
Miskolci Hivatásos Önkormányzati Tűzoltóság 

Tájékoztató társasházak, közös képviseletek részére a használat és különböző át-
alakítások során a középmagas lakóépületeket érintő tűzvédelmi követelményekről 

 
Jogszabályok   
 

 Módosított 1996. évi XXXI. törvény a tűz elleni védekezésről, a műszaki mentésről és a tűzoltóságról 
(továbbiakban Tv); 

 9/2008. (II.22.) ÖTM rendelettel hatályba léptett Országos Tűzvédelmi Szabályzat (OTSZ); 
 
Közös képviseletet ellátó szervezetek, személyek kötelességei: 
 
1. Jogszabályi hivatkozások: 
 

OTSZ 5. rész II. fejezet 21.1. pontja:  
 

„A kétszintesnél magasabb és tíznél több lakást (üdülőegységet) magában foglaló lakóegységnél 
(üdülőegységnél) az épület tulajdonosa, kezelője, közös képviselője, intézőbizottság elnöke, haszná-
lója írásban köteles kidolgozni az épületre vonatkozó tűzvédelmi használati szabályokat, előíráso-
kat, a lakók riasztásának, a menekülésnek a lehetséges módozatait, a felszerelt tűzvédelmi eszközök 
használatára vonatkozó előírásokat, valamint köteles gondoskodni ezek megismertetéséről, megtar-
tásáról és megtartatásáról.”  
A használati szabályoknak ki kell terjedniük a lépcsőházban, közlekedőkben, alagsori tároló helyi-
ségekben, lakásokban történő anyagtárolások helyi követelményeire is! 
 
Az OTSZ a használatra, az anyagok tárolására az alábbi előírásokat teszi: 
 

- Tetőtérben és talajszint alatti helyiségben „A” és „B” tűzveszélyességi osztályba tartozó anyagot 
tárolni nem szabad. (festékek, lakkok, benzin stb.) 

 

- Az építményben, helyiségben és szabadtéren a villamos berendezés kapcsolóját, a közmű nyitó- és 
zárószerkezetét, a tűzjelző kézi jelzésadóját, a nyomásfokozó szivattyút, va-
lamint hő- és füstelvezető kezelőszerkezetét, nyílásait, továbbá a tűzvédelmi 
berendezést, felszerelést és készüléket eltorlaszolni, a közlekedési utakat, aj-
tókat és a kiürítési utakat leszűkíteni még átmenetileg sem szabad. 

 

- Az épületben, illetőleg helyiségeiben nem szabad éghető anyagot olyan mennyiségben és módon 
tárolni, illetőleg azzal olyan tevékenységet folytatni, továbbá olyan tűzveszé-
lyes cselekményt végezni, amely az épület, illetőleg helyiségeinek rendelte-
tésszerű használatától eltér, tüzet vagy robbanást okozhat. (A lakásban raktá-
rozott nagy mennyiségű éghető anyag egy tűz esetén lényegesen nagyobb tűz-
terhelést, tűzterjedést, és ezzel veszély jelent a környezet részére) 

- A lakásban,üdülőegységben az „A” és „B” tűzveszélyességi osztályba tartozó éghető folyadékból 
legfeljebb 20 liter, a „C”-„D” tűzveszélyességi osztályba tartozó éghető fo-
lyadékból … legfeljebb 60 liter mennyiség tárolható.” 

- Lakó- és szállásépületben a főrendeltetéshez alkalomszerűen kapcsolódó tevékenységeken (fel-
újítások) túlmenően „A” és „B” tűzveszélyességi osztályba tartozó tevékeny-
séget folytatni nem szabad (gépjármű fényezés, pb-gáz átfejtés stb). 

 
- Propán-bután gázpalack nem alkalmazható, nem tárolható olyan helyiségben vagy … földszintes-

nél magasabb olyan építményben, ahol az esetleges gázrobbanás a tartószerke-
zet összeomlását idézheti elő (pl: panelszerkezet) 
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2. Épület felújítások, fűtéskorszerűsítések (pl. panel-program): 
 

Ezen munkálatok keretében beépítendő épületszerkezetek (pl: homlokzati hőszigetelő anyagok, te-
tőszigetelések stb.) esetében vizsgálni kell azok megfelelőségét. A követelményeket az OTSZ 5. 
rész I. fejezete tartalmazza. Bővebben foglalkozunk a panel-program követelményeivel honlapun-
kon: http://miskolc.langlovagok.hu/cgi-bin/miskolc/index.cgi?view=ck&tID=9&nID=235 
  
Különösen figyelni kell a felhasznált/beépített anyagok tűzterjedésének határérték követelménye-
ire, magára az anyag minőségére. Annak érdekében, hogy biztosan tudjuk, hogy megfelelő anyag 
kerül beépítésre, az anyag útját a gyártótól a kivitelezőig nyomon kell követni, le kell igazoltatni. A 
felhasznált, forgalmazott anyagok mindegyikének rendelkeznie kell tűzvédelmi megfelelőségi tanú-
sítvánnyal, építőipari megfelelőségi engedéllyel. (A jelenleg felhasznált homlokzati hőszigetelő 
anyagok egy része nem elégíti ki a középmagas épületekre vonatkozó jogszabályi előírásokat!)  
 
A mai kor a „műanyagok kora”. Nem csak a lakásokban, hanem az épületekben is nagy mennyi-
ségben jelenik meg ezen anyag (falon kívül vezetett elektromos kábelek csatornái, burkolatok stb.), 
mely égése során olyan toxikus gázok képződnek, ami kis mértékben belélegezve is veszélyt jelent 
az emberi szervezetre. A műanyagok sűrű füstje nagymértékben akadályozza a menekülést és a 
mentést, sőt a tűz továbbterjedésében is nagy szerepet játszik. 
 
A lépcsőházakban beépítésre kerülő burkolatok csak nem éghető anyagból készülhetnek. Minél 
kevesebb éghető anyag jelenik meg a közlekedő terekben annál könnyebb a mentést/menekülést 
végrehajtani. 
 

3. Épületgépészeti felújítások 
 

Figyelmet kell fordítani az elektromos hálózat, a villámvédelmi rendszer, a hő- és füstelvezető 
berendezések, a szellőző vezetékek állapotára. 
Mindezeket lehetőség/szükség szerint a vonatkozó jogszabályi előírásoknak megfelelően kell átala-
kítani, átépíteni.  
 
A villamos és villámvédelmi berendezéseket az OTSZ szerint „D”, azaz Mérsékelten tűzveszélyes 
besorolás esetén 9 évente kell tűzvédelmi szabványossági szempontból szakemberrel felülvizsgál-
tatni, és a tapasztalt hiányosságokat megszüntetni. A felülvizsgálatok elvégzését hitelt érdemlő mó-
don (jegyzőkönyvvel) kell igazolni. 
 
Nagyon fontos tudnunk, hogy a kb. 20-30 évvel ezelőtt létesített épületek villamos hálózata nem a 
mai igényeknek megfelelően lett méretezve, kialakítva. Egyre több elektromos berendezést haszná-
lunk, így gyakran előfordul a hálózat túlterhelése, mely tűzkeletkezési ok lehet. 
Ide kapcsolódik a másik, a létesítés időszakából eredő hiányosság, mely szerint a lakások közt 
tűzgátló fallal egyenértékű szerkezetet kell építeni. Még ha maguk a falak ki is elégítik ezen köve-
telményt, van egy gyenge pontjuk, mégpedig az, hogy a panelszerkezetű lakóépületek elektromos 
dugaszolóaljzatait egybeépítették, így ha az egyik lakásban tűz van a másik lakásba ezen a „lyuka-
kon” keresztül is képes továbbterjedni a tűz. 
 
A lakóépületek tűzvédelmi eszközei közül kiemelt szerepe van a hő-és füstelvezető berendezések-
nek, melyeket legalább évente ellenőrizni kell. Ezen berendezések működőképes állapotukban el-
vezetik a keletkezett égéstermékeket, elősegítve ezzel a mentést/menekülést és csökkentik a lépcső-
házban a másodlagos kárértéket, a tűz továbbterjedésének lehetőségét.  

A hő- és füstelvezetésre szolgáló nyílászárókat, vagy azok kezelő szerkezetét, a hozzá vezető 
közlekedési utakat eltorlaszolni, vagy lezárni tilos! 
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Az épületgépészeti rendszerek közül külön ki kell emelni a lakóépületek szellőzővezetékeit, me-
lyek a legalsó szintről indulóan végigfutnak az épület tetejéig, s onnan különböző leágazásokkal 
kapcsolódnak a lakások különböző helyiségeihez.  
Általában ezek a szellőzővezetékek nem éghető anyagból vannak, de az évek során azok belsejében 
nagy mennyiségű szennyeződés (zsíros porréteg) rakódott le. Ezen lerakódás nagymértékben előse-
gíti a tűz továbbterjedését (ezért tisztítani szükséges!). További problémát jelent, ha ezeket a szellő-
zőket kívülről éghető anyaggal burkolják, vagy torlaszolják el, mert az éghető anyagokon keresztül 
a tűz a szellőző vezetékből a lakás(ok)ba is bejuthat. 
 
A szellőző és egyéb közmű aknákat korábban nem éghető 0,65 óra tűzállósági határértékű szerke-
zetek (falak, födémek) határolták, azonban a födémszerkezeteket az évek során különböző átalakí-
tási, átépítési, szerelési munkálatok alkalmával megbontották, és a födémáttöréseket éghető anya-
gokkal, vagy egyáltalán nem tömítették. Ennek kiküszöbölésére a födémáttöréseket megfelelő 
tűzgátló tömítéssel kell tömíteni, lezárni. További megoldás lehet a szellőző vezetékekbe, a szin-
tenkénti födémeknél ún. „gyors zárak” (tűzgátló csappantyú, hőre habosodó előtét) beépítése a 
megfelelő tűzgátló lehatárolás érdekében. 

 
4. Lakók tűzvédelemmel kapcsolatos kötelességei: 
 

Tv 15. § (1) bekezdése: „ A magánszemélyeknek meg kell ismerniük és meg kell tartaniuk, illetőleg 
meg kell tartatniuk a tulajdonukban, használatukban lévő épületek, laká-
sok, járművek, gépek, berendezések, eszközök és anyagok használatára és 
működtetésére vonatkozó tűmegelőzési szabályokat.” 

 
A lakók egyedi lakás-átalakítási, lakás-felújítási munkálataik során is beépítenek olyan anyago-
kat, szerkezeteket, melyek nem biztos, hogy kielégítik a tűzvédelmi követelményeket, továbbá elő-
segítik a tűz továbbterjedését, egyben hátráltatják a mentést/menekülést. 

  
Fontos hogy a lakások bejárati ajtaja legalább az EI 30 követelményt (30 perces tűzállóság) elé-
gítse ki. (A fenyő ajtók, műanyag ajtók többsége nem elégíti ki ezt a követelményt! Be kell szerezni 
a forgalmazótól, gyártótól a megfelelőségi tanúsítványt.)  
 
Ezzel részben megakadályozható (vagy legalább késleltethető) a tűz lakásba, vagy onnan kifelé va-
ló továbbterjedése. 
 
A lakáson belül több helyen mennyezeti burkoló elemeket alkalmaznak (pl: hungarocell) melyek 
fokozott füstfejlesztő képességgel rendelkeznek, és a tűzzel szemben nincs számottevő ellenállásuk.  
 
A lakók sokszor magántulajdonuk megóvása érdekében a lakásukat, vagy az azokhoz vezető közle-
kedőket rácsokkal, lezárásokkal védik.  Tűzvédelmi szempontból ezek a rácsok (lezárások) akkor 
fogadhatóak el, ha a lezárt részen lakók mindegyike rendelkezik az ajtót, rácsot nyitó kulccsal és a 
rács nyitott állapotában sem akadályozza (szűkíti le) a menekülési utakat, lépcsőket, továbbá az el-
zárt területen nem lehet közműelzáró szerelvény (villamos főkapcsoló, gáz főelzáró stb.), tűzvé-
delmi eszköz, berendezés (fali tűzcsapok, hő-és füstelvezető kezelőszerkezete stb.).   
A szomszédos lépcsőházba, vagy a tetőre vezető ajtók lezárása esetén az ajtó mindkét oldalán 
üvegezett, zárható szekrényben kell elhelyezni az ajtót nyitó kulcs egy-egy példányát. 
 
Nagy veszélyt jelent továbbá a tűz továbbterjedése, a menekülés/mentés akadályozása szempontjá-
ból a közlekedőkben tárolt régi bútor, a pinceszinti tárolókban és a szemétledobó helyiségekben 
felhalmozott nagyobb mennyiségű éghető anyag, az elektromos mérőhelyiségekben folytatott táro-
lás, stb. Ezen problémák kiküszöbölése csak a folyamatos figyelemfelhívás, és helyi szemlék meg-
tartása mellett vezethet eredményre. 
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Amíg a lakók figyelmét nem hívják fel az általános és helyi előírásokra, a tárolási szabálytalansá-
gokra, addig úgy gondolják, hogy mindazt szabad.  
 
5. Felülvizsgálatok 
 

- Villamos berendezések tűzvédelmi szab-
ványossági felülvizsgálata 

- Lakóépületek esetében „D” Mérsékelten 
tűzveszélyes besorolás esetén 9 évente 

 - Villámvédelmi berendezések felülvizsgá-
lata 

- Lakóépületek esetében „D” Mérsékelten 
tűzveszélyes besorolás esetén 9 évente 

 - Hő- és füstelvezető berendezések - Évente 
 - Szellőző vezetékek - Megfelelő időközönkénti (ajánlott 3 éven-

te) tisztításukról indokolt gondoskodni 
 
6. Táblák, felíratok 
 
Számtalan társasházi tűzeset vizsgálata során szerzett tapasztalat alapján bátran állíthatjuk, hogy 
sokak által, a legkisebb jelentőséggel bíró kötelezettségnek tartott előírások jelentősége egy tényle-
ges vészhelyzetben felértékelődik.  
Jó példa erre a tűzvédelmi felíratok, táblák megléte. 
Egy tűz esetén elengedhetetlen a menekülők, és a mentésben résztvevők számára az alábbi felíra-
tok, jelek megléte. Új lakóházaknál kötelezőek, meglévőeknél erősen ajánlott. 
- Szintek egyértelmű jelölése. Óriási jelentőséggel bír, ha egy füsttel félig-meddig telített lépcső-

házban menekül a lakó, vagy ment a tűzoltó, de nem tudja, hogy hol tart. A he-
lye a lépcsőházban van, lehetőleg szem magasságban, és legyen feltűnő, a hát-
tértől egyértelműen elütő színű a felírat. Még jobb, ha utánvilágító, vagy világí-
tó kivitelű. 

- Közmű nyitó-záró szerkezetek megjelölése. Pl: „Tűzvédelmi főkapcsoló”, „be-ki”, „zárva-
nyitva” feliratok. Helye a szerkezet közelében, vagy az azt befogadó helyiségen, 
szekrényen van. A lényeg, hogy a közös használatú helyiségekből lehessen tájé-
kozódni ezek hollétéről. Egyértelmű, jól olvasható, időtálló kivitel a követel-
mény. Itt is jó, ha utánvilágító kivitelű a felírat. 

- Menekülési útirányt jelölő felírat, vagy piktogram. EXIT, vagy KIJÁRAT felirat, esetleg jog-
szabály szerinti piktogram. Helye a menekülésre figyelembe vett terekben van 
(közlekedők, lépcsőházak). Minden irányváltást, és ajtót is meg kell jelölni, és 
külön a legutolsó, szabadba vezető ajtót is. A legjobban akkor vannak elhelyez-
ve, ha bármely ilyen térben tartózkodva, minden pontról legalább egy ilyen el-
igazító táblát látni lehet, és ezek nem a helyiség legfelső pontjairól lógnak, vagy 
vannak felerősítve, mert a füst először itt telítődik. Világító, vagy utánvilágító 
kivitel a követelmény. 

- A lift használatát tiltó felírat tűz esetén, mert pánikhelyzetben sokan így próbálnak menekülni, 
ami veszélyes és tilos. A helye a lift kezelőszerve mellett van, szemmagasság-
ban. Utánvilágító felírat a követelmény. 

- Tűz- és füstgátló ajtók feliratozása. Nincs rá jogszabályi követelmény, de a tűz terjedésében, a 
menekülés feltételeinek biztosításában elengedhetetlen, hogy a lakók tudják 
ezen nyílászárók funkcióját, illetve azt, hogy ezek épülettüzek esetén zárva tar-
tandók. TŰZ (FÜST)GÁTLÓ AJTÓ, ZÁRVA TARTANDÓ! Felírat szükséges. 

 
A tűzvédelmi követelmények ismertetése a közös képviseletet ellátó személyek kötelessége, 
mellyel sokat segíthetnek a megelőző tűzvédelemnek! 

 
 KÖSZÖNJÜK FIGYELMÜKET! 


