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Bekendtgarelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v.

Nr. 1123.

Herved bekendtgares lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 148 af 15.
februar 2013, med de &ndringer, der fglger af § 45 i lov nr. 401 af 28. april 2014 og § 2 i lov nr. 740 af 1. juni 2015.

Den bekendtgjorte lovtekst vedrgrende § 4, stk. 2, og 8§ 4 a, stk. 2, treeder i kraft den 1. januar 2016, jf. § 9, stk. 3, i lov nr.
740 af 1. juni 2015 om @ndring af lov om detailsalg fra butikker m.v., lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om sgfarendes ansettelsesforhold m.v., lov. om kommuners og regioners udfgrelse af opgaver for andre of-
fentlige myndigheder og kommuners og regioners deltagelse i selskaber og forskellige andre love og om ophavelse af lov om
translatgrer og tolke og ophavelse af lov om dispachgrer (Lempelse af dispensationsadgang for detailsalg pa helligdage, af-
skaffelse af maksimalpriser i huseftersynsordningen, minimumsbeskyttelse af visse personkategorier om bord pa skibe, afskaf-
felse af indberetningspligten for kommuners og regioners deltagelse i selskaber og afskaffelse af beskikkelsesordning for trans-

latgrer og tolke samt for dispacharer m.v.).

Kapitel 1

Tilstandsrapporter, elinstallationsrapporter og oplysninger
om ejerskifteforsikring

8 1. Reglerne i dette kapitel geelder for aftaler om kgb af
fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes til
beboelse for selgeren eller hovedsagelig er bestemt til bebo-
else for kaberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for aftaler om kab af ubebyg-
get grund eller grund med bygning under opfarelse eller for
keb af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt,
medmindre kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten
ophaves.

8 2. Har kagberen fra selgeren modtaget en tilstandsrap-
port og en elinstallationsrapport, jf. 8 2 a, samt oplysning
om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan kgberen ikke over for
seelgeren péberébe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations-
eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er
ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog
stk. 2-7. Kgberen kan heller ikke over for selgeren paberabe
sig, at en fejl burde have veeret navnt i tilstands- eller elin-
stallationsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 geelder kun, hvis kgberen har modtaget de i
stk. 1 navnte rapporter og oplysning om ejerskifteforsikring
inden aftalens indgdelse, dog senest inden kaberens afgivel-
se af kagbstilbud, som antages af s&lgeren.

Stk. 3. Fremlaegger selgeren tilbud pa en ejerskifteforsik-
ring, jf. 8 5, geelder stk. 1 kun, hvis selgeren inden det i
stk. 2 navnte tidspunkt ved et skriftligt og bindende lgfte
har forpligtet sig til at indbetale et belgb til kaberen svaren-
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de til mindst halvdelen af den tilbudte samlede preemie for
den pageeldende forsikring, séfremt kaberen tegner denne el-
ler en anden forsikring, som opfylder de i 8 5 na&vnte betin-
gelser.

Stk. 4. Seelgeren skal inden det i stk. 2 naevnte tidspunkt
have sikret sig, at kaberen er bekendt med de i stk. 1 naevnte
retsvirkninger. | modsat fald gelder stk. 1 ikke, medmindre
der er sarlig grund til at antage, at keberen pa anden made
var bekendt hermed.

Stk. 5. Uanset stk. 1 kan kaberen paberabe sig, at et for-
hold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter,
medmindre der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- el-
ler sanitetsinstallation er ulovlig i henhold til offentligretlige
forskrifter. Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring,
kan denne uanset stk. 1 endvidere paberabe sig forhold, som
er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands-
og elinstallationsrapporten. Kgberen kan desuden paberabe
sig en mangel, hvis selgeren har ydet en garanti med hensyn
til det pagaldende forhold eller har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt gere erstatningskrav
geldende efter almindelige regler, hvis selgeren har opfart
bygningen med salg for gje.

Stk. 6. Uanset stk. 1 kan keberen paberabe sig forhold
vedrgrende bygningens stikledninger, herunder kloakker,
medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse havde manifesteret sig i saddanne fejl ved byg-
ningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt for-
holdet i tilstandsrapporten.

Stk. 7. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, hindrer
bestemmelsen i stk. 1 ikke, at kgberen kan indtraede i krav,
som s&lgeren i anledning af det samme forhold ved bygnin-
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gen ville have haft mod tidligere sslgere og mod den, der
har medvirket ved opfarelsen af bygningen.

8 2 a. Ved en tilstandsrapport som navnt i 8§ 2, stk. 1, for-
stds en rapport, som indeholder resultatet af den bygnings-
sagkyndiges bygningsgennemgang. Bygningsgennemgan-
gen har til formal at afklare, i hvilket omfang den gennem-
gaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af
tilsvarende intakte bygninger af samme alder.

Stk. 2. Erhvervs- og vaekstministeren kan fastsatte regler
om, at tilstandsrapporten skal indeholde yderligere oplysnin-
ger, herunder oplysning om restlevetiden pa bygningens tag.
Erhvervs- og vaekstministeren kan endvidere fastsette regler
om, at der med tilstandsrapporten skal udleveres en generel
typebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som til-
standsrapporten vedrarer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som navnt i § 2,
stk. 1, forstas en rapport, der indeholder resultatet af gen-
nemgangen af bygningens elinstallationer. Gennemgangen
har til formal at afklare, i hvilket omfang bygningens elin-
stallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til of-
fentligretlige forskrifter.

8 3. Kgberen kan over for den person, der har udarbejdet
tilstandsrapporten, eller den autoriserede elinstallatgrvirk-
somhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, frem-
seette krav om skadeserstatning for fejl, der burde have vee-
ret omtalt i rapporten. Har salgeren méttet betale et belgb til
kaberen pé& grund af fejl, der burde have veeret omtalt i til-
stands- eller elinstallationsrapporten, tilkommer der selge-
ren en rimelig godtgerelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberabe sig, at en fejl burde have
veeret omtalt i en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke
givet den beskikkede bygningssagkyndige eller den autori-
serede elinstallatervirksomhed, der har udarbejdet rappor-
ten, meddelelse herom inden 5 &r fra den overtagelsesdag,
der er aftalt mellem kaberen og s&lgeren, dog senest 6 ar fra
rapportens datering, mister den pageeldende retten til at pa-
berdbe sig, at fejlen burde have varet omtalt i rapporten. Det
gelder dog ikke, hvis den person eller virksomhed, der har
udarbejdet rapporten, har ydet en garanti for et leengere tids-
rum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

8 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 navnte
retsvirkninger vaere udarbejdet af en bygningssagkyndig be-
skikket hertil efter lov om beskikkede bygningssagkyndige
m.v. og skal vare udferdiget pa et skema, der er godkendt
af erhvervs- og veakstministeren. Tilstandsrapporten skal
endvidere veere udarbejdet eller fornyet af den bygningssag-
kyndige mindre end 6 maneder fer den dag, hvor keberen
modtager rapporten.

Stk. 2. Erhvervs- og vaekstministeren fastsetter regler om
virksomheden som bygningssagkyndig, herunder om den
bygningssagkyndiges undersggelse til brug for udarbejdel-
sen af en tilstandsrapport.

8 4 a. En elinstallationsrapport skal for at have de i § 2
nevnte retsvirkninger veere udarbejdet af en autoriseret elin-
stallatervirksomhed, og rapporten skal vere udferdiget pa et
skema, der er godkendt af erhvervs- og veekstministeren. El-
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installationsrapporten skal vere udarbejdet eller fornyet
mindre end 1 ar fer den dag, hvor keberen modtager rappor-
ten.

Stk. 2. Erhvervs- og vaekstministeren fastsetter regler om
udarbejdelse af elinstallationsrapporten, herunder om de un-
dersggelser, som skal foretages til brug for udarbejdelsen af
denne rapport, samt regler om tilsyn og gebyr.

Stk. 3. Erhvervs- og vaekstministeren fastsetter regler om
anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til uvildighed for
autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der udarbejder elin-
stallationsrapporter.

Stk. 4. (Ophavet)

8 4 b. Erhvervs- og vakstministeren kan henlaegge sine
befgjelser i medfgr af denne lov til en styrelse under er-
hvervs- og vaekstministeren.

Stk. 2. Henlagger erhvervs- og veekstministeren sine be-
fajelser efter denne lov til en styrelse under erhvervs- og
veekstministeren, jf. stk. 1, kan ministeren fastsaette regler
om klageadgang, herunder at klager ikke kan indbringes for
anden administrativ myndighed.

8 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de
i 8 2 navnte retsvirkninger veere skriftlig og indeholde en
meddelelse fra et forsikringsselskab om,

1) pa hvilke vilkar kgberen kan tegne en forsikring vedrg-
rende ejendommen, som i mindst 5 ar efter overtagel-
sesdagen og med mulighed for forlengelse til i alt
mindst 10 ar deekker
a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til

stede ved kaberens overtagelse af ejendommen, og
som ikke er navnt eller er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten eller er opstéet efter tilstandsrap-
portens udarbejdelse,

b) manglende eller nedsat funktion af og ulovlige for-
hold ved bygningernes elinstallationer, der var til
stede ved kaberens overtagelse af ejendommen, og
som ikke er navnt eller er klart forkert beskrevet i
elinstallationsrapporten eller er opstaet efter elin-
stallationsrapportens udarbejdelse, og

c) andre forhold omfattet af forsikringens daeknings-
omfang efter regler fastsat i medfer af stk. 3, eller

2) hvilke szrlige forhold ved den pagaldende ejendoms
fysiske tilstand der medfarer, at der ikke kan tegnes en
forsikring som naevnt i nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal
veere udformet som et bindende tilbud til keberen og angive
en rimelig frist for antagelse af tilbudet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsette regler om deek-
ningsomfanget for de i stk. 1 nevnte forsikringer samt om
indholdet af de i stk. 1 nevnte meddelelser fra forsikrings-
selskaber.

Kapitel 2
Fortrydelsesret ved kab af fast ejendom m.v.

8 6. Reglerne i dette kapitel geelder med de i stk. 2 nzevnte
undtagelser for aftaler om keb af fast ejendom, nar ejendom-
men hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaberen, samt
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under samme betingelse for aftaler om kab af andel i en an-
delsboligforening og keb af aktie eller andet adkomstdoku-
ment med tilknyttet brugsret til en bolig.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for aftaler om keb af fast
ejendom m.v. pd auktion, eller nar der ved aftalens indgaelse
er indgivet begaering om tvangsauktion og kagberen vidste el-
ler burde vide dette. Reglerne gelder endvidere ikke for kagb
af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, eller
for keb, som er omfattet af lov om forbrugeraftaler om
brugsret til logi pa timesharebasis, leengerevarende feriepro-
dukter m.v.

Stk. 3. Har szlgeren handlet som led i sit erhverv, eller er
aftalen indgaet eller formidlet for szlgeren af en erhvervs-
drivende som led i dennes erhverv, har sglgeren bevisbyr-
den for, at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 7. Nar der er indgaet en aftale om keb, kan kaberen tree-
de tilbage fra aftalen p& de betingelser, som er navnt i
8§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. S& laenge et tiloud om kab ikke er antaget af selge-
ren, kan keberen tilbagekalde sit tilbud ved at give underret-
ning herom til seelgeren.

8 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at kaberen senest 6
hverdage efter aftalens indgaelse giver skriftlig underretning
til seelgeren om, at keberen vil treede tilbage fra aftalen, jf.
dog stk. 2. Underretningen skal vaere kommet frem inden
fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgaet ved kgberens antagelse af slge-
rens tilbud om salg, skal den i stk. 1 na&vnte underretning
veere kommet frem senest 6 hverdage efter, at tilbudet er
kommet til kaberens kundskab.

8 9. Er en aftale om kab blevet tinglyst, er fortrydelsesret-
ten betinget af, at kaberen inden udlgbet af den i § 8 naevnte
frist foretager det forngdne til aflysning af aftalen.

8 10. Har kaberen taget ejendommen i brug, er fortrydel-
sesretten betinget af, at ejendommen inden udlgbet af den i
8 8 naevnte frist stilles til seelgerens disposition.

Stk. 2. Har keberen efter aftalens indgaelse foretaget fysi-
ske indgreb i eller forandringer pa ejendommen, er fortry-
delsesretten betinget af, at kaberen inden udlgbet af den i
8 8 navnte frist tilbagefarer ejendommen til vaesentlig
samme tilstand som far indgrebet eller forandringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgaelse blevet be-
skadiget eller forringet pa anden méade som falge af, at ko-
beren eller andre, der har haft adgang til ejendommen i kg-
berens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelsesret-
ten betinget af, at kaberen inden udlgbet af den i § 8 naevnte
frist udbedrer forholdet. Kagberen har bevisbyrden for, at der
ikke er udvist uagtsomhed.

8 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at keberen inden
udlgbet af den i § 8 naevnte frist betaler en godtgarelse pa 1
pct. af kabesummen til seelgeren, jf. dog stk. 2. Kgberen kan
med friggrende virkning betale til en erhvervsdrivende som
nevnti § 6, stk. 3.

Stk. 2. Kaberen skal ikke betale godtgerelse efter stk. 1,
safremt aftalen er indgaet med en selger, der har opfart
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ejendommen med salg for gje, eller hvis hovederhverv er at
seelge fast ejendom, nér szlgeren har handlet som led i dette
erhverv. Gar aftalen ud pa keb af en grund samt ny- eller
feerdigopfarelse af en hel bygning pa grunden som navnt i
8 14, finder 8 17 tilsvarende anvendelse.

8§ 12. Har kgberen betalt en del af kebesummen, skal seel-
geren ved tilbagetraedelse straks tilbagebetale det modtagne
med fradrag af eventuelle belgb efter § 11. Fradrag kan ske,
selv om kaberen har indbetalt belgbet til en erhvervsdriven-
de som naevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har selgeren fra kaberen som sikkerhed for kgbe-
summens betaling modtaget et pantebrev med pant i ejen-
dommen eller et tilsvarende dokument, skal selgeren ved
tiloagetraedelse straks tilbagegive dette. Kan sa&lgeren ikke
straks tilbagegive dokumentet, skal selgeren holde kaberen
skadeslgs for ethvert krav i henhold til dokumentet, og ke-
beren kan kreeve, at szlgeren stiller betryggende sikkerhed
herfor.

8§ 13. Lardage og grundlovsdag anses ikke for hverdage
ved beregningen af fortrydelsesfristen, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om kab eller opfgrelse af hele
bygninger

8 14. Reglerne i dette kapitel geelder for aftaler om kab el-
ler opfarelse af hele bygninger, som en erhvervsdrivende
(entreprengren) indgér som led i sit erhverv, séfremt
1) bygningen i det vaesentlige skal leveres eller i det vee-
sentlige bade projekteres og opfares af entreprengren,

2) bygningen efter sin art er bestemt til en- eller tofamilie-
sbeboelse,

3) bygningen hovedsagelig er bestemt til en- eller tofami-
liesbeboelse for den anden part (bestilleren) og

4) aftalen om opfarelse af bygningen ikke er indgaet ved
bestillerens antagelse af skriftligt bud, som er frem-
kommet efter opfordring til flere om at byde inden for
en bestemt frist pd samme udbudsgrundlag.

Stk. 2. Entreprengren har bevisbyrden for, at en aftale om
kab eller opfarelse af bygning ikke er omfattet af reglerne i
dette kapitel.

§ 15. Nar der er indgaet aftale om kgb eller opfarelse af
en bygning, kan bestilleren traede tilbage fra aftalen pa de i
8§ 16 naevnte betingelser (fortrydelsesret).

8 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren senest
6 hverdage efter aftalens indgaelse giver entreprengren
skriftlig underretning om, at bestilleren vil treede tilbage fra
aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal vaere kommet
frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgdet ved bestillerens antagelse af et
tiloud fra entreprengren, skal den i stk. 1 naevnte underret-
ning vaere kommet frem senest 6 hverdage efter, at entrepre-
ngrens tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

8 17. Treeder bestilleren tilbage, kan entreprengren alene
kreeve vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle
veere udfart, og som er udfart.
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Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det aftalte vederlag,
eller har entreprengren fra bestilleren som sikkerhed for ve-
derlagets betaling modtaget et pantebrev eller et tilsvarende
dokument, finder § 12 anvendelse med de &ndringer, som
falger af stk. 1.

8 18. § 13 finder tilsvarende anvendelse ved beregning af
fortrydelsesfristen efter § 16.

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

8 19. En erhvervsdrivende selger eller formidler m.v.
som navnt i § 6, stk. 3, skal, inden fortrydelsesfristen be-
gynder at Igbe, jf. 8 8, i et serskilt dokument give kaberen
oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale
om kab eller opfarelse af bygning, jf. § 14, skal entrepreng-
ren, inden fortrydelsesfristen begynder at lgbe, jf. 8 16, give
bestilleren oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastseetter neermere regler om de i
stk. 1 neevnte oplysningers form og indhold.

Kapitel 5
Andre bestemmelser

8 20. Treeder kgberen tilbage fra en aftale efter reglerne i
kapitel 2, er selgeren med hensyn til en eventuel professio-
nel radgivers honorarkrav stillet, som om ejendommen ikke
var solgt.

Kapitel 6
Lovens fravigelighed m.v.

8 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for kaberen eller selgeren, medmindre den pageelden-
de har handlet som led i sit erhverv. Hvis kaberen ikke teg-
ner ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan det uanset § 2, stk. 5, 2.
pkt., aftales, at kaberen ikke skal kunne péberébe sig for-
hold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af
henholdsuvis tilstands- og elinstallationsrapporten.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for kaberen.

Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for bestilleren.

Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fraviges til skade for sal-
geren, medmindre den pagaldende handler som led i sit er-
hverv.

8 21 a. Ved kabsaftaler, hvor reglerne i kapitel 1 finder
anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser i aftalen om, at kabe-
ren ikke kan paberdbe sig fysiske mangler ved ejendommen,
og andre almindelige forbehold ikke ggres geldende over
for kaberen, i det omfang salgeren kunne have opnéet den
samme retsvirkning ved at folge den i 8 2 navnte frem-
gangsmade.
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Kapitel 7
Straf

8 22. Den, der undlader at give oplysning som navnt i
8 19, stk. 1, straffes med bade, medmindre strengere straf er
forskyldt efter anden lovgivning. Justitsministeren kan i for-
skrifter, der udstedes i medfgr af § 19, stk. 2, fastseette bade-
straf for overtraedelse af bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Straffelovens 8§ 144, 150, 152 og 155-157 finder
tilsvarende anvendelse pé& personer, der udarbejder elinstal-
lationsrapporter.

Stk. 3. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske perso-
ner) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

Kapitel 8
Ikrafttreeden m.v.

8§ 23. Loven traeder i kraft den 1. januar 1996 og har virk-
ning for aftaler, der indgas efter ikrafttreedelsen.

§ 24. (Udelades)
§ 25. (Udelades)

8§ 26. Loven gelder ikke for Fergerne og Grgnland, men
kan med undtagelse af § 24 ved kongelig anordning seettes i
kraft for disse landsdele med de afvigelser, som de serlige
fergske og grgnlandske forhold tilsiger.

Lov nr. 609 af 14. juni 2011 (Revision af huseftersyns-

ordningen m.v.)1) indeholder falgende ikrafttraedelses- og
overgangsbestemmelse:

§4

Stk. 1. Justitsministeren fastseetter tidspunktet for lovens

ikrafttraeden.?)
Stk. 2. § 1, nr. 2-7 og 9-11, har kun virkning for aftaler,
der indgas efter lovens ikrafttreeden.

Lov nr. 401 af 28. april 2014 om autorisation af virksom-

heder pd el-, vs- og kloakinstallationsomradet3) indeholder
falgende ikrafttraedelsesbestemmelse:

§ 38. Loven treeder i kraft den 2. juni 2014.
Stk. 2. (Udelades)

Lov nr. 740 af 1. juni 2015 (Lempelse af dispensations-
adgang for detailsalg pa helligdage, afskaffelse af maksimal-
priser i huseftersynsordningen, minimumsbeskyttelse af vis-
se personkategorier om bord pa skibe, afskaffelse af indbe-
retningspligten for kommuners og regioners deltagelse i sel-
skaber og afskaffelse af beskikkelsesordning for translatgrer

og tolke samt for dispachgrer m.v.)4 indeholder falgende
ikrafttreedelsesbestemmelse:
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Stk. 1. (Udelades)

5 Nr. 1123.

§9 Stk. 2. (Udelades)
Stk. 3. 88 2, 3, 5, 7 og 8 treeder i kraft den 1. januar 2016.

Justitsministeriet, den 22. september 2015
S@REN PIND

/ Mette Johansen
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1) Lovendringen vedrerer 88 2,2 a, 3,4,44a,4b,50g 21.

2 Loven er tradt i kraft den 1. maj 2012, jf. bekendtggrelse nr. 9 af 12. januar 2012.
3)  Loveendringen vedrgrer § 4 a, stk. 4, og § 22, stk. 2 og 3.

4 Loveendringen vedrarer § 4, stk. 2, 0g § 4 a, stk. 2.
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