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Θέμα : Σχετικά με ερώτημα για το ύψος κτιρίου κατοικιών στην εκτός σχεδίου, κατά τη 
συνύπαρξη σοφίτας και τμήματος ορόφου στην ίδια στάθμη.  

 
Σχετ. : α) Το υπ' αριθ. 24394/17-03-2026 έγγραφο της ΔΙΠΕΧΩΣΧ Κεντρικής Μακεδονίας

 (αρ. πρωτ. ΔΑΟΚΑ 30306/797/17-03-2026) 

 

Σε συνέχεια των ανωτέρω σχετικών, σας γνωρίζουμε στο πλαίσιο των αρμοδιοτήτων 
της υπηρεσίας μας τα εξής:

 Στην παρ. 81 του άρθρου 2 του ν.4067/12 αναφέρεται ότι « 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…Η σοφίτα δύναται να έχει πρόσβαση σε δώμα ή και δώμα ορόφου του κτιρίου ή και 
ανοικτό εξώστη ή και κλειστό εξώστη. Δεν θεωρείται όροφος και δεν μπορεί να αποτελεί 
ανεξάρτητη ιδιοκτησία…. 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».
 Στην παρ.55 του άρθρου 2 του ν.4067/12 αναφέρεται ότι «Όροφοι είναι τα τμήματα 
του κτιρίου, τα οποία διαχωρίζονται καθ’ ύψος από διαδοχικά δάπεδα, με μεταξύ τους 
ελάχιστη απόσταση, όπως ορίζεται από τις σχετικές διατάξεις. Σε περίπτωση κτιρίου με στέγη, 
ο τελευταίος όροφος του κτιρίου, δύναται να αποτελεί ενιαίο σύνολο με το χώρο κάτω από 
την στέγη, εφόσον ο πλέον ενιαίος χώρος πληροί τις ελάχιστες αποστάσεις ύψους, όπως 
ορίζεται από τις σχετικές διατάξεις».
 Στην παρ. 6(ιε) του άρθρου 11 του ν.4067/12 αναφέρεται ότι δεν προσμετρώνται 
στον Συντελεστή Δόμησης « Σοφίτες με συνολικό εμβαδόν μικρότερο ή ίσο του 1/2 του χώρου 
του υποκείμενου ορόφου με τον οποίο συνδέονται λειτουργικά, χωρίς να αποτελούν 
ανεξάρτητο όροφο. Ως υποκείμενος όροφος νοείται η συνολική επιφάνεια της κάτοψης 
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συμπεριλαμβανομένων των τοίχων που την ορίζουν. ... Στο συνολικό εμβαδόν των σοφιτών 
δεν προσμετράται η κλίμακα ανόδου προς αυτές με τους διαδρόμους της».
 Στην υπ΄αριθ. 110405/3756/24-10-2022 Απόφαση με τίτλο « Ερμηνεία των 
διατάξεων του ΝΟΚ για την κατασκευή εσωτερικών εξωστών και σοφίτας, σε κτίρια κατοικιών 
σε εκτός σχεδίου περιοχές», αναφέρεται ότι « 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». 
 Στην παρ. 22 του άρθρου 2 της υπ΄αριθ. ΥΠΕΝ/ΔΑΟΚΑ/66006/2360/2023, 
αναφέρεται ότι « Χώροι κύριας και βοηθητικής χρήσης των κτιρίων. Χώροι κύριας χρήσης των 
κτιρίων είναι όσοι προορίζονται για την εξυπηρέτηση της βασικής χρήσης του κτιρίου και την 
παραμονή των χρηστών του σε αυτούς, όπως είναι σε κτίρια κατοικίας τα υπνοδωμάτια, οι 
χώροι διημέρευσης, οι κουζίνες, τα γραφεία. Οι χώροι κύριας χρήσης έχουν για τα κτίρια που 
κατασκευάζονται μετά την έναρξη ισχύος του ΝΟΚ ελεύθερο ύψος τουλάχιστον 2.50».
 Στην παρ. 1.1 του άρθρου 7 της υπ΄αριθ. ΥΠΕΝ/ΔΑΟΚΑ/66006/2360/2023, 
αναφέρεται ότι « Τα επιτρεπόμενα ελάχιστα ελεύθερα ύψη των χώρων των κτιρίων ορίζονται 
ως εξής: 1.1.1. Για κύρια χρήση 2.40 m και μετά την εφαρμογή των διατάξεων ΝΟΚ 2.50 m ».

        Από τα ανωτέρω προκύπτει ότι είναι δυνατή η δημιουργία σοφίτας σε συνέχεια 
ορόφου. Διευκρινίζεται ότι το κενό που αφήνεται στον όροφο δεν προσδίδει στο κτήριο (ή 
στο συγκεκριμένο τμήμα του) τον χαρακτήρα μονώροφου. Κατά συνέπεια, εφαρμόζεται το 
προβλεπόμενο ύψος της εκτός σχεδίου δόμησης για διώροφα κτήρια, ενώ το μέγιστο ύψος 
στο τμήμα που καταλαμβάνει η σοφίτα αντιστοιχεί επίσης σε ύψος διώροφης οικοδομής.
Επιπλέον, ο συνεπίπεδος με τη σοφίτα χώρος πρέπει να πληροί τις πολεοδομικές 
προδιαγραφές του ορόφου (π.χ. ελάχιστα ύψη χώρων κύριας ή βοηθητικής χρήσης). Τέλος 
επισημαίνεται ότι η σοφίτα, ανεξάρτητα από την προσμέτρηση ή μη υλοποιημένων 
τετραγωνικών στη δόμηση, δεν αποτελεί όροφο και δεν μπορεί να συνιστά αυτοτελή 
ιδιοκτησία, αλλά οφείλει να αποτελεί λειτουργικό σύνολο με την υποκείμενη αυτοτελή 
ιδιοκτησία.
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