ ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคาร  
ไมเกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอยไดสะดวก และตอง  
อยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา 
 (4)  ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตอง  
ประกอบดวย 
  (ก) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยูในอาคาร  
ไดยินหรือทราบอยางทั่วถึง 
  (ข) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุท่ีใชมือเพื่อให  
อุปกรณตาม (ก) ทํางาน 
 (5)  ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารองเพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดินไดขณะเพลิง  
ไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นดวยตัวอักษร  
ที่สามารถมองเห็นไดชัดเจนโดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
 (6)  ติดตั้งระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนํา  
ลงดิน และหลักสายดินท่ีเชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟา  
ของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 
 ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่งมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยอยูแลว  แตไมอยูในสภาพที่ใช  
งานได ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารแกไขใหระบบความปลอดภัย  
ดังกลาวใชงานไดภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีมีเหตุอันควรเจา  
พนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 
 ขอ 6  กอนที่เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคาร  
ตามขอ 3 ขอ 4 หรือขอ 5 ใหนายชางท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนดตรวจสอบสภาพหรือการใชอาคารหรือ  
ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย แลวรายงานใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ ในรายงานนั้นอยางนอยตอง  
ประกอบดวยผลการตรวจสอบอาคาร สภาพปญหาของอาคารที่จําเปนตองแกไข วิธีการแกไข ตลอดจน  
ระยะเวลาในการแกไข 
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 ถานายชางตรวจสอบพบวาอาคารนั้นมีสภาพหรือการใชหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยที่  
อาจจะกอใหเกิดภยันตรายตอชีวิตหรือรางกาย และจําเปนตองดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุโดยเรงดวน ใหนาย  
ชางรีบรายงานเหตุดังกลาวและวิธีการที่จะตองดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุที่จะกอใหเกิดภยันตรายนั้น เพื่อ  
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งโดยเร็ว 
 
 ขอ 7  ในกรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินพบเห็นเองวา อาคารตามขอ 3 ขอ 4 หรือขอ 5 มีสภาพหรือมี  
การใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยที่อาจเปนภยันตรายตอชีวิต หรือรางกาย หรือไดรับ  
รายงานจากนายชางตามขอ 6 วรรคสอง และเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวาเปนกรณีฉุกเฉินไมอาจรอชาไวได   
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุท่ีอาจกอ  
ใหเกิดภยันตรายดังกลาวไดทันทีตามวิธีการที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด   และถาหากมีความจําเปน    
เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งหามมิใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารใชหรือยินยอมใหผูอ่ืนใชอาคารนั้น  
ทั้งหมดหรือบางสวนไวกอนจนกวาจะมีการแกไขเพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดภยันตรายนั้นแลวก็ได  
 
 

ใหไว ณ วันที่ 29 กันยายน พ.ศ. 2540 
 

เสนาะ  เทียนทอง 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 
 

 
 
 
---------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ  :  - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากอาคารบางอาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลง หรือ  
เคลื่อนยาย โดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรืออาคารบางอาคารซึ่งไดกอสราง ดัดแปลง  
 หรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใชบังคับ มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอ  
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สุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอ  
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม สมควรปรับปรุง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการใหเจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจสั่งให  
เจาของหรือผูครอบครองอาคารดังกลาวปรับปรุงหรือแกไขระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยของอาคาร จึงจําเปนตอง 
ออกกฎกระทรวงนี้ 
 
(ประกาศ   ในราชกิจจานุเบกษา  เลม 114   ตอนที่  52  ก   ลงวันที่ 2  ตุลาคม  พ.ศ.2540) 

 


