Herringlgse, 1. november 2017
Kare Herringlagse-borger

Pa et borgermgde i september 2016 blev der nedsat en arbejdsgruppe som iflg. dagsorden skulle
undersgge fglgende problemstilling:

“Vi har borgere i dag som betaler for byjord og andre der ikke gar, hvad gar vi i fremtiden?”
herunder
“Hvad er byjord, hvem “ejer” det og hvilke krav og pligter er der til byjord”

| efterfolgende notat kan du leese arbejdsgruppens indstilling. Dokumentet er desveerre temmelig
volumingst. En fuldsteendig beskrivelse af alle aspekter af gadejords-problematikken og haevd er
kompleks. Vi har i dette dokument forsggt, at komme rundt om den vasentligste essens ift. den
opgave, der blev formuleret, men ikke alle aspekter er behandlet i dybden af hensyn til dokumentets
omfang.

Det er vores hab, at vi kan bidrage til at skabe en bedre objektiv og faktabaseret forstaelse, sa vi kan
fa aflivet bade misforstaelser, myter og rygtedannelser, om opfattelsen af gadejorden i Herringlgse,
og dermed fa lagt lag pa arelange diskussioner.

Alle oplysninger er tilvejebragt via research i universitetsprojekter, lokalplaner, artikler i bl.a.
Landinspektgrbladet, lovgivning, samtaler med Roskilde Kommune, en udeforstaende advokat med
seerlig kompetence indenfor gadejordssager, landinspekterer og Den Danske
Landsinspektarforeningen (DDL), Geodatastyrelsen og seneste praktiske cases i Herringlgse om
heaevd.

Desveerre er den oprindelige arbejdsgruppe en smule amputeret, idet bestyrelsen i Herringlgse
Landsbyrad valgte at treekke sig fra arbejdsgruppen meget tidligt i forlgbet. Det har saledes ikke
vaeret muligt at afslutte debatten og tilvejebringe en felles indstilling. Herringlgse Landsbyrads
bestyrelse valgte at ga egne veje, og bestyrelsens notat om gadejord og heevd kan du finde pa
https://herringloeseportal.wixsite.com/portalen/blank-zq4dz (23/1/2017, 21 sider).

Det til trods, har arbejdsgruppen valgt at falge opgaven til dars, som navnt ovenfor, med hab om at
skabe en objektiv og faktuel forstaelse af problemstillingen.

Har du spgrgsmal, eller gnsker at fa indsigt i kildemateriale og korrespondancer med diverse
vidensleverandgrer og interessenter er du meget velkommen til at kigge forbi eller sende en mail til
gadejord2017@gmail.com.

God laeselyst!
Venlig hilsen
Arbejdsgruppen

Christina & Jens Winther, Herringlgse Bygade 19
Christine & Morten Nielsen, Herringlgse Bygade 23
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Gadejord i Herringlgse

Hvad er gadejord?

Gadejord (svarende til det som Herringlgse Landsbyrad kalder
byjord) er en betegnelse for de feellesarealer, der 13/ligger tilbage
efter udskiftningen i 1781, hvor bgnderne fik samlet deres
landbrugsarealer (agerjorde, enge overdrev m.fl.) i neerheden af
deres bygninger. De |a tidligere spredt ud over landskabet, hvilket
ikke var hensigstmaessigt. En del andre arealer forblev i faellesskabets
eje, og skulle tjene fzelles formal (fx gadekaer). Herunder optreeder
gadejord.

Gadejorsarealer blev i fgrste omgang ikke matrikuleret, men ved
matriklens ikraftraeden i 1844, blev de registreret, som
umatrikulerede arealer, benzevnt “Byens Gade”. Disse arealer var
udlagt til feelles benyttelse for samtlige bymaend eller hartkornsejere
i ejerlavet. “Samtlige bymaend eller hartkornsejere” kan muligvis
idag tolkes, som veerende alle ejere af fast ejendom i ejerlavet
Herringlgse By, Hvedstrup tinglyst i deres skgder.

Helt frem til 1990’erne henla gadejordsarealer som umatrikulerede
arealer. | Igbet af disse ar blev gadejorder i Danmark tildelt
matrikelnumre, saledes at de kunne fa en entydig identifikation i
matriklen ifm. overgangen til digitale optegnelser. Matrikuleringen
blev endelig afsluttet sa sent som i 1994. Her noterede man
arealernes oprindelige status, men der blev ikke taget stilling til
adkomsten (ejerskab) ved samme lejlighed.

Gadejorden i Herringlgse fik betegnelsen matr.nr. 64 Herringlgse By,
Hvedstrup. Dette blev indfgrt i tingbogen. Det samme gjorde
ejerforholdet til gadejorden (adkomsten) som benavnes "Byens
gade 1:1”.

Ved udstykningsreformen i 1991 blev der indfgrt en bestemmelse i
udstykningslovens § 46 (lov nr. 137/1990,
https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=143896), som
praeciserer at gadejordsarealer m.fl. anses for at tilhgre
vedkommende kommune, medmindre andre godtggr at have
ejendomsret til arealet. Disse "andre” kan fx vaere en
sammenslutning af ejere (bylaug, oldermandslaug el.lign.), som kan
bevise sin eksistens langt bagud i tiden (retspraksis laegger bl.a. ogsa
vaegt pa at ejendomsretten til arealet ikke siden udskiftningen har
veeret opgivet. (Kilde: mail fra Geodatastyrelsen 14/12/2016 med

Fakta om gadejord

Gadejorden i Herringlgse har
adressen Herringlgse Bygade 1v

Matrikelnummer 64, tinglyst
ejer iflg. tingbogen: “Byens
gade”

Kort: http://kort.bbr.dk/ - sgg pa
Herringlgse Bygade 1v

eller
http://webkort.roskilde.dk/spati
almap?profile=borgersite (brug
zoom-funktionen)

Udstykningsloven —
formodningsreglen:

§ 46. Et areal, der fgr
forordningen af 23. april 1781
om Jordfeallesskabets
Ophaevelse var til feelles brug for
samtlige bymeend eller
hartkornsejere, og som til
stadighed har veeret registreret i
matriklen som et areal til denne
brug, anses for at tilhgre
vedkommende kommune,
medmindre andre godtggr at
have ejendomsret til arealet.

Stk. 2. Safremt
kommunalbestyrelsen begaerer
adkomst til arealet tinglyst,
geelder reglerne i
tinglysningslovens § 52 a, stk. 2-
4.

Begzeringen om tinglysning skal
vaere vedhaeftet et af en
beskikket landinspektgr
udarbejdet rids med angivelse
af arealets graenser og de
tilstpdende ejendommes
matrikelbetegnelser.
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yderligere preeciseringer). Geodatastyrelsen forholder sig dog ikke specifikt til situationen i
Herringlgse, men udtaler sig generelt om forstdelsen af udstykningslovens § 46. Sdledes har
Geodatastyrelsen heller ikke udtalt sig om vurderinger og konklusioner i Herringlgse Landsbyrads
notat (Kilde: mail fra Geodatastyrelsen 6/2/2017).

Formodningsreglen i udstykningslovens §46 blev vedtaget, fordi de mange nye udstykninger
(eendringer og udvidelser af oprindelige byer), der er opstod igennem tiderne, gjorde det umuligt
at finde frem til, hvem disse arealer oprindeligt tilhgrte, Det var saledes umuligt at foretage og
forvalte matrikulzere forandringer (fx haevdsager herunder ejendomsberigtigelser) pa disse
gadejordsarealer.

Hvem ejer gadejorden i Herringlgse?

Ejerskabet af gadejorden er diffus, sa laenge der ikke er tinglyst en formel adkomsthaver (ejer) i
tingbogen.

| tingbogen registrerer man, hvem der ejer fast ejendom. Det er ikke et lovkrav at fa tinglyst en
ejendomsret, men det er en god idé, da dispositionen over en ejendom (fx gadejord) kun opnar
gyldighed overfor 3. mand, nar ejendomsretten er tinglyst (kilde:
http://www.tinglysningsretten.dk/hvad/Pages/Ejendomsret.aspx).

Gadejordsarealer er specielle, men langtfra unikke, og der findes stadig mange af disse arealer
rundt omkring i Danmark.

| Herringlgse, er gadejordens ejer benzevnt ”Byens gade, andel 1:1” i tingbogen. Det er saledes
"Byens Gade” der er principielt betragtes, som ejer af gadejorden i Herringlgse (kilde:
https://www.tinglysning.dk/m/#/ejendomme/ad74cec7-fa76-4634-b1cl-6c08ab515clc) . Hvem
"Byens Gade” er, afggres af domstolene (se afsnit om ejendomsdom side 4).

Gadejorden kan antages at tilkomme samtlige grundejere med ejerlavsbetegnelsen Herringlgse
By, Hvedstrup, i tingbogen (ca. 240 ejendomme/husstande iht. Roskile Kommunes
skatteopkraevning, mail af 26/9/2016 med John Christensen, Roskilde Kommune). Du kan se
definitionen af et ejerlav i matrikelregisteret pa Geodatastyrelsens hjemmeside
http://gst.dk/matriklen/om-matriklen/matrikelkort-register-og-arkiv/matrikeloplysninger/.

Da man i Herringlgse ikke retsligt har fastslaet, hvem ejeren “Byens Gade” er, er det derfor
Roskilde Kommune, der har kompetence til behandling af matrikulaere sager, herunder
ejendomsberigtigelser mod gadejorden. | sadanne sager er det kommunalbestyrelsen, som iht.
lovgivningen treeder i ejers sted, for at kunne gennemfgre de gnskede matrikulaere forandringer
(jf. udstykningsloven §46 og bekendtggrelse om matrikulzere arbejder §18 og §17,
https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=160466 ).

Set i et forvaltningsmaessigt perspektiv, anses Herringlgse Landsbyrad ikke som en forening med
en ejers befgjelser til at administrere gadejordens matrikulzere forhold, sa laenge gadejorden
ikke er tinglyst til Herringlgse Landsbyrad. Foreningen har da heller ikke, som vedtaegtsbestemt
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formal, at eje gadejorden pa vegne af landsbyens borgere, medlemmer som ikke-medlemmer af
Landsbyradet.

Hvis Herringlgse Landsbyrad vurderer sig (bedre) egnet til at varetage den matrikulzere
arealadministration pa vegne af samtlige grundejerne i ejerlavet Herringlgse by, Hvedstrup (hvad
end de er medlem eller ikke-medlem af Herringlgse Landsbyrad) end Roskilde Kommune (som
repraesenterer alle grundejere i Herringlgse), eller af andre ukendte arsager gnsker at opna en
ejers formelle befgjelser over gadejorden (herunder retten til at vurdere og godkende gnsker om
haevd fra grundejerne), har Herringlgse Landsbyrad mulighed for at fgre en ejendomsdom, for at
fa anerkendt og tingyst ejendomsretten og den formelle adkomst til gadejorden.

Ejendomsdom

@nsker en formodet besidder af gadejord at fa anerkendst sit ejerskab, ma der som sagt sgges
ejendomsdom efter retsplejelovens § 476.

En ejendomsdom fgres i byretten, i den retskreds, hvor ejendommen ligger.

Proceduren er herefter, at der sker offentlig indkaldelse til retsmgde, hvor der kan afsiges dom om
adkomsten (ejendomsretten).

Indkaldelse til restmgde forudsaetter en forudgaende prgvelse af anmodningen, hvor det
ngdvendige bevismateriale fremlaegges for ejendomsretten. Bevismaterialet danner grundlag for
byrettens vurdering. Findes ejendomsretten tilstraekkelig sandsynliggjort, foretages der
indkaldelse ved offentlig annoncering (Statstidende og/eller dagspressen). Fremkommer der ingen
indsigelser mod adkomstbegaeringen, bliver der afsagt dom i overensstemmelse med
anmodningen.

Hvis der er tale om et bylaug eller lign., laegges der i bevismaterialet vaegt pa forskellige elementer,
som fx 1) om bylauget, eller den organisatoriske enhed, i tilstraekkelig grad repreesenterer
ejerkredsen, 2) om bylauget kan dokumentere sit virke langt bagud i tiden m.fl. (kilder: diverse
retspraksis, mails og samtaler med bl.a. Geodatastyrelsen).

Helt sa enkelt forholder det sig langt fra altid. Det vil vaere sandsynligt at der fremkommer
indsigelser fra grundejere, der mener at have vundet haevd over delarealer af gadejorden, som
mange i den gamle bydel i fx Herringlgse rader over (se matrikel- og FOT-kort for Herringlgse By).
Dette kan ggre en ejendomsdom til en bade besvaerlig og meget bekostelig affeere for alle
interessenter, med arelange juridiske tovtraekkerier.

Forestiller man sig at Herringlgse Landsbyrad skulle spge og fa tinglyst adkomst til gadejorden, far
foreningen reel beslutningskompetence og befgjelser som en ejer over gadejordsarealerne med
juridisk validitet overfor 3. mand — men ikke fgr at denne adkomst er stadfaestet ved dom.

Det ville saledes blive muligt for Herringlgse Landsbyrad at disponere retligt over gadejorden, som
en ejer, herunder 1) at blive hgringspart i matrikulaere sager om haevd (ved fx



ejendomsberigtigelse) og 2) at have juridisk belaeg for at disponere over gadejorden, herunder at
beslutte at grundejerne skal betale leje af delarealer de rader uberettiget over, for derved at
afbryde eventuelle haevdserhvervelser.

Det er med andre ord kun en dommer, der kan fastsla om Herringlgse Landsbyrads bevisfgrelse
er tilstraekkelig til at fa tinglyst adkomst, for derigennem at opna befgjelser som en ejer i
matrikulzere anliggender. Det sker som sagt ved en dom i byretten.

Det bemaerkes at vedligeholdelsespligten af gadejordsarealerne naturligvis fglger med ejerskabet.

Hvorvidt Roskilde Kommune fortsat vil bekoste vedligeholdelse af feellesarealerne, hvis adkomsten
anerkendes og tinglyses til Herringlgse Landsbyrad, er ikke nzermere afklaret, og afhaenger
angiveligt af de kommunale budgetter, som vi jo alle bidrager til via skattebilletten. Det kunne
meget vel antages at Roskilde Kommune ser det, som en mulighed for besparelser, og sa ma man
formode at Herringlgse Landsbyrad selv skal finde ressourcer og gkonomi til at sikre
vedligeholdelsen.



Hvem administrerer gadejorden i
Herringlgse og hvad betyder det?

Som offentlig forvaltning, er det altsa Roskilde
Kommune, der administrerer gadejorden i Herringlgse, i
matrikulaere anliggender pa vegne af “Byens Gade”.

Det virker derfor absurd, at Herringlgse Landsbyrad ogsa
anser sig som arealadministrator i matrikulaere
anliggender pa vegne af grundejerne (medlemmer, som
ikke-medlemmer af Herringlgse Landsbyrad) i
bestrabelserne pa, at leve op til foreningens vedtagter
(Formalsbeskrivelse: ”At administrere gadejord i
Hvedstrup Sogn og s@rge for lovliggarelse i relation til
parcelejere, stat og kommune”).

Herringlgse Landsbyrad fortolker begrebet
"administration” i vedtaegterne, som en ret og en pligt til
at indga lejeaftaler med grundejere, der anvender
gadejord (jf Herringlgse Landsbyrads notat af 23/1/2017,
21 sider, samt bestyrelsens udateret referat.
https://herringloeseportal.wixsite.com/portalen.
Formalet skulle angiveligt vaere at afbryde grundejernes
mulighed for, ved havdserhvervelse, at berigtige
skellenes beliggenhed, som de ser ud i marken.

Dagens samfund er i betydelig grad reguleret gennem
lovgivning. Idag har vi en lokalplan og en registrering i
matriklen, der bl.a. sikrer at gadejorden og saerligt
feellesarealerne 3A ilokalplanen, er beskyttet som
arealer udlagt til felles formal. Det er dermed ikke
umiddelbart muligt for enkeltpersoner at foretage
fremtidige andringer i arealanvendelsen og de
matrikulaere forhold, som har indflydelse pa andre
personers eller feellesskabets brug af arealerne (herunder
at inddrage gadejord i private haver). Lokalplanen sikrer
altsa at gadejorden forbliver i fellesskabet brug (med
undtagelse af de mindre delarealer, der allerede kan
veere vundet haevd p3, fx vejrabatter, som raekker udover
haevdstiden pa 20 ar).

Skulle det alligevel ske, at private grundejere i fremtiden
uretmaessigt inddrager dele af gadejorden i deres haver,
rabatter, indkgrsler osv., og/eller a@ndrer i lokalplanens
anvendelsesforskrifter af feellesjorden/gadejorden, kan

Administration af

gadejord

Roskilde Kommune er
administrator og
arealforvalter af gadejorden
pa vegne ejerkredsen i
ejerlavet Herringlgse By,
Hvedstrup.

Herringlgse Landsbyrad er
ikke palagt en ret og en pligt
til at administrere gadejorden
i Herringlgse af hverken
Roskilde Kommune eller
Geodatastyrelsen.

Gadejorden i Herringlgse,
herunder fallesarealerne, er
beskyttet mod aendringer i
arealanvendelsen via
geeldende lokalplan.

Lokalplan 525, Herringlgse
landsby:
http://soap.plansystem.dk/pd
farchive/20 1113266 PROPO
SAL 1256216373231.pdf

Generelt om lokalplaner i
Roskilde Kommune:
http://roskilde.dk/borger/boli

g/lokalplaner
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Herringlgse Landbyrad, savel som alle andre grundejere i landsbyen, rette henvendelse til Roskilde
Kommune, og ggre opmaerksom pa problemet med henvisning til lokalplanen og registreringen i
Matriklen.

| kraft af sit ansvar som arealadministrator i matrikulzere anliggender og offentlig forvalter af bl.a.
lokalplanen, er det herefter Roskilde Kommunes opgave at bringe forholdene i orden, og eventuelt
foretage de ngdvendige skridt for at bringe en eventuel uberettiget raden til ophgr.

Herringlgse Landsbyrads rolle, formal og vedtaegtsmaessige forpligtelser i
forhold til gadejord

Det forekommer klart, hvad der er almindelig opfattelse hos Roskilde Kommune af Herringlgse
Landsbyrads rolle og formal.

P3a Roskilde Kommunes hjemmeside http://webkort.roskilde.dk/spatialmap?profile=borgersite
fremgar fglgende beskrivelse pa oversigten over lokale foreninger og grundejerforeninger i
omradet: ”"Forening som har seerlig interesse indenfor et givent omrdde. Foreningen kan veere
dannet som et krav i lokalplanen, etableret for at sikre vedligeholdelse af faellesrealer, herunder
vej, eller for at ga sammen om henvendelser til og fra kommunen.”

Herringlgse Landsbyrad er ikke dannet, som et krav i lokalplanen. Der er tale om en forening uden
tinglyst pligt til medlemskab, skabt pa baggrund af et frivilligt initiativ af en snaever kreds af
borgere i 1999 (under “Fremtidsvaerkstedet”, arkiv pa Herringlgse Skole). Herringlgse Landsbyrad
kan saledes ikke sidestilles med en tinglyst grundejerforening. | nyere og fremtidige
udstykninger, er der via lokalplanerne ofte anfgrt et krav om medlemskab af en grundejerforening.
Dette er ogsa tilfeldet for nye udstykninger i Herringlgse (iht. lokalplanen). | Herringlgse findes fx
Grundejerforeningen Muldhgjvej og flere andre. Da Herringlgse Landsbyrad ikke er en
grundejerforening affgdt af krav i lokalplanen, har Roskilde Kommune naturligvis heller ikke
lovhjemmel til at palaegge landsbyradet pligter og rettigheder ift. fx faellesarealer (citat fra
Roskilde Kommune i mail af 21/2/2017: (...) Roskilde Kommune har IKKE lovhjemmel til at pdlaegge
landsbyrdadet nogen pligter (...).

Roskilde Kommune opfatter med andre ord Herringlgse Landsbyrad, som et frivilligt initiativ (ikke
tinglyst grundejerforening) og dialogpartner.

Formuleringen i Herringlgse Landsbyrads vedtaegter om at ” At administrere gadejord i Hvedstrup
Sogn og s@rge for lovligggrelse af eksisterende gadejord i relation til parcelejere, stat og
Kommune” er hverken tidssvarende eller praecis. Formuleringen laegger op til en subjektiv
fortolkning af begrebet administration. Det er i sig selv problematisk. Det bemaerkes i gvrigt at en
frivillig forenings vedtaegter ikke kan szette sig over lovgivningen.

Herringlgse Landsbyrads selv-opfattelse som ”arealudlejer”, er ikke i trad med hverken Roskilde
Kommunes opfattelse af foreningen eller for den sags skyld foreningens egne vedtaegter.
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Vedtaegterne indeholder ingen forskrifter om udleje af gadejord, og beror pa Herringlgse
Landsbyrads egen-fortolkning af ordlyden “administrere”. Det kan ikke forventes at nye
grundejere i Herringlgse er bekendt med en gammel fortidig praksis, som ingen steder star
beskrevet.

Forsgget pa at forhindre szerligt udvalgte grundejere i at gennemfgre en ejendomsberigtigelse
(haevdserhvervelse), og dermed endelig godkendelse af skellenes beliggenhed og lovligg@relse af
ejendomsretten, strider imod foreningens egne vedtaegter. De foreskriver nemlig at Herringlgse
Landsbyrdad skal arbejde for en lovligggrelse i relation til parcelejere, stat og kommune, og ikke
imod.

Uagtet fortolkningen af vedtaegterne, er gadejorden idag rigeligt sikret gennem
anvendelsesforskrifterne i lokalplanen, herunder fallesarealerne, hvor delomrade 3A er udlagt
til ”offentlig park”.

Derfor synes det formalslgst at Herringlgse Landsbyrad i sine vedtaegter skal “administrere” for at
sikre feellesskabets ret til jorden ved at indga lejeaftaler, der forhindrer berigtigelse og
lovligggrelse. Lokalplanen sikrer allerede feellesskabets ret til jorden, og som offentlig forvalter,
henhgrer administrationen af lokalplanen og de matrikulzere forhold naturligvis under Roskilde
Kommune. Herringlgse Landsbyrad er ikke blevet palagt denne opgave af forvaltningen.

Den matrikulaere situation i Herringlgse

Herringl@se er en gammel landsby, og har erfaringsmaessigt kun sjeeldent oplevet matrikulzaere
forandringer pa gadejord i nyere tid. Mange grundejere i Herringlgse rader stadig i dag over
delarealer af gadejord i deres haver/rabatter/hakke/indkersler, fordi de naturlige skel har set
sadan ud i mands minde, og i hvert fald gennem haevdstiden pa minimum 20 ar (se matrikel og
FOT Kort). Der er med andre ord ingen der i de sidste 20 ar har "stjalet” af gadejorden til egen
private brug. Denne raden er der intet ulovligt i (den juridiske term er sdledes “uretmaessig
raden”).

Roskilde Kommunes landinspektgr fastslar da ogsa i en mail af 26/9/2016: ”(...) Megen af den brug
af gadejordsarealerne, som man ser i Herringlgse, er startet mange drtier f@r lokalplanerne er
vedtaget. Der kan derfor udmaerket vaere vundet ejendomsheevd over gadejord — inden
lokalplanens vedtagelse - selvom dette skulle vare i strid med anvendelsesbestemmelserne i
lokalplanen. Eksisterende, lovlig anvendelse af et areal kan fortsaette som hidtil pa trods af
lokalplanens evt. bestemmelser om anden anvendelse, jf. lokalplanens § 14 {...)”.

Flere bygninger/boliger i Herringlgse er beliggende henover matrikelskel, og der er
uoverensstemmelser mellem skellene optegnet i matrikelkortet og de levende hegn, rabatter og
brugsgraenser, som er repraesenteret i det tekniske kort (FOT-kort).

Disse uoverensstemmelser skyldes mange steder vanskelighederne ved at digitalisere de gamle
analoge matrikelkort (matrikuleringen sluttede i 1994).



Den ngjagtige beliggenhed af et skel er selvsagt meget vanskelig at angive pa et

analogt kort i fx malforholdet 1:2000. Er stregen, der angiver skellet saledes 0,25 mm bred i
kortet, kan den tilsvarende ”streg i marken” vzere 0,5 m bred.

Er der behov for at kende den ngjagtige beliggenhed af et skel, skal der derfor tages
udgangspunkt i malebladene. Er eksisterende maldokumentation mere end 20 ar

gammel, kan der endvidere vaere vundet havd til en anden graense end den der er
registreret i matriklen.

| disse tilfaelde kraever en fastlaeggelse af skellet, at en landinspektgr rekvireres til at
foretage en vurdering af forholdene pa stedet og foreliggende maldokumentation.
Angivelsen af skellene i matrikelkortet er sdledes kun vejledende og falder ikke altid
sammen med de synlige graenser i landskabet. Du kan laese meget mere om emnet pa
Geodatastyrelsens hjemmeside, gst.dk.

Kort over gadejord

Gadejorden figurerer i matrikelkortet med rgd markering. Matrikelskel er tegnet op med sort
streg.

De registrerede brugsgraenser, svarende til de synlige graenser i marken (FOT-kort) er tegnet op
med underliggende grgn streg.De r@de streger er skel mod udskilt eller optaget vej (med bade
vejstatus som offentlig vej og privat faellesvej).

-
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Arealer som ligger mellem de grgnne streger pa FOT-kortet og de rede markeringer, som
optegner gadejorden, og som ikke er en del af de matrikulzere skel (sort streg) er de nuvaerende
delarealer af gadejorden, som grundejerne i flere tilfelde rader uberettiget over. Disse
delarealer kan der vindes havd p3, safremt en raekke betingelser er opfyldt.

Delarealerne af gadejorden kan pa kortene umiddelbart synes ubetydelige, men i reel malestok
(1:2000) kan det betyde mange kvadratmeter. En gyldig opmaling af delarealerne, kan selvsagt
kun foretages af en landinspektgr.

Kortet kan hentes digitalt pa Roskilde Kommunes hjemmeside, roskilde.dk
Udlejning af gadejord

Herringlgse Landsbyrad ejer ikke gadejordsarealerne, som situationen er i dag. Det kreever en
ejendomsdom ved byretten, for at fastsla, hvem der ejer og kan disponere retligt over arealerne.
Med andre ord, skal der, som tidligere naevnt, en dommers afggrelse til, for at afggre dette
forhold.

Det virker besynderligt at en gruppe grundejere (repraesenteret af Herringlgse Landsbyrad, som
ikke alle grundejere i ejerlavet Herringlgse By, Hvedstrup er medlem af eller bakker op om), skulle
opkraeve leje af andre grundejere, for jord som alle grundejere i ejerlavet ejer i faelleskab. Dette vil
i givet fald betyde at alle grundeejere i Herringlgse, pa eget initiativ, kan nedsaette en forening
med det formal, at opkraeve leje af andre grundejere, som anvender gadejord.

Indgar du eller har du igennem tiden indgaet en lejeaftale af disse delarealer af gadejorden, er det
almindelig opfattelse hos landinspektgrer og jurister, at du saledes rader berettiget, dvs. at du
erkender at du ikke ejer jorden, fordi du lejer den. Derfor kan du ikke vinde haevd pa de
delarealer af gadejorden, som du rader over, og som maske har vaeret en del af din grund gennem
mange, mange ar — i de fleste tilfaelde langt udover haevdstiden pa 20 ar. Dette er sdledes ogsa et
af Herringlgse Landsbyrads formal ved at indga lejeaftaler med grundejerne: at afbryde eventuelle
haevdserhvervelser til trods for haevdstiden (jf. Herringlgse Landsbyrads notat af 23/1/2017, 21
sider, samt udateret referat https://herringloeseportal.wixsite.com/portalen).

Herringlgse Landsbyrad angiver i sit notat (side 18), at ”En beslutning om ikke at indga aftaler om
brugen udggr, med andre ord, en beslutning om vilkdrligt at foreere feellesarealer vaek til de
grundejere, som tilfeeldigvis har taget arealerne i brug”. Denne konstatering virker maerkvaerdig,
idet foreningen jo netop ikke ejer gadejorden, og derfor ikke har noget at "foreere veek”. Desuden
er vi ikke bekendt med grundejere “som tilfeeldigvis” har taget arealer i brug, som ligger udenfor
de naturlige skelafgraensninger, som de ser ud i marken.

Omvendt virker det mindst lige sa besynderligt at de grundejere tilhgrende ejerlavet Herringlgse
By, Hvedstrup, som ikke er medlem af Herringlgse Landsbyrad, skulle “foraere” gadejord vaek til
Herringlgse Landsbyrad, hvis foreningen pataenker at sgge adkomst til arealerne for at kunne
disponere retligt over jorden.
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Herringlgse Landsbyrads notat (seneste reviderede version af 23/1/2017) om gadejord foreskriver
at grundejere skal bevise en mulig vunden hzavd overfor landsbyradets bestyrelse for at undga
krav om en lejeaftale.

Herringlgse Landsbyrads notat foreslar desuden, at der vedtages en bagatelgraense pa fx 3 m2.
Dvs. at grundejere, der rader over mindre en 3 m2 gadejord ikke skal betale leje, og dem der rader
over 3 m2 eller mere skal betale. Det er iflg. Herringlgse Landsbyrads notat, bestyrelsen, der
egenhandigt skal foretage denne vurdering og opmaling udfra matrikelkortene.

Det forholder sig saledes at det ikke er muligt uden en landmaler at fastsla, hvorvidt et delareal
ligger over eller under en bagatelgranse. Matrikelkortene kan i mange tilfeelde i den gamle del
af Herringlgse ikke laegges til grund for en gyldig opmaling, og kraever ekspertise fra fagfolk.
Arsagerne finder du i afsnittet om den matrikulaere situation i Herringlgse ovenfor. Det er med
andre ord ikke muligt for Herringlgse Landsbyrad, at foretage en retvisende vurdering og opmaling
uden at involvere en landmaler. Det er dyrt og hvem skal betale for det?

Kort om haevd pa gadejord

Hzevdreglerne er oldgamle, men stadig geeldende. Mange har en mening om haevdsager — men fa
har ret. Heevd handler om rettigheder over fast ejendom. Haevdsager opstar ofte pa baggrund af
tvister om vejrettigheder, byggeret, uoverensstemmelser mellem naboer, pasning/vedligeholdelse
af gadejordsarealer osv.

Haevdsager kan vaere bevistunge og ende som civile sggsmal ved domstolene.

En lang raekke betingelser for haevd, skal vaere opfyldt, som bl.a. omhandler uafbrudt og intensiv
raden over en genstand eller en ejendom i mindst 20 ar (haevdstiden).

Haevd pa delarealer af gadejorden i Herringlgse

Det er muligt at vinde haevd pa delarealer af gadejorden (matrikel 64). En raekke betingelser
herfor skal dog veere opfyldt.

Har du gadejord, som du gnsker en ejendomsberigtigelse pa (ejendomshaevd), kan du radfgre dig
med en landinspektgr og/eller en advokat med ekspertise pa omradet.

Uagtet vedtaegterne for Herringlgse Landsbyrad, er foreningen i dag ikke part i sddanne sager. Det
er et anliggende mellem dig som grundejer, din landinspektgr og Roskilde Kommune. Herringlgse
Landsbyrad bliver fgrst part i det gjeblik adkomsten tilfalder foreningen, og det fordrer, som
tidligere naevnt en dommers afggrelse ved en ejendomsdom. Fgrst som tinglyst adkomsthaver,
befgjes Herringlgse Landsbyrad en reel ret til at anerkende eller ej, en vunden haevd.
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Korskaer 31: Ejendomsberigtigelse af et delareal af gadejorden udlagt til privat faellesvej og
matrikelkortet, svarende til arealdifferencen mellem matrikel- og FOT-kort. £ndringen af
ejendommens afgraensning skyldes haevd langt udover haevdstiden pa 20 ar. Skellet fremtraeder i
marken som graense mellem vej og indkgrsel og greense mellem vej bede/buske/traeer (2016).

Herringlgse Bygade 19: Ejendomberigtigelse af et delareal af gadejorden udlagt til fallesareal (3A
i lokalplanen) og matrikelkortet, svarende til arealdifferencen mellem matrikel- og FOT-kort.
Zndringen af ejendommens afgraensning skyldes haevd langt udover haevdstiden pa 20 ar (2017).

Generelt om disse sager:

| begge sager om ejendomsberigtigelser i Herringlgse, er det Roskilde Kommune
(kommunalbestyrelsen), som traeder i ejers sted (jf. udstykningsloven og bekendtggrelse om
matrikulaere arbejder), og erklaerer at den ikke har indvendinger mod berigtigelsen af skellenes
beliggenhed. Disse sager har begge vaeret anliggender mellem grundejerne, deres landinspektgr
og Roskilde Kommune. Herringlgse Landsbyrad har ikke vaeret hgringspart, idet foreningen ikke
retsligt betragtes som ejer af gadejorden, som situationen er i dag.

Konklusion

Iht. dagsorden annonceret i Herringlgse Tidende (august 2016) blev arbejdsgruppen anmodet om,
at undersgge og drgfte nedenstaende med henblik pa at komme med en indstilling (anbefaling):

“Vi har borgere i dag som betaler for byjord og andre der ikke gar, hvad gar vi i fremtiden?”
herunder
“Hvad er byjord, hvem “ejer” det og hvilke krav og pligter er der til byjord”

Arbejdsgruppen konkluderer, at sa laenge Herringlgse Landsbyrad ikke har tinglyst ejendomsretten
til gadeorden, er det ikke muligt — eller igvrigt rimeligt - at foreningen opkrzever leje for
gadejordsarealer i landsbyen. Man kan ikke opkraeve leje af noget man ikke ejer eller formelt
har faet palagt at opkraeve leje for. Dette understgttes yderligere af at vedtaegterne for
Herringlgse Landsbyrad, ikke indeholder en forskrift i formalsparagraffen om at foreningen skal
eller kan opkrzeve leje for gadejord. Derimod skal foreningen arbejde for en lovligggrelse iht.
parcelejere, stat og kommune.

Roskilde Kommune er formodet adkomsthaver til gadejorden iht. udstykningsloven, med
mindre andre godtggr at have adkomst til arealet. Kun en dommer kan traeffe afggrelse om
adkomst ved en ejendomsdom uagtet Herringlgse Landsbyrads forsgg pa at sandsynligggre
ejendomsretten til gadejorden. Sa laenge Herringlgse Landsbyrad ikke har sggt og formelt har faet
tilkendt adkomsten til gadejorden ved en ejendomsdom, er det Roskilde Kommune, som
administrerer gadejordens matrikulzaere forhold pa vegne af faellesskabet (alle grundejere i
ejerlavsbetegnelsen Herringlgse By, Hvedstrup i tingbogen).
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Anbefalinger fra arbejdsgruppen

Pa baggrund af ovenstdaende, og under hensyntagen til den aktuelle situation, anbefaler
arbejdsgruppen at
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a)

b)

Herringlgse Landsbyrad ophgrer med at udleje gadejord, fordi

- Herringlgse Landsbyrad ikke ejer gadejorden

- Herringlgse Landsbyrad repraesenterer ikke hele ejerlavet Herringlgse By, Hvedstrup
men kun et mindretal af dette

- Roskilde Kommune er professionel og uvildig administrator og arealforvalter, og
repraesentant for hele ejerkredsen til gadejorden, med ejerlavet Herringlgse By,
Hvedstrup tinglyst i deres skgde, og som repraesenterer flertallet af grundejere i
ejerlavet.

- Vedtaegterne i Herringlgse Landsbyrad indeholder ingen praecision om at foreningen
skal udleje gadejord.

- Herringlgse Landsbyrad kan ikke szette sig udover lokalplanens bestemmelser om bl.a.
feellesskabets anvendelse ved, at udleje gadejord til private formal.

- Herringlgse landsbyrad kan ikke saette sig udover bestemmelserne i lov om private
feellesveje, ved at udleje dele af de private fallesveje fx til seerlige private
parkeringspladser

- Alle borgere bgr behandles lige: enten betaler alle eller ogsa betaler ingen. Da det ikke
er muligt at foretage konkrete vurderinger og gyldige opmalinger uden at involvere en
landmaler, er det ikke muligt at arbejde med bagatelgraenser. En landmaler er dyr, og
hvem skal bekoste det? Derfor skal ingen betale.

Grundejere der lejer eller er blevet anmodet om at betale leje anbefales at satte sig
grundigt ind i de juridiske og matrikulzere forhold, fordi en lejeaftale efter almindelig
opfattelse hos landsinspektgrer og jurister, kan veere gdelaeggende for en eventuel
fremtidig mulighed for haevdserhvervelse ved ejendomsberigtigelse. Dette er da ogsa
Herringlgse Landsbyrads formal med lejeaftalerne: At forhindre grundejerne i en
haevdserhvervelse.

Et behov for at berigtige skellenes beliggenhed ved en haevdserhvervelse, kan meget vel
blive aktuel ved eksempelvis et fremtidigt boligsalg, et gnske om at bygge til eller en
lovligggrelse af uanmeldte bygninger pa grunden (her handler det bl.a. om
bebyggelsesprocenter og BBR. Det er den til enhver tid veerende grundejer, der er ansvarlig
for, at oplysningerne i BBR-registret er korrekte, og her kan man altsa risikere at komme i
klemme ift. den kommende kampagne om BBR-maessige forhold ifm. Skats nye
ejendomsvurderingssystem, se punkt 166 i referatet fra Roskilde Byardsmgde 21/3 2018
http://roskilde.dk/dagsorden-og-referat/moeder/byraadet-21-03-2018-kl-1700).

Grundejere, der lejer eller er blevet anmodet om at betale leje, og overvejer at
underskrive Herringlgse Landsbyrads lejekontrakter, anbefales at radfgre sig med en
ekspert (fx en uvildig landinspektgr eller advokat med szarlig kompetence indenfor
gadejordssager — og dem er der ikke mange af). Husk at lejeaftaler med Herringlgse
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d)

Landsbyrad er helt frivillige, og du bestemmer selv om du vil indga en sadan aftale, hvis
formal er at forhindre dig i berigtige skellenes beliggenhed ved haevdserhvervelse.

Herringlgse Landsbyrad bgr indkalde til et informerende borgermgde i
overensstemmelse med forpligtelsen i vedtzegternes § 20
(https://docs.wixstatic.com/ugd/a8lecl 0Oc7fee6559264bae84e56f1994752d86.pdf)

Herringlgse Landsbyrad sgrger for at tilpasse vedtaegterne pa en generalforsamling med
praecise formuleringer.

Vedtaegterne er bestyrelsens og omverdenens kompas, og dermed borgernes mulighed for
at vurdere, hvad det er for en forening de melder sig ind i, og hvilke sager de bakker op om
—med tydelige formuleringer af formal og hensigter. Det skal veere klart for alle, bade
kommende, nye og gamle borgere, uagtet historisk bagage og ikke bero pa subjektive
fortolkninger. Bestemmelser vedr. gadejord, er desuden et anliggende der besluttes af alle
grundejere i Herringlgse uagtet om man er medlem af Herringlgse Landsbyrad eller ej (jf.
Herringlgse Landsbyrads vedtaegter §20).

1. juni2017
Arbejdsgruppen for gadejord, nedsat pa borgermgdet om gadejord, 12. september 2016

Du kan hente dette notat, kort over gadejord og andre nyttige informationer digitalt pa

http://gadejord-dk.webnode.dk/

Notatet er efterfglgende tilpasset 28.03.2018 i overensstemmelse med enkelte
bemaerkninger fra Roskilde Kommune.
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