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wg
บันทึก
Gar การได้รับยกเว้นตามข้อ de แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.โ๒๕๓๕)

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๒๕๒๒๒

กรมโยธาธิการ ได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๕/๒๓๕ ลงวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๓๒
uaz ที่ มท ๐๕๑๕/๑๐๕๕ ลงวันที่ ๑๑ สิงหาคม ๒๕๓๒ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาสรุป
ความว่า สุขาภิบาลพระประแดงได้หารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวกับการปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีบริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด ได้รับใบอนุญาตให้
ก่อสร้างอาคารจากสุขาภิบาลพระประแดงก่อนวัน
             ที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ใช้บังคับและในระหว่างที่กําลัง
ดําเนินการก่อสร้างนั้นใบอนุญาตได้หมดอายุลงโดยที่บริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด มิได้ยื่นคําขอต่อ
อายุใบอนุญาตตามมาตรา ๓๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ต่อมาได้มี
กฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ใช้บังคับ บริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด ได้ยื่นคําขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารที่เคยได้รับอนุญาตดังกล่าวข้างต้นโดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงแบบแปลนใด ๆ ต่อ
สุขาภิบาลพระประแดง ดังนี้ สุขาภิบาลพระประแดงจะ
             ต้องพิจารณาคําขออนุญาตของบริษัทสิน
สุขสวัสดิ์ จํากัด ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม่

คณะกรรมการควบคุมอาคารได้ประชุมพิจารณาแล้ว มีปัญหาข้อกฎหมาย
เกี่ยวกับข้อ ๕๕ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ที่ว่า ”การก่อสร้างดัดแปลงหรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ได้ยื่นคําขออนุญาตหรือได้รับอนุญาตตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารไว้แล้ว ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้อง
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้” สมควรหารือคณ
             ะกรรมการกฤษฎีกา ดังนี้

๑. ในกรณีที่เจ้าของอาคารได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ก่อนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ใช้บังคับ ปรากฏว่าในระหว่างที่กําลังดําเนินการก่อสร้างอาคาร
ใบอนุญาตหมดอายุโดยเจ้าของอาคารมิได้ยื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาต ต่อมาเจ้าของอาคารได้มา
ยื่นคําขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหลังเดิมโดยใช้แบบแปลนที่เคยได้รับอนุญาตไว้แล้วทุก
ประการ กรณีนี้การพิจารณาคําขอดังกล่าวของเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องอยู่ภายใต้บังคับของ
ก
             ฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) หรือไม่

๒. ในกรณีที่เจ้าของอาคารได้ยื่นคําขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ก่อนวันที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ใช้บังคับแต่ยังไม่ได้รับ
ใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร ต่อมาเจ้าของอาคารได้ยื่นคําขออนุญาต แก้ไขเปลี่ยนแปลงแบบ
แปลนภายหลังกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ดังนี้
             [END PAGE 1]
             1๓

๒.๑ การเพิ่มหรือลดพื้นที่หรือจํานวนชั้นของอาคาร
กรณีที่ ๒.๑ นี้มีข้อเท็จจริง คือ
๑. บริษัทไชย จํากัด ได้ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารตึก o ชั้น๑ หลัง
เพื่อใช้เป็นโรงแรม และตึก ๑๐ ชั้น ๑ หลัง เพื่อใช้จอดรถยนต์ เมื่อวันที่ ๑๕ตุลาคม ๒๕๓๕
ต่อมาผู้ขออนุญาตได้มีคําร้องลงวันที่ ๒ มีนาคม ๒๕๓๒ ขอเปลี่ยนแปลงแบบแปลนใหม่เป็นตึก
๕๒ ชั้น และชั้นใต้ดิน ๑ ชั้น เพื่อใช้พักอาศัยและจอดรถยนต์และตึก ๕๓ ชั้น ๑ หลัง เพื่อใช้เป็น
อาคารพาณิชย์ -สํานักงาน-พักอาศัย และจอดรถยนต์และสะพาน ๑ une
๒. บริษัทการ์เด้นวิวทาวเวอร์ จ
             ํากัด ได้ยื่นขออนุญาต ก่อสร้างตึก ๑๐
ชั้น ชั้นใต้ดิน ๑ ชั้น ๑ หลัง เพื่อใช้พักอาศัย และตึก we ชั้น ๑ หลัง เพื่อใช้พักอาศัย เมื่อวันที่ ๒
กรกฎาคม ๒๕๓๕ ต่อมาผู้ขออนุญาตได้มีคําร้องลงวันที่ ๒๐ เมษายน ๒๕๓๒ ลดจํานวนอาคาร
๑ หลัง เหลือเพียงตึก ๑๐ ชั้น ชั้นใต้ดิน ๑ ชั้น ๑ หลัง เท่านั้น
๒.๒ การย้ายตําแหน่งบันได ห้องน้้า ฯลฯ หรือเปลี่ยนแปลงโครงสร้างระบบ
พื้นคานธรรมดาเป็นโครงสร้างแผ่นพื้นไร้คานโดยไม่มีการเพิ่มจํานวนชั้นหรือพื้นที่อาคารแต่อย่าง

ใด
กรณีดังกล่าวจะอยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎกระทรวง ฉ บับที่ ๓๓ (พ.
             ศ.
๒๕๓๕) หรือไม่
๓. กรณีเจ้าของอาคารได้รับอนุญาตก่อนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓(พ.ศ. ๒๕๓๕)
ใช้บังคับ และได้ดําเนินการก่อสร้างไปบ้างแล้วหรือยังไม่ได้ดําเนินการก่อสร้าง หากเจ้าของอาคาร
ได้ยื่นคําขอแก้ไขแบบแปลนดังนี้ คือ
๓.๑ ขอลดพื้นที่หรือจํานวนชั้นของอาคาร หรือข้ายตําแหน่งบันได ห้องน้้า

ฯลฯ

ลัอชรื่ว๓2๑ ป

กรณีที่ ๓.๑ นี้มีข้อเท็จจริง คี
บริษัทสมกาญชาญกุล dia เดิมได้รับอนุญาตให้ดัดแปลงตึก om ชั้น๑
หลัง เพื่อใช้พักอาศัย ตามใบอนุญาตให้ดัดแปลงอาคารเลขที่ ๕๑๕/๒๕๓๓ ลงวันที่๑๐
พฤษภาคม ๒๕๓๓ และใบต่ออายุเลขที่
              ๒๒ /๒๕๓๕ ลงวันที่ ๑๕ กรกฎาคม ๒๕๓๕ต่อมาผู้ขอ
อนุญาตได้ก่อสร้างผิดไปจากแบบที่ได้รับอนุญาตภายในตัวอาคาร เช่น บันไดห้องน้้า ฯลฯ โดย
มิได้เพิ่มชั้นหรือขยายพื้นที่ของอาคาร จึงได้ยื่นคําขออนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อให้ตรงกับที่ได้
ก่อสร้างจริงเมื่อวันที่ « เมษายน ๒๕๓๕
๓.๒ ขอเปลี่ยนแปลงโครงสร้างระบบพื้นคานธรรมดาเป็นโครงสร้างแผ่นพื้น
ไร้คานโดยไม่มีการเพิ่มจํานวนชั้นหรือพื้นที่อาคาร
๕. กรณีได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ และ

ดําเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จก่อนที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ
             . ๒๕๓๕) ใช้บังคับจะเปลี่ยน

พื้นที่การใช้สอยของอาคารจากอาคารพักอาศัยเป็นโรงแรม ฯลฯ โดยไม่ได้มีการก่อสร้างหรือ
ดัดแปลง เพิมเติมพื้นที่อาคารเดิมแต่อย่างใด กรณีดังกล่าวจะกระทําได้หรือไม่

กรณีที่ ๕ นี้มีข้อเท็จจริง คือ
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             บริษัทศิริธนชัย จํากัด ได้ยืนคําขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารจากอาคาร

พักอาศัยเป็นโรงแรม เมื่อวันที่ กันยายน ๒๕๓๕ โดยอาคารเดิมได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตึก
๑๒ ชัน จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้พักอาศัยจอดรถยนต์ ตามใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเมือวันที
wo ตุลาคม ๒๕๓๒ และใบต่ออายุเมื่อวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๓๕
กรมโยธาธิการจึงได้ส่งเรื่องดังกล่าวให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้
Pa
ความเห็นต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๐9) ได้พิจารณา
บปัญหาดังกล่าว และได้ฟังคําชี่แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโย
             ธาธิการและกรมการ
ปกครอง)และผู้แทนกรุงเทพมหานครแล้ว มีความเห็น ดังนี่

ย

๑. สําหรับข้อหารือประการที่ ๑ ซึ่งเป็นกรณีของบริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด นั้น
จากข้อเท็จจริงที่รับฟังจากผู้แทนกรมโยธาธิการ ปรากฏว่า บริษัทสินสุขสวัสดิ์จํากัด  ได้รับ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารโดยมีอายุการอนุญาตตั้งแต่วันที่ ๒๓ สิงหาคม ๒๕๓๕ ถึงวันที่ ๒๕
สิงหาคม ๒๕๓๕ ซึ่งบริษัทได้ดําเนินการก่อสร้างโดยตอกเสาเข็มไปเรียบร้อยแล้ว และต่อมา
หลังจากใบอนุญาตสิ้นอายุก็ได้ยื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาตโดยใช้แบบแปลนเดิมที่ได้รับอนุญาตไป
แล้ว ดังนั้
             น ในวันที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ประกาศใช้บังคับ คือ วันที่ ๑๐
กุมภาพันธ์ ๒๕๓๕ นั้น การก่อสร้างของบริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด ได้รับอนุญาตไว้ก่อนวันที่
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ ใช้บังคับแล้ว การก่อสร้างดังกล่าวจึงได้รับยกเว้นตามข้อ ๕๓” wis
กฎกระทรวงดังกล่าวในการที่ไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น ส่วนปัญหาที่บริษัทสินสุขสวัสดิ์
จํากัด ได้มายื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหลังเติมภายหลังจากที่ใบอนุญาตฉบับเดิม
สิ้นอายุไปแล้วนั้น data co แห่งกฎกระทรวงมิได้กําหนดเรื่องการขอต่ออายุใบอนุญาตไ
             ว้เป็น
พิเศษก็จะต้องดําเนินการตามขั้นตอนของการต่ออายุใบอนุญาตตามปกติต่อไป และโดยที่ปรากฏ
ว่ากฎหมายมิได้กําหนดมาตรการใดไว้สําหรับกรณีที่มิได้ยื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาตก่อน
ใบอนุญาตสิ้นอายุตามมาตรา og” แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติฯ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ดังนั้น เมื่อบริษัทสินสุขสวัสดิ์ จํากัด ยัง
ใช้แบบแปลนเดิมตามที่ได้รับอนุญาตไว้แล้ว การขอต่ออายุใบอนุญาตของบริษัทสินสุขสวัสดิ์
จํากัด จึงไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ เพราะการก่อสร้างของบริษัทนี้
             ได้รับการ
ยกเว้นตามข้อ ๕๓ โดยไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้มาแล้วตั้งแต่ต้น

*ข้อ ๕๓ การก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ได้
ยื่นคําขออนุญาตหรือได้รับอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม อาดารไว้แล้ว ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้
บังคับ ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้

‘nan ๓๕ ใบอนุญาตที่ออกตามมาตรา ๒๑ หรือมาตรา ๒๒ ให้ใช้ได้ตามระยะเวลาที่
กําหนดไว้ในใบอนุญาต ถ้าผู้ได้รับใบอนุญาตประสงค์จะขอต่ออายุใบอนุญาตจะต้องยื่นคําขอก่อนใบอนุญาตสิ้น
อายุ และเมื่อได้ยื่นคําข
             อดังกล่าวแล้ว ให้ดําเนินการต่อไปได้จนกว่าเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งไม่อนุญาตให้ต่อ

ฉัว
อายุใบอนุญาตนัน
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             ๕

๒. สําหรับข้อหารือประการที่ ๒.๑
และตึก ๑๐ ชั้น ๑ หลัง ต่อมาขอเปลี่ยนแปลงแบบแปลนใหม่เป็นตึก ๕๒

ชั้น มีชั้นใต้ดิน ๑ ชั้น ๑ หลัง และตึก ๕๓ ชั้น อีกหนึ่งหลัง และเปลี่ยนการใช้อาคารด้วย นั้น เห็น
ว่า ข้อ ๕๕ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯที่ให้ยกเว้นคําขอที่ได้ยื่นไว้หรือได้รับอนุญาตไว้ก่อน
วันที่กฎกระทรวงใช้บังคับนั้นยกเว้นให้แต่คําขอหรือการอนุญาตที่มีอยู่ก่อนวันที่กฎกระทรวง
ฉบับที่ ๓๓ฯ ใช้บังคับตามแบบแปลนที่ได้ยื่นคําขอไว้เท่านั้น เมื่อบริษัทไชย จํากัด ได้ขอแก้ไข
แบบแปลนผิดไปจากที่เคยยื่นไว้แต่เดิม โด
             ยเพิ่มจํานวนชั้นใหม่ภายหลังกฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ๆ
ใช้บังคับ บริษัทจึงมิได้รับการยกเว้นตามข้อ ๕๓ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ

๒๒. กรณีบริษัทการ์เต้นวิวทาวเวอร์ จํากัด  ซึ่งขอลดจํานวนอาคารจากที่ระบุในใบ
ขออนุญาต ๒ หลัง เหลือเพียง ๑ หลัง โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงแบบแปลนนั้น  เห็นว่าการที่ผู้ขอ
อนุญาตขอลดจํานวนก่อสร้างอาคารลงนั้นไม่มีผลกระทบถึงอาคารอีกหลังหนึ่งซึ่งได้ยื่นคําขอไว้ใน
คราวเดียวกัน ดังนั้น ในกรณีบริษัทการ์เต้นวิวทาวเวอร์ จํากัด ขอลดจํานวนก่อสร้างอาคารลงจึง
ไม่เป็นการขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่ ซ
             ึ่งจะต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ

๓. สําหรับข้อหารือประการที่ ๓.๑ กรณีบริษัทสมกาญชาญกุล จํากัดซึ่งก่อสร้าง
Yani tla ผิดไปจากแบบที่เคยได้รับอนุญาต โดยมิได้เพิ่มชั้นหรือเพิ่มพื้นที่ของอาคาร นั้น
เห็นว่า การก่อสร้างที่ได้รับการยกเว้นตามข้อ ๕๓ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ นั้น จะต้อง
ก่อสร้างตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตไว้นั้น หากจะก่อสร้างผิดไปจากแบบแปลนก็จะต้องปฏิบัติ
ตามมาตรา ๓๑” แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒ ๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕

๕. สํ
             าหรับข้อหารือประการที่ ๕ กรณีบริษัทศิริธนชัย จํากัด ซึ่งได้ก่อสร้างอาคาร

มาตรา ๓๑ ห้ามมิให้ผู้ใดจัดให้มีหรือดําเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้าย
อาคารให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต ตลอดจนวิธีการ
หรือเงื่อนไขที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนดไว้ในใบอนุญาตหรือให้ผิดไปจากที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๓ ทวิ เว้น
แต่

(๑) เจ้าของอาคารนั้นได้ยื่นคําขออนุญาตและได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นให้ทํา
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้

(๒) เจ้าของอาคารนั้นได้แจ้งการแก้ไขกา
             รเปลี่ยนแปลงให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบแล้ว
หรือ

(๓) การดําเนินการดังกล่าวไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง หรือเป็น
กรณีตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

ให้นํามาตรา ๒๕ หรือมาตรา oe ทวิ มาใช้บังคับแก่การดําเนินการตาม (๑) หรือ (๒)
แล้วแต่กรณี โดยอนุโลม

ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เป็นการฝ่าฝืนความใน
วรรคหนึ่ง ให้ถือว่าเป็นการกระทําของผู้ควบคุมงาน เว้นแต่ผู้ควบคุมงานจะฟิสูจน์ได้ว่าเป็นการกระทําของผู้อื่น
ซึ่งผู้ควบคุมงานได้มีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงการกระท
             ําดังกล่าวให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร และ

ผู้ดําเนินการทราบแล้ว แต่บุคคลดังกล่าวไม่ยอมปฏิบัติตาม
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             ๕

สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษแล้วเสร็จก่อนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯใช้บังคับ ต่อมาได้ยื่นคําขอ
อนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารจากประเภทที่อยู่อาศัยอาคารชุดไปเป็นโรงแรมภายหลังกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๓๓ฯ ใช้บังคับ นั้น เห็นว่าเมื่อข้อ ๕๕ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ฯ กําหนดให้การ
เปลี่ยนการใช้อาคารซึ่งได้ยื่นคําขอหรือได้รับอนุญาตไว้ก่อนวันที่กฎกระทรวงดังกล่าวใช้บังคับ
ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง การที่ บริษัทศิริธนชัย จํากัด ยื่นคําขออนุญาตเปลี่ยน
การใช้อาคารภายหลังกฎกระทรวงใช้บังคับจึงไม่ได้รับยกเว้นตามข้อ 
             ๕๓ แห่งกฎกระทรวง
ดังกล่าว

๕. สําหรับปัญหาข้อหารือประการที่ ๒.๒ และ ๓.๒ นั้น กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒ พิจารณาแล้วเห็นว่า โดยที่ปัญหาดังกล่าวกรมโยธาธิการมิได้ยกข้อเท็จจริงอัน
เป็นที่มาของปัญหาประกอบการหารือมาด้วย ดังนั้น กรรมการร่างกฎหมายจึงไม่อาจพิจารณาให้
ความเห็นในปัญหาดังกล่าวได้

(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จุฬารัตน)
รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กันยายน ๒๕๓๒
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