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ΘΕΜΑ :  Ερώτημα ως προς το επιτρεπόμενο ύψος σε κτίριο κατοικιών εκτός σχεδίου όταν η σοφίτα και ο 
όροφος (ως επέκταση της σοφίτας που προσμετράται στον συντελεστή δόμησης) συνυπάρχουν στην 
ίδια στάθμη.  

        
Σχετ. :1) Η με αρ. πρωτ. 2277760 αίτηση προς την Υπηρεσία μας, για Προέγκριση Οικοδομικής Άδειας 
στην εκτός σχεδίου περιοχή του Αγροκτήματος Τριλόφου με τίτλο έργου : “ Ανέγερση κτιρίου 3 διώροφων 
κατοικιών με σοφίτα στην στάθμη του ορόφου, υπόγειο, περίφραξη και μια κολυμβητική δεξαμενή”
2) Η Απόφαση 110405/3756 με ημερομηνία 24/10/2022 και ΑΔΑ :Ψ7ΔΩ4653Π8-01Χ με θέμα την 
“Ερμηνεία των διατάξεων του ΝΟΚ για την κατασκευή εσωτερικών εξωστών και σοφίτας, σε κτίρια 
κατοικιών σε εκτός σχεδίου περιοχές”
3) Η Οδηγία ΥΠΕΝ/ΔΑΟΚΑ/15494/397 με ημερομηνία 11/02/2026 και ΑΔΑ : ΡΛΗ44653Π8-8ΟΥ για την 
εφαρμογή διατάξεων του ΝΟΚ μετά την ισχύ του Ν.5197/2025.
4)  Η παράγραφος 81 του άρθρου 2 του Νόμου 4067/2012, όπως τροποποιήθηκε με την παρ. 4 του του 
άρθρου 122 του Νόμου 4819/2021 με ισχύ την 23/07/2021
5) Η παράγραφος 28 του άρθρου 2 του Νόμου 4067/2012, όπως τροποποιήθηκε με την παρ. 4 του του 
άρθρου 122 του Νόμου 4819/2021 με ισχύ την 23/07/2021
6) Η παράγραφος 6ιε του άρθρου 11 του Νόμου 4067/2012, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 71 του 
Νόμου 5197/2025 με ισχύ την 16/05/2025
7) Το άρθρο 6 του ΠΔ 31/5/1985 (ΦΕΚ 270/Δ/1985)

Με το παρόν τίθεται ερώτημα ως προς το επιτρεπόμενο ύψος στο έργο της (1) σχετικής αίτησης 
προέγκρισης.
Εφόσον πρόκειται για ανέγερση κτιρίου κατοικιών σε εκτός σχεδίου περιοχή (άρθ.6 ΠΔ31/5/1985 ΦΕΚ 
270/Δ/1985) , άποψη της Υπηρεσίας μας είναι ότι : η προσμέτρηση δόμησης στην στάθμη του 
δαπέδου της σοφίτας καθιστά το κτίσμα αυτομάτως διώροφο, άρα με επιτρεπόμενο ύψος 7,50 μ. 
(συν 1.20 μ. ύψος στέγης).

Το παραπάνω συμπέρασμα προκύπτει από τα εξής εδάφια των σχετικών άρθρων του Ν.4067/2012 :
 α) “Σοφίτα είναι ανοιχτός ή κλειστός προσβάσιμος χώρος που βρίσκεται κάτω από την επικλινή στέγη του 
κτιρίου και δύναται το δάπεδό της να βρίσκεται σε χαμηλότερο ύψος από το σημείο έδρασης της 
στέγης”……                                                                                            
και “Η σοφίτα δύναται να έχει πρόσβαση σε δώμα ή και δώμα ορόφου του κτιρίου ή και ανοικτό εξώστη ή 



και κλειστό εξώστη.” Παρ.81 Άρθρο 2 Νόμος 4067/2012 Όπως τροποποιήθηκε με την Παρ.4 Άρθρο 122 
Νόμος 4819/2021 με ισχύ την 23/07/2021
και “Δύναται η επέκταση του δαπέδου της προσμετρώντας την επιφάνεια πλέον του 50% στον σ.δ.. Δεν 
υφίσταται ελάχιστος ή μέγιστος περιορισμός ως προς το ύψος της σοφίτας.”

β)  “Το πατάρι δύναται να είναι συνεπίπεδο με όροφο ή και σοφίτα του κτιρίου ή και ανοικτό εξώστη ή και 
κλειστό εξώστη , …”  Παρ.28 Άρθρο 2 Νόμος 4067/2012 Όπως τροποποιήθηκε με την Παρ.1 Άρθρο 122 
Νόμος 4819/2021 με ισχύ την 23/07/2021

Εκ των παραπάνω εδαφίων, κατά την άποψη της Υπηρεσίας μας, προκύπτει ότι όροφος και 
σοφίτα δύνανται να συνυπάρχουν στη ίδια στάθμη και το επιτρεπόμενο ύψος του κτιρίου να 
αντιστοιχεί σε αυτό  που προβλέπεται για τις διώροφες κατοικίες στις εκτός σχεδίου περιοχές, 
κατά το άρθ. 6 του ΠΔ 31/5/85
(ΦΕΚ 270/Δ/1985).

Για το παραπάνω θέμα παρακαλούμε για τις απόψεις και οδηγίες σας, ως προς το αν συμφωνείτε με τα 
ανωτέρω.

Είμαστε στη διάθεσή σας για τυχόν περαιτέρω διευκρινήσεις.
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