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Tisztelt Tagtarsaink!

Az alabbiakban adjuk kozre a COVID-19 masodik hullamaval
kapcsolatos  egészségiigyi  veszélyhelyzet  ismételt  bevezetésével
osszefiiggésben megjelent Kormanyrendeletet és a LLOSZ ehhez tartozo
értelmezését.

Tajékoztato az 502/2020. (XI. 16.) sz., a veszélyhelyzet soran a személy- és
vagyonegyesito szervezetek miilkodésére vonatkozo eltéré rendelkezések
ujboli  bevezetésérol szolo Korm. rendelet elsédlegesen a
Lakasszovetkezetek és tarsashazak szempontjabol érdemi jelentoséggel biro
rendelkezéseirol

A Kormany a koronavirus-vildgjarvany masodik hullama elleni védekezésrdl szold 2020.

évi CIX. torvény 2. § (1) bekezdése szerinti orszaggyiilési felhatalmazéas alapjan, az
Alaptorvényben meghatarozott feladatkorében eljarva ismételten rendelkezett a jogi
személyekre vonatkozo, illetdleg a tarsashazakra vonatkozo specialis rendelkezések
alkalmazasarol.
A Kormanyt az Alaptorvény 53. cikk (2) bekezdéses hatalmazza fel arra, hogy eredeti
jogalkotoi hataskorében a vonatkozo hatalyos torvényi rendelkezésektdl eltérd szabalyokat
alkosson figyelemmel az Alaptorvény 15. cikk (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorre
is (mely szerint a Korméany a végrehajté hatalom altaldnos szerve), és melyben eljarva
rendelte el a Kormany az aldbbiakat a 502./2020. sz. Kormanyrendeletében:

1. A jogi személyekre vonatkozo eltéré rendelkezések alkalmazasarol

A: A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet altal elrendelt
veszélyhelyzet ideje alatt a polgari jogi szabalyok alapjan létrejott jogi személyeknek €s a
nem jogi személy szervezeteknek ( Osszefoglaldan: jogi személy, mint nem jogi személy
szervezet e korbe tartoznak a tarsashazak is, de roluk a rendelet kiilon alcimben 6nalléan
rendelkezik) a jelen rendelet hatdlybalépésének napjatol (2020.11.17.) a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvényt (a tovabbiakban: Ptk.), illetve a jogi személyre
vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezéseket az itt rogzitésre keriilo eltérésekkel kell alkalmazniuk.

Ez tehat azt jelenti, hogy minden jogi személyiségli szervezetnek, legyen az gazdasagi
tarsasag, vagy civil szervezet (alapitvdny ¢és egyesiilet, illetve szovetség), vagy
lakasszovetkezet a 1. cim rendelkezéseit kell alkalmaznia, egyiittesen a Ptk.
rendelkezéseivel és a rea vonatkozo specialis rendelkezésekkel egyiitt (pl. a
lakasszovetkezetek a lakdsszovetkezetekrol szold 2004.¢vi CXV. térvényt is alkalmazzak.)
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B: Nagyon fontos, hogy rendelet kimondja, a hatalyba lépésének napjatol a jogi
személyeknek a veszélyhelyzet megsziinésével oOsszefiigg6 atmeneti szabalyokrol és a
jarvanyiigyi késziiltségrél szolé 2020. évi LVIIL torvény (a tovabbiakban: Atmeneti Tv.)
51. alcimében foglalt rendelkezések helyett ezen rendelet rendelkezéseit Kkell
alkalmazniuk.

C: Ha a jogi személy dontéshoz6 szerve vagy az egyszemélyes jogi személy tagja (alapitdja,
az alapitdi jogok gyakorldsara jogosult személy) a veszélyhelyzet idején alkalmazando
kijarasi korlatozéasok, illetve a védelmi intézkedések betartasa mellet sem akadalyozott a
dontéshozatalban, a dontéshozo szerv mukodésére vagy az egyszemélyi tag (alapito, az
alapitéi jogok gyakorlasara jogosult személy) dontéshozatalara e rendeletben foglalt
rendelkezéseket nem kell alkalmazni. Ez a rendelkezés a lakasszovetkezetek esetében nem
alkalmazhatd, ott nincsen egyszemélyes dontéshozd szerv, mert ez a kozgyllés,
kiildottgytlés. Ha a jogi személynek egy tagja vagy alapitdja van — ideértve az alapitoi jogok
gyakorlasara jogosult személyt is —, a dontéshozo szerv hataskorében az egyediili tag vagy
alapité irasban hataroz, és a dontés az ligyvezetéssel valo kozléssel valik hatalyossa.

D: A C pontban meghatarozott Kivétellel a jogi személy dontéshozo szervének iilése
(kozgyiilés) — ideértve kiildottgyilést és a részkozgyiilést is — nem tarthaté meg olyan
modon, hogy az a tag személyes részvételét igényelje, abban az esetben sem, ha az iilés e
rendelet hatalybalépésekor mar 6sszehivasra keriilt. Abban az esetben sem tarthatd tehat
meg a kozgytlés, kiildottgyllés, részkozgyiilés a rendelet hatidlyba 1épése, tehat 2020.
november 17-e utan, ha mar 6sszehivasra kertilt.

E: A jogi személy dontéshozd szervének (lakésszovetkezet kozgyiilésének,
kiildottgytilésének,)

a) iilése a tag elektronikus hirkozlé eszkoz igénybevételével torténé részvételével
tarthat6 meg, vagy

b) hatarozathozatalara — ha a jogi személyre vonatkozoé torvényi eléiras az iilés tartasa
nélkiili dontéshozatalt nem zarja ki — az iligyvezetés kezdeményezésére iilés tartasa
nélkiil is sor keriilhet, akkor is, ha a jogi személy létesito okirata e lehetéségekrol és
annak feltételeirol nem vagy az e rendeletben foglaltaktol eltéréen rendelkezik.
Hangsulyozand6, ez a szabalyozias megegyezik a 102/2020. sz. Kormanyrendelet
szabalyaival, tehat az annak alapjan Kkialakitott gyakorlat és eljarasrend, és
érdekképviseleti segédanyagok és tajékoztatok is felhasznalhatok.

A fenti rendelkezés értelmezésében a kulcs a jogi személyre vonatkozé torvényi elOiras
megléte vagy annak hianva, illetve az {ilés tartdsa nélkiili dontéshozatal feltételeinek a
megléte biztositottsdga a dontd és nem jelent problémat, ha a szervezet alapszabalya errdl
nem rendelkezik.

A targykorben van iranyado Ptk. rendelkezés, mely az alabbiakat rogziti:

»3:20. § [Hatarozathozatal iilés tartasa nélkiil]
(1) Ha a létesité okirat a hatdrozathozatalt iilés tartdsa nélkiil is lehetévé teszi, az ilyen
hatarozathozatalt az iigyvezetés a hatarozat tervezetének a tagok vagy alapitok részére tortend
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megkiildésével kezdeményezi. A tagok vagy alapitok szamdra a tervezet kézhezvételétol szamitott
legaldbb nyolcnapos hataridét kell biztositani arra, hogy szavazatukat megkiildjék az iigyvezetés
részere.

(2) Az iilés tartasa nélkiili dontéshozatal sordn e torvénynek a hatdarozatképességre és szavazdsra
vonatkozo rendelkezéseit azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a hatarozathozatali eljards akkor
eredményes, ha legalabb annyi szavazatot megkiildenek az iigyvezetés részére, amennyi szavazati
jogot képviseld tag vagy alapito jelenléte a hatdrozatképességéhez sziikséges lenne iilés tartdsa
esetén.

(3) Ha barmely tag vagy alapito az iilés megtartasat kivanja, a legfobb szerv iilését az iigyvezetésnek
ossze kell hivnia.

(4) A szavazdsra megszabott hatdridd utolsé napjdt kovetd harom napon beliil — ha valamennyi
tag vagy alapito szavazata ezt megelozden érkezik meg, akkor az utolso szavazat beérkezésének
napjatol szamitott harom napon beliil — az iigyvezetés megdllapitja a szavazds eredményét, és azt
tovdbbi hdarom napon beliil kizli a tagokkal vagy az alapitokkal. A hatdirozathozatal napja a
szavazdsi hatdaridé utolso napja, ha valamennyi szavazat korabban beérkezik, akkor az utolso
szavazat beérkezésének napja.”

A fenti rendelkezéseket allaspontunk szerint minden jogi személyiségli szervezetre
alkalmazni lehet, illetve kell, legalabbi s elméletben a Ptk. 3:3. §-d4nak aldbbi rendelkezéseire
tekintettel:

»3:3. § [A jogi személyek dltalanos szabalyainak alkalmazasa]

(1) A jogi személy altalanos szabalyait kell alkalmazni, ha e torvény az egyes jogi személy tipusokkal
kapcsolatban eltérden nem rendelkezik.

(2) A jogi személy dltalanos szabalyait megfelelden alkalmazni kell az e torvényben nem
szabalyozott tipusu jogi személyre.

(3) Ha jogszabaly nem jogi személy szervezeteket polgadri jogi jogalanyisaggal ruhdz fel, e
jogalanyokra a jogi személyek dltaldanos szabdlyait kell megfeleléen alkalmazni.”

Ha a (2) bekezdésbél indulunk ki akkor a fenti rendelkezések a lakasszovetkezetekre is
alkalmazhatok, még ha figyelembe is vessziik az Lsztv. (lakasszovetkezetekrdl szolo 2004.
évi CXV. torvény) 1.§-a (2) bekezdésének a rendelkezéseit. FEzt az értelmezést az
idokozben lezajlott elektronikus lakasszovetkezeti dontéshozatal. cégbirdsagok altali
elfogadasa, tudomasulvétele is bizonyitja. A Ptk. szabalyait ugyan alapvetéen csak az Lsztv.-
ben nem szabalyozott kérdésekben lehet alkalmazni, illetve az Lsztv. nem ismeri az iilés
tartasa nélkiili dontéshozatalt, csak annak egyetlen specialis forméjat az irasos szavazast,, de a
targyi Kormanyrendeleti szabdlyozas egyértelmlien Ugy szo6l, hogy mindenképpen
alkalmazand6 akkor is, ha nincsen az adott szervezetre vonatkozd torvényben ilyen
rendelkezés, meg akkor is, ha eltéré tartalmu rendelkezés van. Csak akkor nem lehetne az
elektronikus dontéshozatalt alkalmazni, ha azt adott agazati térvény egy szervezeti forma
esetén azt kategorikusan megtiltana.

F: Ha a jogi személy tagjainak szama legfeljebb 6t {6, és a dontéshozo szerv (kozgytilés,
kiildottgytilés)  hatdrozatképessége az  eldézdekben — meghatarozott  elektronikus
hatarozathozatallal elore lathatoan biztosithatd, a dontéshozo szerv hatarozathozatalara a H és
I pontban meghatarozott médon kell, hogy sor keriiljon azzal, hogy a dontéshozatal maodjat és
feltételeit tigy kell meghatarozni, hogy a dontéshozatalban valamennyi tag részt tudjon venni.
A dontéshoz6 szerv hatdrozathozatalara a (elektronikus médon és a H és I pont szabélyainak
alkalmazaséaval keriil sor akkor is, ha az 6t fét meghaladd, de tiz f6t meg nem halado
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taglétszamu jogi személy esetén a szavazatok tobbségével rendelkezd tagok azt kérik, a tiz fot
meghalado taglétszadmu jogi személy esetén pedig, ha a jogi személy ligyvezetése — vagy az
allam tobbségi befolyasa alatt 4ll6 gazdasagi tarsasag esetén a tulajdonosi joggyakorld — azt
kezdeményezi. Ez a rendelkezés a taglétszam korlatozottsaga miatt alapvetden nem
vonatkozik a lakdsszovetkezetekre, de a tiz fét meghaladé taglétszam esetén mégis
alkalmazni Kell az elektronikus dontéshozatalt és a H és I pont rendelkezéseit, ha a
lakasszovetkezet iigyvezetése (igazgatosag, iigyvezeto elnok) igy dont.

G: Ha jogszabdly a jogi személy dontéshozo szerve vagy mas szerve iilésének nyilvanossagat
irja elo, a veszélyhelyzet ideje alatt e rendelet szabalyai szerint megtartott iilésre vagy mas
dontéshozatali  eljardsra a  nyilvdnossag  kovetelménye nem  vonatkozik. A
lakasszovetkezetekre nincsen ilyen nyilvanossagot el6ird rendelkezés, de pl. a kdzhasznu
jogéllasu szervezetekre van, mely nyilvanossadgra vonatkoz6 rendelkezések a veszélyhelyzet
ideje alatt nem alkalmazhatdak.

H: A rendelet 4.§-a tartalmazza a fenti esetkor tekintetében az alkalmazandd eljarasi
szabalyokat az alabbiak szerint:

Ha a jogi személy létesito okirata az elektronikus hirkozlé eszkozok hasznalatanak,
illetve az iilés tartasa nélkiili dontéshozatalnak a szabalyairol nem, vagy a rendeletben
foglaltaktol eltérden rendelkezik (ismereteink szerint a lakasszovetkezetek alapszabalyai ilyen
rendelkezéseket nem, vagy csak elvétve tartalmaznak), ezeknek a szabalyoknak
a megallapitasara és a tagokkal valé kozlésére a jogi személy iigyvezetése — tobb
onalldan eljard vezetd tisztségviseld esetén a munkaltatdi jogok gyakorldsara feljogositott
vezetd tisztségviseld — jJogosult a kovetkezo rendelkezések betartasa mellett:

a) a napirendre vonatkozo részletes tajékoztatas nem mellézheté [Ptk. 3:17. §
(3) bekezdés], és a hatarozat tervezetét a taggal kozolni kell,

b) elektronikus hirkozlé eszkoz utjan valo jelenlétre vonatkozdéan

ba) meg kell hatarozni az igénybe vehetd, a tagok azonositasat és a tagok kozotti
kolcsonos és korlatozasmentes kommunikaciot biztosité elektronikus hirkozlo
eszkozoket és informatikai alkalmazasokat,

bb) ha a jogi személy iigyvezetése a tagokat (képviseléiket) személyesen nem ismeri, meg
kell hatarozni a személyazonossag igazolasanak modjat,

¢) iilés tartasa nélkiili dontéshozatal esetén
ca) a szavazat megkiildésére legalabb 15 napot kell biztositani,

cb) a Ptk. 3:20. § (2) és (4) bekezdését alkalmazni kell, (az E pontnal ismertetésre kertilt, a
két hivatkozott bekezdés 1ényege, hogy egyrészt az ilyen dontéshozatal eredményességéhez,
hatarozatképességének megallapithatdosagdhoz is ugyanannyi leadott szavazat kell, mint
személyes jelenlét esetén a hatarozatképességhez, illetdleg szigoruan szabalyozva van, hogy
a szavazds lezarultdt koveté harom napon beliil meg kell allapitani az eredményt és azt
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tovabbi harom napon beliil a tagokkal k6zoIni is kell. Sajnos ez utobbi feltételnek egy nagy
lakasszovetkezet esetében rendkiviil nehéz, majdnem lehetetlen megfelelni.)

cc) a tag a dontéshozé szerv iilésének osszehivasat vagy az elektronikus hirkozl6 eszkoz
utjan val6 megtartasat nem kezdeményezheti,

cd) a tag szavazata akkor érvényes, ha abbdl egyértelmiien megallapithaté a tag
személye (név, lakoéhely vagy székhely, szervezet esetén Kképvisel6jének neve),
a szavazasra bocsatott hatarozattervezet megjelolése — tobb hatarozati javaslat esetén
a hatarozattervezetek sorszama — és az arra adott szavazat, és

ce) a tag aszavazatat a rendelet 7. §-ban meghatarozott modon is megkiildheti (ezt
késobb ismertetjiik, de 1ényegében az elektronikus levélben valdo megkiildésrél van szo6).

A fenti szabalyokat attekintve azt kell mondanunk, hogy az eredeti — az iilés tartasa nélkiili
dontéshozatalra vonatkozd - jogalkotdi elképzelésekhez képest egyészen minimalis
konnyitéseket tartalmaz csak leginkabb azzal, hogy az elektronikus levelezésen keresztiili
megoldast lehetdvé teszi, egyébként a dolog természetébdl fakaddan egészen szigoru és
pontos eljarasrend alkalmazdsat irja eld. Azt tovabbra is hangstlyoznank, hogy 5 és 10 tag
kozott a tobbségi szavazati joguak kérésére 10 tag felett, pedig az ligyvezetés
(lakasszovetkezet igazgatosaganak, iigyvezeté elnokének) dontése alapjan alkalmazhato
a fenti megoldas.

A 102/2020-as Kormanyrendelet szabalyaihoz képest, majdnem teljes az azonossag,
egyediil a bb pont tartalma keriilt annyiban részletezésre, hogy olyan elektronikus
hirkozlé eszkozoket és informatikai alkalmazasokat lehet igénybe venni, melyek
biztositjak a tagok részére a kolcsonos és korlatozasmentes kommunikaciot.

I: Fontos kiegészitd rendelkezések, hogy a jogi személy (lakasszovetkezet)
feliigyelobizottsaga tagjanak feliigyel6 Dbiztosanak ¢és a jogi személy allando
konyvvizsgalojanak tajékoztatasara és a dontéshozo szerv iilésén vald részvételére a tagokkal
azonos modon keriil sor.

Szintén specialis eloiras, hogy a jogi személy erre Kkijelolt vezeté tisztségviseloje
(igazgatosag elnoke tagja, ligyvezetdo elnok) vezeti le a dontéshozoé szerv (kozgyiilés,
kiildottgyiilés) iilését, és késziti el a dontéshozo szerv iilésének jegyzokonyvét. A
jegyzokonyvben rogziteni kell az iilés megtartasanak koriilményeit is. Jelenléti ivet nem
kell késziteni, azonban a jegyzokonyvnek tartalmaznia kell az iilésen elektronikus
hirkozlo eszkoz utjan részt vevo tagok adatait. A jegyzokonyvet az iilést levezetd vezeto
tisztségviseld irja ala.

Kategorikus elvi jellegii rendelkezés, hogy a jogi személy iligyvezetése koteles — ideértve a
rendelkezésére allo elektronikus hirkozlo eszkoz vagy mas személyazonositast lehetové
tevo elektronikus eszkoz segitésével torténé tajékoztatast is — megtenni mindent annak
érdekében, hogy a tagok a dontéshozatallal osszefiiggd, tartalmi, formai eljarasi
szabalyokra vonatkozé tajékoztatast és okiratokat megkapjak, valamint, hogy a
meghozott dontésekrol tajékoztatast kapjanak.
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A fenti rendelkezések értelemszertiek, eldirjak, hogy tagoknak minden a déntéshozatalhoz
szilkséges informaciot a rendelkezésére kell bocsatani, mint ahogy az FB-nek és a
konyvvizsgalonak is, és hogy nincs 6nallo jelenléti iv, hanem a jegyz6konyvben szerepelnek
résztvevo (szavazatot leado) tagok.

J: A 102/2020-as Kormanyrendeletben nagyon hangsilyos volt az 5. §-ami megegyezik a
jelenlegi Rendeleti szabalyozassal, de reméljiik, hogy a veszélyhelyzet nem tart olyan
sokaig, hogy ennek alkalmazasara beszamol6 elfogadasaval osszefiiggésben sziikség
volna.

Ha tehat az F pontban meghatarozott eset nem all fenn, a dontéshozo szerv (kozgyiilés,
kiildottgyiilés) hataskorbe tartozé, azonban a jogi személy torvényes miikodésének
fenntartasahoz, a veszélyhelyzet miatt kialakult helyzet kezeléséhez sziikséges, valamint
az észszerii és felelds gazdalkodas korében felmeriilé halaszthatatlan iigyekben, ideértve
a szamviteli torvény szerinti beszamolo elfogadasat és az adézott eredmény
felhasznalasarol szolé dontést is, — a K pontban meghatarozott korlatozasokkal — a jogi
személy iigyvezetése (lakasszovetkezet igazgatésaga, iigyvezet6 elnoke hataroz.

A véleményiink szerint a lakasszovetkezetek és az érdekképviseletek (civil szervezetek)
esetében is ez lehet a megoldas, ugyanis az igazgatésagok elnokségek, illetve az
iigyvezetd elnok is ezt mar meg tudjak valodsitani, az igazgatésagi, elnokségi tagok
kozotti elektronikus kommunikacié mar adott lehet, biztosithaté tehat a technikai,
fizikai feltételek itt mar jellemzéen adottak, vagy megteremthetoek. Természetesen
lehetséges elektronikus kapcsolattartassal, vagy akar videokonferencia szervezésével
kozgyiilést, kiilldottgyulést is tartani, mint ahogy azt sok lakasszovetkezet esetében meg
is tették elsésorban nem is korabbi a veszélyhelyzet ideje alatt, de most 2021 aprilisig,
majusig a sziikséges kozgyulési kiildottgyiilési dontéshozatalok kitolhatok és abban
megalapozottan reménykedhetiink, hogy a veszélyhelyzetnek addig csak vége lesz, tehat
a Kozgyiilések, kiildottgyiilések személyes jelenléttel megtarthatéoak lesznek.

K: A jogi személy iigyvezetése (lakasszovetkezet igazgatosaga, ligyvezeto elnoke)

a) a jogi személy létesitd okiratat nem modosithatja, kivéve, ha arra a veszélyhelyzet
ideje alatt hatalyba 1épo jogszabaly rendelkezése alapjan van sziikség,

b) a jogi személy jogutod nélkiili megsziinésérol nem donthet,

¢) a jogi személy atalakulasat, egyesiilését vagy szétvalasat nem hatarozhatja el, és
folyamatban lévé atalakulasban, egyesiillésben vagy szétvalasban a dontéshozo szerv
hataskorébe tartozo kérdésben nem donthet,

d) korlatolt felel0sségli tarsasag, részvénytarsasag esetén a jegyzett toke leszallitasarol nem
donthet,

e) potbefizetésrdl vagy egyéb tokepotlasrol csak akkor donthet, ha az a tagok jogi
személyben fennalld részesedése mértékét nem érinti, és a potbefizetésre vagy egyéb
befizetésre kotelezettek ehhez eldzetesen irdsban hozzajarulnak.

Ez a szabalyozas a korabbival megegyezik.
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L: Volt a 102/2020-as Kormanyrendeletben is egy olyan szabaly, melynek itt is
megtalalhatd és melynek a lakasszovetkezetekre vonatkozo alkalmazhatosagatol, annak a
technikai, tartalmi megvalosithatdsagardl hosszasan el lehetett toprengeni. Ez a bizonyos
rendelkezés, hogy: ,, 4 jogi személy tigyvezetése az el6z6 pont szerinti dontést csak akkor
hozhat, ha a szavazatok 25%-dat meghalado részesedéssel rendelkezé tagok a dontés
meghozataldat megeldozo irdsbeli véleményiikben legalabb a szavazatok 51%-dt eléré
mértékben a hatarozati javaslattal szemben nem tiltakoznak, ha a jogi személynek a Ptk.
szerinti tobbségi befolydssal vagy mindsitett tobbséeggel rendelkezo tagja van, akkor e tag az
elozetes irdasbeli véleményében a hatdrozati javaslattal szemben nem tiltakozik.”

Ezt a rendelkezést a Lakasszovetkezetek vonatkozasaban igazabol most sem tudjuk
értelmezni. de azt gondoljuk, hogy azért nem alkalmazhat6, mert lakasszovetkezeteknél
nincsenek 25 % feletti részesedésii tagok.

M: A rendelet kimondja, hogy szadmviteli torvény szerinti beszdmolod konyvvizsgalata
elvégezhetd akkor is, ha beszamolorol az el6zdek alapjan a jogi személy ligyvezetése hataroz.
Ha a jogi személynél feliigyeldbizottsag mikodik, a jogi személy ligyvezetése a beszamolorol
a felligyeldbizottsag irasbeli jelentésének birtokdban donthet. A jogi személy tligyvezetésének
J pont szerinti dontése a dontéshozd szerv hatdrozatdnak mindsiil, és e rendelet eltérd
rendelkezése hidnyaban végrehajthatd. A jogi személy ligyvezetése e dontéséért a Ptk. 3:24.
§-a szerint felel a jogi személlyel szemben. Komoly felelosséggel jar tehat egy ilyen
igyvezetési dontés meghozatala, de a gyakorlatban is kideriilt, hogy ennek az elvarasnak a
lakasszovetkezetek igazgatdsagai meg tudtak felelni és megalapozott dontéseket hoztak a
korabbi veszélyhelyzetben, mely dontéseket aztan a Kozgytilések, Kiildottgyiilések sorra
jovahagytak mindenféle modositas nélkiil.

N: A mostani rendeleti szabalyozas a tekintetben is megegyezik a 102-es
Kormanyrendeletben meghatarozottakkal, hogy a J pont szerint az iigyvezetés altal
meghozott dontést a veszélyhelyzet megsziinését kovetdo legfeljebb 90. napra
osszehivando rendkiviili dontéshozo szervi iilés (kozgyulés, kiilldottgyiilés) napirendjére
kell tiizni. Ha az utélagos dontéshozo szervi hatarozat a korabbi dontést megvaltoztatja,
vagy hatalyon kiviil helyezi, az nem érinti az azt megelozéen keletkezett jogokat és
kotelezettségeket.

O: A jogi személy iigyvezetése koteles — ideértve a rendelkezésére allo elektronikus
hirkozlé eszkoz vagy mas személyazonositast lehetové tevo elektronikus eszkoz
segitésével torténo tajékoztatast is — megtenni mindent annak érdekében, hogy a J pont
szerinti dontésekrol a tagok tajékoztatast kapjanak. Ha a jogi személyre vonatkozo
eléiras a dontéshozo szerv hatarozatanak vagy az iiléssel dsszefiiggé egyéb iratnak a
kozzétételérol vagy a nyilvantarté birdsaghoz valé benyujtasarol rendelkezik, a jogi
személy ligyvezetésének e § szerint hozott dontését kell kozzétenni, valamint benyujtani.

Nyilvanvaldan ott ahol eddig is elektronikus volt a tdjékoztatds ez nem probléma, azt
gondoljuk, hogy ahol eddig levélben tortént ott ez a megoldas tovabbra is alkalmazhaté (de
lehet akar az elektronikus megoldassal is kombinalni mindezt), illetve ahol az adott
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jogszabalyi eldiras egyéb megoldast enged, nyilvanvaldéan a sziikséges oOvintézkedések
betartdsa mellett, ott tovabbra is mod lesz a kifiiggesztésre, illetve a postaladakba torténd
eljuttatasra is.

P: . Szintén alapveté jelentoségii rendelkezéseket tartalmaz a rendelet 6. §-a, miszerint
jogi személy vezeto tisztségviselokbdl allo tligyvezeto testiilete, feliigyelobizottsaga, audit
bizottsaga, valamint jogszabaly vagy a létesit6é okirat rendelkezése alapjan létrehozott
mas testiileti szerve (a tovabbiakban egyiitt: testiilet) iiléseit elektronikus hirkozlo
eszkoz utjan vagy mas személyazonositast lehetové tevé elektronikus eszkoz
igénybevételével is megtarthatja, vagy irasbeli egyeztetést folytathat, és a jogi személy
iranyitasaval kapcsolatos dontéseket irasban is meghozhatja. Ha az elektronikus
hirkozl6é eszkoz vagy mas személyazonositast lehetové tevé elektronikus eszkoz utjan
valo tanacskozas és dontéshozatal szabalyaira nincs elfogadott eljarasrend vagy az eltér
az e rendeletben foglaltaktél, az iilésezés és a dontéshozatal szabalyait a testiilet
elnoke, akadalyoztatasa esetén helyettese, ennek hianyaban az elnok altal Kkijelolt,
mindezek hianyaban az iigyvezetés altal felkért tag hatiarozza meg és kozli
az érintettekkel. Az iilésezésre és a dontéshozatal szabalyaira a veszélyhelyzet soran a
személy- és vagyonegyesité szervezetek miikodésére vonatkozo eltéro rendelkezésekrol
sz616 102/2020. (IV. 10.) Korm. rendelet vagy az Atmeneti tv. rendelkezéseinek
alkalmazasaval meghatarozott korabbi eljarasrend e rendelet hatalya alatt is
alkalmazhato. Az irasbeli egyeztetés és dontéshozatal elektronikus iizenetvaltassal (e-
mail) is torténhet.

A szabalyozas tehat maga is utal arra, hogy ha kialakult mar egy elektronikus
eljarasrend korabban a 102/2020-as Kormanyrendelet, vagy az Atmeneti torvény
alapjan, és ezt mar elfogadtak, akkor a jelen helyzetben ez most is alkalmazhato lesz.
AKki tehat ilyennel rendelkezik, azt most is alkalmazhatja az igazgatésagi dontéshozatala
soran. Azt azért hangsilyoznank, hogy a rendelet a dontéshozé szerv személyes
jelenléttel torténo iilésezését kategorikusan megtiltja, az viszont nem szerepel a
rendeletben, hogy az iigyvezeté szerv (igazgatosag, elnokség) személyes jelenléttel
megtartando iilése tilos lenne.

A 484/2020-as Kormanyrendelet  szabalyozasaban  az  szerepelt,  hogy
maganrendezvényeket, csaladi rendezvényeket 10 féig lehet tartani. Mindezzel egyiitt
azt a javasoljuk az Igazgatosagok részére, hogy lehetdség szerint ne személyes jelenléttel,
hanem e-mailes, vagy akar egyszerii irasos dontéshozatallal dontsenek lehet6ség szerint,
legalabbis a harom f6 feletti testiileti létszamok esetén.

A fenti rendelkezések jelolik ki tulajdonképpen az igazgatdsagok, elndkségek, felligyeld
bizottsagok szamara veszé€lyhelyzet idejére alkalmazand6 célszert eljarasrendet, oly modon,
hogy felhatalmazast ad a rendelet mindennemi elektronikus egyeztetésre és dontéshozatalra,
barmilyen elektronikus eszkoz igénybevételének az alkalmazaséaval, de akar egyszerlien az
elektronikus levélben torténd kapcsolattartas Gtjan is. Allaspontunk szerint a legegyszeriibb
megoldas itt a legcélravezetobb, azaz az internetes kapcsolattartds, ami nem zarja ki a
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barmilyen elektronikus hirk6zl6 eszkoz ttjan vagy telefonon torténd egyeztetést, de
alapvetden ledokumentalni a hatarozati javaslatokat az ezek alapjaul szolagldé dokumentaciot
(elSterjesztéseket) Kkell, és azt hogy a megadott hataridében ezek tartalmara ki hogyan
szavazott, illetéleg, ha voltak az anyag ismeretében kérdések, akkor ezeket és az erre adott
valaszokat kell (lehet) csak rogziteni. Ezt ahol van elektronikus kapcsolattartas emailban, mar
meg is lehet valdsitani. Ahol konkrétan valamilyen elektronikus tovabbitd eszkoz utjan
iléseket is kivannak tartani, ott lehet alkalmazni a pl. a skype-t, vagy a zoom-t, messenger-t
vagy egyéb mas ilyen alkalmazasokat, de ezek koriilirasa, szabalyaik megalkotasa a jelen
helyzetben tovabbra is nehézkesnek problematikusnak tlinik. Ott ahol 3, maximum 5 (7)
ember kell, hogy kapcsolatban alljon - az FB képvisel6jét is beleértve, ott ez a megoldas is
mikddhet, ott ahol nagyobb 1étszamrdl van sz6 a technikai megvaldsitds mar okozhat
problémaékat. a gyakorlati tapasztalataink alapjan.

M¢ég egyszer hangsulyozzuk, ha az eldterjesztés, hatarozati javasalt, dontés dokumentalva
van, a mogottes egyéb kérdések, egyeztetések megtorténhetnek barhogyan ezek rogzitése nem
szlikséges, ezért egyszeriibb a sima emailban torténd kapcsolattartas és dontés alkalmazasa és
dokumentalasa.

R: Szintén atemelésre Keriilt a 102/2020-as Kormanyrendeletb6l a mandatumidd
megsziinésével Osszefiiggd szabalyozas. E szerint, ha a veszélyhelyzet ideje alatt a testiilet
tagjainak létszama a torvényben, illetve a létesitdo okiratban eléirt szam ala csokken,
vagy a tag az ¢let- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozo
humanjarvany miatt egyébként nem tud eljarni, a tobbi tag jogosult a
hatarozathozatalra. A hatarozatképességre vonatkozo szabalyokat a dontésképes tagok
szama alapjan kell meghatarozni, és hatarozatot ebben az esetben is szotobbséggel kell
meghozni azzal, hogy a tobbi tag kiesése esetén a hatarozathozatalra egy személy is
jogosult. Ha a jogi személy vezetd tisztségviseldjének vagy testiileti tagjanak, valamint az
allando konyvvizsgalojanak megbizatasa a veszélyhelyzet ideje alatt szlinik meg — kivéve a
Ptk. 3:25. § (1) bekezdés c)(visszahivas), e) (haldal, vagy jogutod nélkiili megsziinés), f)
(cselekvoképesség korldatozdasa vagy megsziinése) vagy g(kizdro vagy osszeférhetetlenségi ok
bekivetkezte)) pontja szerinti megsziinési okot, és a feliigyeleti jogkiorében eljaro hatosag
vagy birdsag hatarozatdaval torténd megsziinés esetét —, a megbizatas alapitoi hatarozat
vagy dontéshozo szervi hatiarozat hianyaban a veszélyhelyzet megsziinését koveté 90.
napig fennmarad, ¢és a vezetd tisztségviseld, a testiileti tag, valamint az dallando
konyvvizsgalo legkésobb eddig az id6pontig koteles feladatat ellatni. Az allando
konyvvizsgald megbizatdsanak lejarta esetén a sziikséges intézkedések meghozatalara az J
pont rendelkezéseinek alkalmazésa esetén a jogi személy ligyvezetése is jogosult.

A fenti rendelkezéssel a Kormany kezeli azt az alapvetd problémat, ami tisztdjitasi helyzetek
kialakulasaval, mandatumidok lejartaval és itt a valasztdsok lebonyolithatatlansagaval alakult
ki (valasztdsokat a jelenlegi tudasunk szerint lakasszovetkezeteknél elektronikus formaban
nem nagyon lehet lebonyolitani), ami egyrészt a képviseleti jog megsziinését és az adott
szervezet — mukodésképtelenségét, valamint, NAV  és  Cégbirosagi  szankciok
alkalmazhatdsadganak a komoly veszélyét vetitette eldre.
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A szabalyozéas kimondja, hogy ha valaki Kiesik eqy testiiletb6l, akkor a tobbiek jogosultak
donteni tovabbra is akkor is, ha a Iétszdm a torvényben, vagy az alapszabalyban
meghatarozott minimum ala csokken, illetve, ha lejar a mandatum a veszélyhelyzet fennallasa
alatt, akkor a veszélyhelyzet megsziinését kovetd napig az mégis fennmarad, addig az adott
vezetd tisztségviseld, tisztségviseld jogosult és kdteles tovabbmiikddni, a feladatat ellatni.
Mindebbdl az is kovetkezik, hogy ezek a helyzetek a hataridébeli csuszasok a jovoben sem
lesznek szankcionalhatoak.

S: Szintén a korabbi veszélyhelyzeti szabalyozassal egyezik meg az a rendelkezés
miszerint a jogi személy szervei az irasbeli jognyilatkozatokat — ideértve a dontéshoz6 szerv
miikodésével Osszefiiggd okiratokat is — a tag elektronikus levelezési cimére (e-mail-cim) is
megkiildhetik. Ha a jogi személy létesitd okiratdbol mas nem kovetkezik, az irdsbeli
jognyilatkozatot mindsitett vagy mindsitett tantsitvanyon alapulé fokozott biztonsagu
elektronikus aldirassal vagy elektronikus bélyegzdvel, ennek hidnydban azonositasra
visszavezetett dokumentumhitelesités-szolgaltatassal valo hitelesitéssel kell aldirni.

Hozzatessziik mindehhez, hogy véleményiink szerint az igazgatosagi dontéshozatalnal nem
felétleniil sziikséges akar az elektronikus alairds, akar az AVDH hitelesités sem, hiszen a
mindennapi életben sem, okirati hatdlyG dokumentumok keriilnek egy igazgatdsagi
dontéshozatalnal megkiildésre (rdaddsul az igazgatosagi jegyzokonyv aldirdsa és hitelesitése
esetén a végeredmény egy papiralapu okirat. A kozgytlési kiildottgytilési dontéshozatalnal
azonban célszerii szigoruan venni ezt a rendelkezést és alkalmazni a kikiildott dokumentumok
vonatkozasdban az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités-szolgaltatast.

T: Szintén azonos a kordbbi szabalyozissal a maganszemély tagok €s szervezeti tagokra
vonatkoz6 szabalyozas, miszerint a tagok a jogi személlyel kapcsolatos jognyilatkozataikat
elektronikus iizenetben (e-mail) is kozolhetik a jogi személlyel. Ha a jogi személy 1étesitd
okiratdbol mas nem kovetkezik, a jogi személy tagnak a jognyilatkozatdt mindsitett vagy
mindsitett tanusitvanyon alapul6 fokozott biztonsagl elektronikus aldirdssal, ennek hianyaban
azonositasra visszavezetett dokumentumbhitelesités-szolgaltatassal valo hitelesitéssel kell
alairnia. Ha a jogi személy létesitd okiratabdl mas nem kovetkezik, a természetes személy tag
a jognyilatkozata elektronikus alairasdra nem koteles, azonban a jognyilatkozatnak a tag
azonosithatdsagahoz sziikséges adatokat tartalmaznia kell. Az ezen pont szerinti, elektronikus
iizenetben foglalt nyilatkozat elektronikus irasbeli jognyilatkozatnak mindsiil. Ezeket a
rendelkezéseket alkalmazni kell a jogi személynek a dontéshozé szerven kiviili szerveire is.

U: A jogi személy dontéshozo szerve vagy iigyvezetése e rendelet rendelkezéseinek, vagy
az Atmeneti Tv. rendelkezéseinek megfeleloen hozott hatirozata birésagi feliilvizsgalata
soran az érintett hatarozat birosagi hatalyon kiviil helyezésére annak létesitd okiratba
iitkozése miatt nem keriilhet sor, ha a hatarozat Kkizardlag a veszélyhelyzetben
alkalmazando jogszabalyi rendezések alkalmazasa miatt iitkozik a létesito okiratba.
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A rendelet a hatarozatok birosagi feliilvizsgalata korében kizarja azt a lehetdséget, hogy az
jabb veszélyhelyzetben és az azt megeldz6 -Atmeneti tv. szerinti - iddszakban alkalmazandé
jogszabalyi rendelkezések alkalmazasara tekintettel keriiljenek hatarozatok megsemmisitésre.
Magyarul a veszélyhelyzet és az atmeneti idészak alatti Kozgytilési, kiildottgytlési és
igazgatosagi dontések alapszabalyba litkozése nem vezethet az adott hatarozat hatalyon kiviil
helyezéséhez. Természetesen ez a rendelkezés a veszélyhelyzet utdn az eredeti szabalyok
szerint Osszehivott kiildottgytilések, kozgyllések dontéseire mar nem lesz érvényes.

V: Van még egy olyan problémakor, a mar folyamatban 1évé torvényességi feliigyeleti és
cégvaltozas bejegyzési eljarasok kore (de ideértheték az esetlegesen meginduld tovabbi
torvényességi felligyeleti eljarasok is, ahol a cégbirosdg kotelezésként kozgytilés,
kiildottgyilés megtartasat irja el6. Ezt a problémakort a targyi rendelet nem kezeli,
allaspontunk szerint az ilyen esetekben a veszélyhelyzeti szabalyozas alapvetd, rendezvények
megtartasat tiltdo, korladtozd rendelkezései a hivatkozasi alapok arra, hogy az adott
lakasszovetkezet egy ilyen dontés ellen fellebbezéssel éljen, mely fellebbezés kb. 4-6 honapig
biralnak el az itélotablak, tehat ha még kotelezd is lesz ezt a rendelkezést végrehajtani,
addigra mar a veszélyhelyzet megsziinhet és a dontésben foglaltak végrehajtasra lesz majd
lehetdség.

2. A tarsashazakra vonatkozo eltéro rendelkezések alkalmazasarol

A: A veszélyhelyzet ideje alatt a tarsashazak — a tarsashdzakrol sz616 jogszabalyoktol eltéréen
— az ezen alcimben foglaltak szerint mitkddhetnek. A targyi rendeleti szabalyozas szintén
megfeleltehetd a 102/2020. sz. Kormanyrendeletben meghatarozott szabalyozasnak.

B: A veszélyhelyzet ideje alatt a tarsashaz — a C. pontban foglalt kivétellel — nem tart
kozgylilést. Ha az éves elszamolasrdl €s a kovetkezd évi koltségvetésrdl valdo dontés vagy mas
kotelezd dontés hatarideje a veszélyhelyzet ideje alatt jar le, ezen targykorokben a
veszélyhelyzet megsziinését kovetd 90 napon beliil kell a kozgylilésnek dontenie.

A tarsashazak tehat az éves kozgyiiléseiket, kiillondsen a beszamold és a koltségvetés
tekintetében a veszélyhelyzet megsziinését kovetd 90 napon beliil tarthatjak meg.

C: Kozgytlést kell tartani, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd tulajdonostarsak a
napirend, az ok és a kozgylilési hatarozatra tett javaslat megjelolésével irasban kérik. Ebben
az esetben a dontés csak irasbeli szavazassal hozhatdo meg, ideértve azon targykorokben valo
dontést is, melyekben azt a szervezeti-miikodési szabalyzat vagy korabban hozott kdzgytilési
dontés kizarja. Az irasbeli szavazas modjara a szervezeti-miikddési szabalyzat rendelkezései
az iranyadok. Ilyen rendelkezés hianyaban az irasbeli szavazas részletszabalyait — ideértve az
eredmény megallapitasat is — a kozgyllési meghivoban kell megallapitani. Az irasbeli
szavazas eredményét a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg elndke — a szavazasra
megjeldlt hataridot kdvetd nyolc napon beliil — irdasban koteles a tulajdonostarsakkal kozolni.
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A jogalkoto tehat a 10 %-os hdnyad altal kezdeményezhetd rendkiviili kozgytilés dsszehivas
lehetdségét fenntartja, ennek lebonyolitasi modjaként az irdsos szavazas intézményét
hatdrozza meg, és arra az esetre , ha ennek szabdlyai az szmszben nem lennének kidolgozva
eldirja, hogy ez esetben a szabalyokat a meghivoban kell megallapitani. Erdekes a kozos
képviseld és az intézo bizottsag fokozott felelésségére utald rendelkezés ugyanis nem dertil ki,
hogy ez a fokozott feleldsség pontosan mit jelent mihez képest és mennyivel fokozottabb, e
nélkiil inkdbb egy figyelemfelhivd konkrét szankcionalasi elemet nem tartalmazd
rendelkezésnek kell mindezt tekintentink.

D: A veszélyhelyzet ideje alatt a kozds képviseld (intézdbizottsag) fokozott felelosséggel
koteles eljarni.

Erdekes a kozos képviseld és az intézé bizottsag fokozott feleldsségére utald rendelkezés
ugyanis nem deril ki, hogy ez a fokozott feleldsség pontosan mit jelent mihez képest és
mennyivel fokozottabb, e nélkiil inkabb egy figyelemfelhivo konkrét szankcionalasi elemet
nem tartalmaz6 rendelkezésnek kell mindezt tekintentink.

E: A tarsashaz miikodése korében, valamint az érintettek egymas kozti viszonyaiban irasbeli
nyilatkozatnak, kozlésnek (a tovabbiakban egyiitt: nyilatkozat) mindsiil az irasbelinek nem
mindsiild elektronikus Uton (pl. e-mail, internetes alkalmazas) tett nyilatkozat is, ha
azonosithato

a) a nyilatkozattevd személye,

b) a nyilatkozat tartalma,

¢) a nyilatkozat megtételének idépontja és

d) a cimzett személye.

A helyzet lényegében ugyanaz, mint a jogi személyeknél, hiszen az elektronikus levelezés
soran tett nyilatkozat érvényes, ha nyilatkozattevd és a tartalom beldle megallapithato. Az
intéz0 bizottsdgokra pedig ugyanaz a szabaly vonatkozik, mint a jogi személyek testiileteire,
hiszen az intézd bizottsag miikoddképessége is fennmarad a tagok 1étszamanak veszélyhelyzet
alatti alakulasatol fiiggetleniil.

F: Az intézbébizottsag abban az esetben is ellatja a feladatait, ha a feladatok ellatasara képes
tagok szdma az eredetileg megvalasztott taglétszamhoz képest — akar a tarsashdzakrol szolo
2003. évi CXXXIIIL tdrvényben rogzitett minimumlétszam ald — csokken.

G: A kozgylilés nem mentheti fel megbizatasabdl a kozos képviseldt (intézdbizottsagot).

A ko6z06s képviseldi (intézdbizottsagi) megbizatasat a kozos képviseld (intézdbizottsag) nem
szlintetheti meg. Ha a kozos képviseld (intézdbizottsdg) megbizatasa a veszélyhelyzet ideje
alatt jar le, a kozos képviseld (intézObizottsag) az ) kozds képviseld (intézdbizottsag)
megvalasztasdig, de legkésdbb a veszélyhelyzet megsziinését kovetd 90. napig koteles a
feladatait — valtozatlan dijazas mellett — ellatni.
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Mivel alapvetd érdek a tarsashdzak mukodoképességének a biztositasa is a jogalkoto
igyekezett minden lehetdséget szdmba venni, és mindegyikre megoldast talalni. El0szor is
sem a kozgylilés nem mentheti fel a kozos képviseldt (intézd bizottsagot), értelemszerlien az
el6z6 rendelkezések alapjan Osszehivott irasos szavazassal sem, de a kozosképviselo és az
intéz0 bizottsadgi tagjai sem mondhatnak le. Ha megsziinne a mandatumidejiik akkor a
veszélyhelyzet megsziinését kovetom 90. napig el kell latniuk a feladatukat valtozatlan
dijazasért (érdekes a jogi személyeknél nincsen a dijazasra vonatkozo szabaly). Ha a kozos
képviseld (IB) megbizatdsa egyéb okbdl sziinik meg, vagy akadélyoztatottd valik (halal,
betegség stb..) akkor a szamvizsgald bizottsagnak kell eljarnia, ha nincsen ilyen vagy nem tud
eljarni akkor az j k6zos képviselé megvalasztasaig barmelyik tulajdonostars ellathatja a
kozos képviselettel Osszefiiggd feladatokat. A kozos képviseldt a veszélyhelyzet megsziinését
kovetd 90 napon beliil meg kell valasztani.

H: Ha a kozos képviseld (intézdbizottsag) megbizatidsa az el6zéekben foglaltakon kiviili
okbdl sziinik meg, vagy a kozos képviseld (intézdbizottsag) a veszélyhelyzet folytdn nem
képes ellatni a feladatait, az 0j kozos képviseld (intézobizottsag) megvalasztasaig a
feladatokat a szamvizsgalo bizottsdg latja el. Szamvizsgald bizottsag hianyaban, vagy ha a
veszélyhelyzet folytdn a szdmvizsgald bizottsdg sem képes eljarni, az ) k6zos képviseld
(intézdébizottsdg) megvalasztasdig a feladatokat barmely tulajdonostars ellathatja. Az F-G és H
pont szerinti esetekben az 1) kozos képviseldt (intézdbizottsagot) a veszélyhelyzet
megszinését kovetd 90 napon beliil kell megvalasztani.

3. A rendelet hatalya.

A Rendelet a kihirdetését kovetd napon 2020. november 17-én 1épett hatalyba és eltéré dontés
meghozatala nélkiil a koronavirus-vilagjarvany masodik hullama elleni védekezésrol szo6lo
2020. évi CIX. torvény hatalyvesztéséig marad hatalyban, ez az idépont pedig 2021. februar
8-a. Hangstilyozandd, hogy a rendelet hatalya indokolt esetben meghosszabbitasra keriilhet.

Budapest, 2020. november 18.

dr. Koszoru Istvan s.k. Szabd Laszlo s. k.

jogi munkabizottsadg vezetdje elnok
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