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@stre Landsrets kendelse af 8. april 2024, 21. afd., sag B-180-24
(Finn Mortensen, Ib Hounsgaard Trabjerg og Thomas Smed (kst.))

L A/S (adv. Henrik Kring Schmidt) mod U (adv. Peter Thornvig Fruelund)

Udlejer af jordareal havde krav pa adgang til det lejede areal, hvorfra Shell som lejer drev benzin-
tank, for at gennemfgre forureningsundersggelser med henblik pa udlejers salg af arealet.

Sagen drejede sig om en ejendom, hvor den tidli-
gere ejer i 1967 havde indgaet aftale om leje af
arealet med Mobil Oil Danmark A/S. | 1998 var
gennemfart en forureningsundersggelse af ejen-
dommen, der ikke viste forurening. 1 2007 erhver-
vede U ApS ejendommen, og i 2010 indgik udle-
jer (U ApS) en tillegsaftale med Shell som lejer,
hvor en del af grunden blev udtaget af lejemalet
mod reduceret leje. 1 2022 overtog Shell den pa
grunden varende bygning. | 2023 gnskede udle-
jer at s&lge ejendommen, og OK Benzin meldte
sig som interesseret kagber, men Shell gnskede
ikke at overtage ejendommen til den af OK Ben-
zin tilbudte pris. OK Benzin stillede dog som krav
for kebsaftalen, at der blev gennemfart forure-
ningsundersggelser af ejendommen syv steder pa
arealet, hvor der ikke var bygninger. Shell afviste
imidlertid at give U ApS adgang til ejendommen
med henvisning til, at Shell som lejer havde eks-
klusiv adgang til det lejede areal. Udlejer anlagde
derfor fogedsag med pastand om, at fogedretten
skulle give udlejer bistand til at gennemfare jord-
bundsundersggelser og gjorde til statte herfor
geldende, at principperne fra lejeloven og er-
hvervslejeloven matte finde anvendelse, selv om
der var tale om arealleje, og at det var rimeligt og

ngdvendigt, at udlejer som ejer af ejendommen
blev givet adgang til at foretage forureningsun-
dersggelser. Shell pastod sagen afvist og gjorde
til stgtte herfor geeldende, at lejeloven og er-
hvervsloven ikke fandt anvendelse, at Shell havde
eksklusiv ret til det lejede, og at konsekvenserne
af forureningsundersggelser kunne betyde, at mil-
jemyndighedernes reaktion uretmaessigt vil flytte
et eventuelt driftstab fra udlejer til lejer, fra civil-
retligt ansvar til offentligretligt ansvar, og at sa-
gen derfor ikke kunne afgares som en umiddelbar
fogedforretning. Byretten fandt, at den eksklusive
overdragelse af brugsretten til arealet til lejer ikke
var til hinder for, at ejer kunne gennemfgare de af
udlejer gnskede forureningsundersggelser, da
disse kunne ske med begransede gener for lejer,
og at hensyn til at undga opdagelse af en mulig
forurening ikke kunne fgre til andet resultat,
hvorfor udlejeren fik medhold. Shell keerede til
landsretten, der stadfeestede byrettens kendelse
under hensyn til jordbundsundersggelsernes ka-
rakter og omfang samt med henvisning til prin-
cippet i erhvervslejelovens 8§ 25, hvorefter udlejer
har ret til adgang til det lejede, nar forholdene
kreever det.

Kommentar: Kendelsen kan nappe anses for overraskende. Hvis lejer gnsker, at brugsretten skal
vare sa eksklusiv, at udlejer ikke kan foretage forureningsundersggelser som led i salg af ejendom-
men, ma dette forudsaette en udtrykkelig bestemmelse i lejeaftalen og vil i alle tilfaelde ikke hindre
myndighederne i at foretage sadanne undersggelser.
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Side 4 af 4
Udlejer har med lejekontrakten og tillagget hertil overdraget den
eksklusive brugsret til ejendommen til lejer. Fogedretten finder dog
ikke, at overdragelsen af den eksklusive bragsret til gjendommen
forhindrer udlejer i at udsve en ejers radighed over ejendommen i form
af rimelige og naturlige underspgeliser af ejendommens stand i forbind-
else med det forestdende salg, herunder henset til at selve undersogel-
serne kan ske med meget begrenset gene for lejer. Fogedretien
bemarker, at hensynet til at undgé opdragetse af en mulig forurening
ikke kan fore til et andet resultat,

Fogedretten finder herefter, at udlejer med tilstrekkelig klarhed har fort
bevis for sit besiddelseskrav, og udlejers pastand om adgang med
henblik pa udfarelse af jordbundsundersogelser tages herefter til folge.

Derfor bestemmes:
Sagen fremimes, siledes at udlejer gives adgang til ejendommen
beliggende vej ned henblik pi gennemforelse af

Jordbundsundersagelser.

[.gjer har i forbindelse med fogedretsmadet oplyst, at der vanset rettens
afgarelse ikke vil blive behov for udkerende fogedforretning.

Efter sagens vardi, forleb og udfald skal I¢jer t sagsomkostninger betale
10.750 kr. til udlejer til dakning af udgifierne til advekat med 10.000

kr., og retsafgift med 750 kr. Det er oplyst, at udlejer er moms-
registreret.

Sagsomkostninger skal betales inden 14 dage og forrentes efter
rentelovens § 8a.

Sagen sluttet.
Fogedretten havet.

Signe Bruun Ostergaard
dommerfuldmaegtia














