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Με το (α) σχετικό έγγραφο, η ΥΔΟΜ του Δήμου Θέρμης απηύθυνε ερώτημα προς την Υπηρεσία μας 
σχετικά με τα ισχύοντα για το επιτρεπόμενο ύψος σε κτίριο κατοικιών εκτός σχεδίου, όταν η σοφίτα 
και ο όροφος (ως επέκταση της σοφίτας που προσμετράται στο συντελεστή δόμησης) συνυπάρχουν 
στην ίδια στάθμη. 

Πιο συγκεκριμένα, όπως αναφέρεται στο έγγραφο της ΥΔΟΜ, «…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 
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ΣΧΕΤ. : α Το με αρ. πρωτ. 10512/27-02-2026 έγγραφο του Δήμου Θέρμης (ΥΔΟΜ) προς την υπηρεσία μας, 
με τα συνημμένα σε αυτό στοιχεία (αρ. πρωτ. ΙΡΙΔΑΣ-ΔΙΠΕΧΩΣ-ΚΜ/ΑΔΜΘ 18280/27-02-2026).

β Οι διατάξεις του αρθ-7 της με αρ. πρωτ. 66006/2360/22-06-2023 Απόφασης Έγκρισης του 
Κτιριοδομικού Κανονισμού (ΦΕΚ Β’ 3985).

γ Η με αρ. πρωτ. 110405/3756/24-10-2022 Απόφαση του ΥΠΕΝ (ΑΔΑ: Ψ7ΔΩ4653Π8-01Χ) «Ερμηνεία 
διατάξεων του ΝΟΚ για την κατασκευή εσωτερικού εξώστη και σοφίτας, σε κτίρια κατοικιών σε 
εκτός σχεδίου περιοχές».

δ Οι διατάξεις της παρ. 28 του αρθ-2 του Ν-4067/12 (ΝΟΚ), όπως ισχύουν μέχρι και σήμερα.
ε Οι διατάξεις της παρ. 81 του αρθ-2 του Ν-4067/12 (ΝΟΚ), όπως ισχύουν μέχρι και σήμερα.
στ Οι διατάξεις των παρ. 95 & 96 του αρθ-2 του Ν-4067/12 (ΝΟΚ), όπως ισχύουν μέχρι και σήμερα.
ζ Το αρθ-6 του Π.Δ. από 31/05/1985 (ΦΕΚ Δ’ 270), όπως ισχύει μέχρι και σήμερα.
η Η αρμοδιότητα της Υπηρεσίας μας για την παροχή οδηγιών και κατευθύνσεων γνωμοδοτικού 

χαρακτήρα, επί συγκεκριμένων υποθέσεων, όταν διαπιστώνονται ασάφειες στην πολεοδομική 
νομοθεσία, σύμφωνα με τις διατάξεις του εδαφ. β της παρ.6 του αρθ.6 του Ν.2503/1997 (ΦΕΚ 
107/Α), όπως ισχύουν και μετά την παρ.13 του αρθ.280 του Ν.3852/2010 (ΦΕΚ 87/Α).
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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».

Άποψη της ΥΔΟΜ Θέρμης είναι ότι «…Εκ των παραπάνω εδαφίων,…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)».

Λαμβάνοντας υπόψη την άποψη της αρμόδιας ΥΔΟΜ, τα στοιχεία της υπόθεσης που συνοδεύουν το 
σχετικό ερώτημα, καθώς και τα (α) έως και (ζ) σχετικά και δεδομένου ότι:

• Σύμφωνα με τον ορισμό της σοφίτας [(ε) σχετικό] «δύναται, η επέκταση του δαπέδου της 
προσμετρώντας την επιφάνεια πλέον του 50% στον συντελεστή δόμησης (σδ)», χωρίς αυτή η 
επιφάνεια να αποτελεί διακριτό όροφο.

• Σύμφωνα με την [(γ) σχετική] Απόφαση για τα κτίρια κατοικίας σε εκτός σχεδίου περιοχές 
«Κατά τη δημιουργία εσωτερικού εξώστη (παταριού) που συνέχεται με όροφο σε κτίριο 
κατοικίας σε εκτός σχεδίου περιοχές,
- το κενό που αφήνεται στον όροφο δεν καθιστά το κτήριο ή το τμήμα αυτό του κτηρίου 

μονώροφο και εφαρμόζεται το αντίστοιχο ύψος που προβλέπει η εκτός σχεδίου για τα 
διώροφα κτίρια,

- το μέγιστο ύψος του κτιρίου για την επιφάνεια που καταλαμβάνει το πατάρι στον όροφο 
αντιστοιχεί στο ύψος διώροφης οικοδομής»,

ενώ από την επεξήγηση των παραπάνω διατάξεων απουσιάζουν οι αντίστοιχες για τη σοφίτα, 

Κατά την άποψη της Υπηρεσίας μας, η οποία διαφοροποιείται από αυτή της αρμόδιας ΥΔΟΜ, η 
προσμέτρηση τμήματος της σοφίτας στο συντελεστή δόμησης δεν καθιστά αυτόματα το κτίριο 
διώροφο. Στο διάγραμμα κάλυψης το εν λόγω κτίριο αναφέρεται ως διώροφο και εμφανίζεται να 
αποτελείται από υπόγειο, ισόγειο και σοφίτα, χωρίς ωστόσο να υπάρχει  περίγραμμα ορόφου, το 
οποίο να αποτυπώνεται με σαφήνεια. Επομένως, επειδή η σοφίτα δεν θεωρείται όροφος, το μέγιστο 
επιτρεπόμενο ύψος του κτιρίου, σύμφωνα με το (ζ) σχετικό, ορίζεται σε τέσσερα (4) μέτρα. Δεν 
ορίζεται σε επτάμισι (7,50) μέτρα.

Παρακαλείται η Δ/νση Αρχιτεκτονικής, Οικοδομικών Κανονισμών και Αδειοδοτήσεων του ΥΠΕΝ, στην 
οποία αποστέλλεται το παρόν με όλα τα συνημμένα στοιχεία, να εκφράσει άποψη σχετικά με το θέμα.

Συνημμένα: 
Τα (α) σχετικά με όλα τα συνημμένα
αυτού στην Δ/νση ΑΟΚΑ του ΥΠΕΝ
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