
 
กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 
------------------- 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 46 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว  ดังนี้ 
 
 ขอ 1  ใหยกเลิกกฎกระทรวง ฉบับที่ 38 (พ.ศ.2536) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 
 
 ขอ 2  ในกฎกระทรวงนี้ 
 “อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงตั้งแต 23.00    
เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่ว  
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด  
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ  
ช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
 “อาคารขนาดใหญ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของ  
อาคารเปนที่อยูอาศัยหรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้น  
หรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป   
และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน  1,000  ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000   
ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่ว   
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
  “อาคารสาธารณะ” หมายความวา อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการชุมนุมคนไดโดยท่ัวไป เพื่อ  
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กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เชน   
โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจง สถานกีฬาในรม   
ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคา สถานบริการ ทาอากาศยาน อุโมงค สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ   
ทาจอดเรือ โปะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถานศาสนสถาน เปนตน 
 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย  
สําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทาง  
เดิน ทางเขาออก และทางขึ้นลงหรือลิฟตแยกจากกันหรือรวมกัน 
 “โรงงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงงานตามกฎหมายวา  
ดวยโรงงาน 
 “ภัตตาคาร” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ขายอาหารหรือ  
เครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่สําหรับตั้งโตะอาหารไวบริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต 300   
ตารางเมตรขึ้นไป 
 “สํานักงาน” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนสํานักงานหรือที่ทําการ  
ที่มีพื้นที่ตั้งแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป  
 
 ขอ 3  ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง  ดัดแปลง  หรือเคลื่อนยายโดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกายหรือทรัพยสิน   
หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพ  
ส่ิงแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขใหเปนไปตาม  
กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือขอบัญญัติทองถ่ินที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ที่ใชบังคับอยูใน  
วันที่ไดรับอนุญาตหรือใบรับแจงใหกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่  
เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะ  
ขยายเวลาออกไปอีกก็ได  
 
 ขอ 4 ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลงหรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ. 2522 ใชบังคับ และอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช 2479   
หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปน  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน  หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ   
หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขใหเปนไปตามกฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติจังหวัด กฎ ขอบังคับ   
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ประกาศ หรือคําส่ังที่ไดออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช   
2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476 แลวแตกรณี ที่ใชบังคับอยู  
ในขณะนั้นใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณี  
ที่มีเหตุอันสมควรเจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได  
 ในกรณีที่อาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายกอนวันท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ.2522 ใชบังคับแตไมอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร  พุทธศักราช 2479   
หรือพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม พุทธศักราช 2476  มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปน  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ   
หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขเทาที่จะกระทําไดตามความจําเปนและความเปนธรรมแกเจาของหรือ  
ผูครอบครองอาคารใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวาสามสิบ  
วัน ในกรณีท่ีมีเหตุอันสมควรเจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได  
 
 ขอ 5  ในกรณีที่อาคารตามขอ 3 หรือขอ 4 เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารขนาดใหญ   
อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม   โรงงาน   ภัตตาคาร    และสํานักงาน   มีสภาพหรือมีการใชที่อาจ  
ไมปลอดภัยจากอัคคีภัย ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการ  
แกไขใหอาคารดังกลาวมีระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด   
แตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 ในการสั่งการใหแกไขอาคารตามวรรคหนึ่ง เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครอง  
อาคารดําเนินการไดในกรณีดังตอไปนี้  
 (1)  อาคารที่มีความสูงตั้งแตส่ีช้ันขึ้นไปใหติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดในแนวดิ่งเพิ่มจาก  
บันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแตละชั้น เพ่ือใหสามารถลําเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออก  
นอกอาคารไดภายในหนึ่งชั่วโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคารแตตองยื่นแบบใหเจาพนักงานทองถ่ิน  
ตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟจะตองมีลักษณะดังน้ี 
  (ก)  บันไดหนีไฟภายในอาคารตองมีผนังทุกดานโดยรอบที่ทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ 
  (ข)  ชองประตูสูบันไดหนีไฟตองเปนบานเปดทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ  พรอมติดตั้ง  
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเองเพื่อปองกันควันและเปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟ  และมี  
ความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 2.00 เมตร 
 (2)  จัดใหมีการติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละชั้นแสดงตําแหนงหองตาง ๆ ทุกหอง   
ตําแหนงท่ีติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นน้ันติดไวในตําแหนงที่เห็นไดชัดเจน   
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ที่บริเวณหองโถงหรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และที่บริเวณพื้นชั้นลางของอาคารตองจัดใหมี  
แบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
 (3)  ติดตั้งเครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่กําหนดไวในตารางทายกฎกระทรวงนี้  
อยางใดอยางหนึ่งสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแตละชั้น  โดยใหมี 1 เครื่องตอพื้นที่  
ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45.00 เมตร แตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง 
 การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือนี้ ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคาร  
ไมเกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอยไดสะดวก และตอง  
อยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา 
 (4)  ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตอง  
ประกอบดวย 
  (ก) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยูในอาคาร  
ไดยินหรือทราบอยางทั่วถึง 
  (ข) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ และระบบแจงเหตุท่ีใชมือเพื่อให  
อุปกรณตาม (ก) ทํางาน 
 (5)  ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารองเพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดินไดขณะเพลิง  
ไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นดวยตัวอักษร  
ที่สามารถมองเห็นไดชัดเจนโดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
 (6)  ติดตั้งระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สายตัวนํา สายนํา  
ลงดิน และหลักสายดินท่ีเชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟา  
ของกรมพัฒนาและสงเสริมพลังงาน 
 ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่งมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยอยูแลว  แตไมอยูในสภาพที่ใช  
งานได ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารแกไขใหระบบความปลอดภัย  
ดังกลาวใชงานไดภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวาสามสิบวัน ในกรณีมีเหตุอันควรเจา  
พนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 
 ขอ 6  กอนที่เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคาร  
ตามขอ 3 ขอ 4 หรือขอ 5 ใหนายชางท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนดตรวจสอบสภาพหรือการใชอาคารหรือ  
ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย แลวรายงานใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ ในรายงานนั้นอยางนอยตอง  
ประกอบดวยผลการตรวจสอบอาคาร สภาพปญหาของอาคารที่จําเปนตองแกไข วิธีการแกไข ตลอดจน  
ระยะเวลาในการแกไข 
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 ถานายชางตรวจสอบพบวาอาคารนั้นมีสภาพหรือการใชหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยที่  
อาจจะกอใหเกิดภยันตรายตอชีวิตหรือรางกาย และจําเปนตองดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุโดยเรงดวน ใหนาย  
ชางรีบรายงานเหตุดังกลาวและวิธีการที่จะตองดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุที่จะกอใหเกิดภยันตรายนั้น เพื่อ  
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งโดยเร็ว 
 
 ขอ 7  ในกรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินพบเห็นเองวา อาคารตามขอ 3 ขอ 4 หรือขอ 5 มีสภาพหรือมี  
การใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเก่ียวกับอัคคีภัยที่อาจเปนภยันตรายตอชีวิต หรือรางกาย หรือไดรับ  
รายงานจากนายชางตามขอ 6 วรรคสอง และเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวาเปนกรณีฉุกเฉินไมอาจรอชาไวได   
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการเพื่อบรรเทาเหตุท่ีอาจกอ  
ใหเกิดภยันตรายดังกลาวไดทันทีตามวิธีการที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด   และถาหากมีความจําเปน    
เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งหามมิใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารใชหรือยินยอมใหผูอ่ืนใชอาคารนั้น  
ทั้งหมดหรือบางสวนไวกอนจนกวาจะมีการแกไขเพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดภยันตรายนั้นแลวก็ได  
 
 

ใหไว ณ วันที่ 29 กันยายน พ.ศ. 2540 
 

เสนาะ  เทียนทอง 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 
 

 
 
 
---------------------------------------------------------------- 
หมายเหตุ  :  - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากอาคารบางอาคารซึ่งกอสราง ดัดแปลง หรือ  
เคลื่อนยาย โดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรืออาคารบางอาคารซึ่งไดกอสราง ดัดแปลง  
 หรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใชบังคับ มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอ  
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สุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอ  
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม สมควรปรับปรุง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการใหเจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจสั่งให  
เจาของหรือผูครอบครองอาคารดังกลาวปรับปรุงหรือแกไขระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยของอาคาร จึงจําเปนตอง 
ออกกฎกระทรวงนี้ 
 
(ประกาศ   ในราชกิจจานุเบกษา  เลม 114   ตอนที่  52  ก   ลงวันที่ 2  ตุลาคม  พ.ศ.2540) 

 


