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Teknisk avdeling 

Tilleggsavtale til utbyggingsavtale for 

Sjøgata 29-33 “Ramsalt” 

er inngått mellom 

Bodø kommune Org.nr. 972 418 013 
Postboks 319 
8001 Bodø 

heretter kalt kommunen, og 

Ramsalt Boligsalg AS Org.nr. 918 297 898 
Postboks 214 
8001 Bodø 

heretter kalt utbygger.  

Kommunen og utbygger omtales sammen som partene. 

1. Avtalens bakgrunn, formål og grunnlag

Bakgrunnen for denne avtalen er at det følger av utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 
“Ramsalt” pkt. 3.1 at kommunen forplikter seg til å overta kai, med havnepromenade, 
tilstøtende eiendommene gnr./bnr. 138/2205 og 138/4745 til drift og vedlikehold.  

Forutsatt at ytre del av kaien gjennom tinglysning av servituttavtale, inntatt som vedlegg 2 
nedenfor, sikres som offentlig tilgjengelig havnepromande jf. planbestemmelsene § 4.4 i 
detaljreguleringsplan for Sjøgata 29-33 “Ramsalt”, er partene omforent om at kai med 
havnepromenade ikke skal overtas av kommunen. 

Formålet med denne avtalen er å presisere hvilke endringer partene er omforente om i 
utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 “Ramsalt”, samt hvilke plikter og/eller rettigheter som 
bortfaller og/eller tilkommer partene som følge av endringene. 

Dato:   ........................................................................ 22.06.2023 

Saksbehandler:   ................................................... Andreas Ryan  

Telefon direkte:   ....................................................... 75 55 53 17 

Deres ref.:   ..................................................................................  

Løpenr.:   .................................................................. 53784/2023 

Saksnr./vår ref.:   ...................................................... 2017/10299 

Arkivkode:   ............................................................................ L80 
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Avtalen tar utgangspunkt i utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 “Ramsalt”, signert 
henholdsvis den 25. oktober og den 17. november 2017.  

2. Prioritetsregler

Ved motstrid mellom denne tilleggsavtalen og utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 
“Ramsalt” går denne tilleggsavtalen foran.   

3. Overføring av grunnbokshjemmel

Kommunen er registrert som hjemmelshaver av eiendom under kai langs Sjøgata 29-33. 
Rettmessig hjemmelshaver av eiendom under kai er utbygger, jf. brev datert den 21. 
november 2022 inntatt som vedlegg 3 nedenfor. Partene er følgelig omforent om at 
eiendom, som omtrentlig skissert i grønt på kartskisse inntatt som vedlegg 1 nedenfor, 
skal utskilles fra kommunens eiendom gnr. 138 bnr. 700 og overføres fra kommunen til 
utbygger og/eller Ramsalt Næring AS (org.nr. 989 077 414).   

Utbygger skal besørge og bekoste nødvendige prosess for at grunnbokshjemmelen til 
eiendommen blir overført fra kommunen til utbygger. Dersom det er påkrevd, vil 
kommunen bistå utbygger med overføringen av grunnbokshjemmelen.  

4. Sikring av allmennhetens rett til fri ferdsel på offentlig regulert kai

Utbygger forplikter seg til at allmenheten til enhver tid har rett til fri ferdsel på etablert 
havnepromenade på offentlig regulert kai, som eies av utbygger. Med havnepromenade 
menes det areal med en bredde på minimum 3 meter og i trasé som markert i blått på 
kartskisse inntatt som vedlegg 1 nedenfor. 

Når eiendom, som omtrentlig skissert i grønt på kartskisse inntatt som vedlegg 1 nedenfor, 
er skilt ut fra kommunens eiendom gnr. 138 bnr. 700 og overført fra kommunen til utbygger 
og/eller Ramsalt Næring AS (org.nr. 989 077 414), jf. denne avtalen pkt. 3, skal 
allmennhetens rett til fri ferdsel sikres gjennom tinglysning av servituttavtale, inntatt som 
vedlegg 2 nedenfor, på den utskilte eiendommen. Før tinglysning av servituttavtalen kan 
finne sted, skal servituttavtalen utfylles med utbygger og/eller Ramsalt Næring AS som 
hjemmelshaver og det gnr. og bnr. den utskilte eiendom blir tildelt.   

Utbygger skal besørge og bekoste tinglysning av servituttavtalen. 

5. Endringer av utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 “Ramsalt”

3.1 Følgende bestemmelse legges til utbyggingsavtalen pkt. 2.1 første bokstav f 
som siste setning: 

Kai, med havnepromenade, skal driftes og vedlikeholdes av utbygger og/eller grunneier. 

3.3 Pkt. 3.1 i utbyggingsavtalen erstattes i sin helhet av følende bestemmelse:  

Kommunen overtar vederlagsfritt offentlig vei med fortau, offentlig vann- og 
avløpsledninger for drift- og vedlikehold når disse er utført i samsvar med 
reguleringsplanene, underskrevet utbyggingsavtale og godkjente tekniske planer. 
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3.5 Pkt. 6 tredje avsnitt i utbyggingsavtalen tas i sin helhet ut av avtalen: 

Pkt. 6 tredje avsnitt, vedørende overlevering av FDV-dokumentasjon for offentlig kai til 
kommunen, tas i sin helhet ut av avtalen. 

6. Merverdiavgift

Utbygger gir, ved signering av denne avtalen, avkall på sin rett til å kreve justering av 
inngående merverdiavgift i medhold av utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 “Ramsalt” pkt. 
7 for utgifter til opparbeidelsen av kai med havnepromenade, jf. utbyggingsavtalen pkt. 2.1 
første avsnitt bokstav f.  

7. Ikrafttredelse

Denne avtalen trer i kraft når avtalen er undertegnet av begge parter i etterkant av vedtak i 
kompetent politisk organ i Bodø kommune, jf. Bodø kommunes delegeringsreglement. 

8. Vedlegg

1. Kartskisse
2. Avtale om rettighet i fast eiendom
3. Brev datert den 21. november 2022
4. Utbyggingsavtale for Sjøgata 29-33 “Ramsalt”

9. Signaturer

Avtalen er utferdiget i to eksemplarer, ett til hver av partene. 

*** 

…………………………………… …………………………………………….. 
Sted/dato Ramsalt Boligsalg AS 

v/Morten Christian Jakhelln 
Styreleder 

og 

[Fornavn Etternavn] 
Styremedlem 

Bodø, den ………..…… …………………………………………….. 
Bodø kommune 
v/Knut A. Hernes 
Avdelingsdirektør, Teknisk avdeling 
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Vedlegg 1



Teknisk avdeling 

Avtale om rettighet i fast eiendom 

er inngått mellom 

[Hjemmelshaver] Org.nr. [Organisasjonsnummer] 
[Postadresse] 
[Postnummer] [Sted] 

heretter kalt hjemmelshaver, og 

Bodø kommune Org.nr. 972 418 013 
Postboks 319 
8001 Bodø 

heretter kalt rettighetshaver. 

1. Avtalens formål

Formålet med avtalen er å sikre allmennhetens tilgang til offentlig havnepromenade på kai 
eid av hjemmelshaver, jf. planbestemmelsene § 4.4 i detaljreguleringsplan for Sjøgata 29-
33.  

2. Eiendom

Avtalen gjelder rettighet på eiendom gnr. ___ bnr. ____ i Bodø kommune, som markert i 
grønt på vedlegg 1 nedenfor, heretter kalt eiendommen.  

3. Beskrivelse av rettigheten

Areal på eiendommen, som markert i blått på kartskisse inntatt som vedlegg 1 nedenfor og 
med en minimumsbredde på 3 meter, skal til enhver tid være offentlig tilgjengelig for 
alminnelig ferdsel.  

Hjemmelshaver kan ikke på noen måte hindre eller vanskeliggjøre allmennhetens rett til 
ferdsel på arealet, for eksempel i form av lagring av gjenstander, oppføring av midlertidige 
eller permanente tiltak. 

Partene er omforent om at servitutten er å regne som en personlig servitutt. 

Dato:   ........................................................................ 22.06.2023 
Saksbehandler:   ................................................... Andreas Ryan    
Telefon direkte:   ....................................................... 75 55 53 17 
Deres ref.:   ..................................................................................  
Løpenr.:   .................................................................. 53784/2023 
Saksnr./vår ref.:   ...................................................... 2017/10299 
Arkivkode:   ............................................................................ L80 

Vedlegg 2
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4. Vederlag

Denne servituttavtalen er vederlagsfri for kommunen. 

5. Varighet

Servitutten som omhandles av denne avtalen skal være evigvarende. 

6. Avlysning

Servitutten som omhandles av denne avtalen kan ikke avlyses uten skriftlig samtykke fra 
rettighetshaver.  

7. Tinglysing

Denne avtalen skal tinglyses på eiendom gnr. ___ bnr. ____ i Bodø kommune. 

8. Vedlegg

1. Kartskisse som viser avgivers eiendom markert i grønt og rettigheten markert i blått.

9. Signaturer

Avtalen er utferdiget i to eksemplarer, ett til hver av partene. 

*** 

…………………………………… …………………………………………….. 
Sted/dato [Hjemmelshaver] 

[Fornavn Etternavn] 
[Tittel] 

Bodø, den ………..…… …………………………………………….. 
Knut A. Hernes 
Avdelingsdirektør, Teknisk avdeling 
Bodø kommune 
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Plan og utbygging 
Postadresse: Postboks 319, 8001 Bodø Sentralbord: 75 55 50 00 postmottak@bodo.kommune.no Orgnr.: 
Besøksadresse: Kongens gate 23 Saksbehandler 75 55 53 39 geir.moen@bodo.kommune.no 972 418 013 

Utvikling og eiendomsavdelingen. 

«MottakerNavn» 
«Kontakt» 
«Adresse» 
«Postnr»  «Poststed» 

Eiendommer, strekningen nedre torg til "nrk-bygget". Vedrørende 
eiendomsforhold til sjøgrunnen under kaifronten. Gnr 138 bnr 2205, 
bnr 4745. 
Bodø kommune viser til tidligere brev, datert mai 2017.  
Brevet den gang gjaldt bla tilrettelegging av havnepromenade på nevnte strekning. Det ble også i brevet 
nevnt eierforhold til sjøbunnen under kaifronten. I brevet nevnes det at kommunen eier sjøgrunnen, mens 
kaifront eies av de respektive eiendommer. 

De tilbakemeldinger kommunen fikk var entydig i at eierskap til kaifront tilhører de private eiendommer. 

Ny gjennomgang, eier av sjøgrunn under kaifront. 

Etter ny gjennomgang har kommunen kommet fram til at kaifronten ble etablert over eierløst areal (altså 
sjøbunnen). 

De fleste eiendommer på nevnte strekning ble fradelt etter 2. verdenskrig. 

Kommunen har etter gjennomgang av delingssakene samt rettsregler og byggesaksbehandling fra 40-tallet 
konkludert med at kommunen ikke var eier av sjøbunnen (utover 2 m dyp), og kunne derfor ikke ha 
overdratt dette til de nye eierne. 

Vår konklusjon er derfor at de eiendommene, som har kaifront, også er eier av sjøbunnen under kaifronten. 

Vedlagt følger en detaljert utredning vedrørende eiendomsrett til sjøbunn. 

Retting i matrikkelkart. 

Matrikkelkartet viser at Bodø kommune står som hjemmelshaver av kaifronten (gnr 138 bnr 700). 

Siden Bodø kommune ikke er hjemmelshaver til sjøbunnen vil vi sende henvendelse til matrikkelfører (den 
som har ansvar for å rette feil i matrikkelkartet) om å rette matrikkelkartet slik at eierskap til kaifront rettes 
til de respektive eiendommer. 

Før kommunen ber om retting av matrikkelkartet ber vi om tilbakemelding hvis det er andre synspunkt om 
saken. 

Dato:   ........................................................................21.11.2022 
Saksbehandler:   .........................................................Geir Moen   
Telefon direkte:   .......................................................75 55 53 39 
Deres ref.:   ........................................................................«Ref» 
Løpenr.:   ..................................................................81690/2022 
Saksnr./vår ref.:   ........................................................2017/9229 
Arkivkode:   ...........................................................................P24 

Vedlegg 3



 Eiendommer, strekningen nedre torg til "nrk-bygget". Vedrørende eiendomsforhold til sjøgrunnen under 
kaifronten. Gnr 138 bnr 2205, bnr 4745. 2 av 2 

 

 Med hilsen  
   
 Roger Jenssen  
 Avdelingsdirektør  

 
 
 

  Roar B Erichsen 
  Kontorleder 

 
Dette brevet er godkjent elektronisk og har derfor ikke underskrift 

 
 
 
Vedlegg: 
1 Ang eiendomsrett til sjøbunn 



Vedrørende eiendomsrett langs sjøkanten og ut i sjøen, strekningen 
Nedre torg til «NRK-bygget». 

Bakgrunn for saken. 

Som kjent ble byen bombet av tyskerne 27. mai 1940. De fleste bygg i sentrum (både boliger 
og forretninger) brant ned. 

Det ble vedtatt ei gjenreisningsforordning av 16. juli 1941. Forordningen gav Bodø 
kommune hjemmel til ekspropriasjon, og ovennevnte område ble overtatt av Bodø 
kommune. 

Etter hvert ble ovennevnte område fradelt med nye tomter, og bygninger satt opp. 

På nordsiden av byggene er det anlagt kai på hele strekningen (jf ovenfor). 

Matrikkelkartet viser at eiendommene grenser til kaien, som går langs hele strekningen (jf 
overskrift). 

Matrikkelkartet viser at Bodø kommune er grunneier for kaifronten. 

Spørsmålet er om det kan være riktig at Bodø kommune er grunneier til sjøbotn under 
kaifronten. Etter å ha undersøkt saken nærmere så er kommunens konklusjon at Bodø 
kommune ikke er grunneier.  

Jeg skal prøve å begrunne hvorfor. 

Yttergrense i sjøen. 

Jeg tar utgangspunkt i NOU 1988:16 (eiendomsgrenser og administrative grenser). 

Utvalget (5 medlemmer, bla prof dr juris Torgeir Austenå) fikk i oppdrag av 
Justisdepartementet å greie ut reglene om grenser for fast eiendom (yttergrenser, 
nabogrenser ut i vassdrag, opp i luften, ned i grunnen mm). 

Utvalgets diskusjon om yttergrense i sjøen (hvor langt strekker privat eiendomsrett ut i 
sjøen) er gjennomgått svært nøye. 

Utvalget viser til at yttergrenser i sjøen ble mye diskutert allerede rundt 1870.  

Høgsterett uttalte i dom; Rt 1888 s 727, at strandeigaren sin rett over havbotn: 

«antages at strække sig til Marbakken hvor saadan findes.» 

I dom, Rt 1915 s 704, gir Høyesterett en definisjon på marbakke. Det skal være ei skråning 
på 1:2,5. Videre skal eiendomsgrensen settes ved øvre kant av marbakken. 

Det har videre vært en diskusjon om hvor langt privat eiendomsrett ut i sjøen strekker seg 
når marbakke ikke finnes. 

Høyesterett diskuterte saken i dom, Rt 1923 II side 48. Denne dommen er påberopt som 
grunnlag for 2 meters regel. Dvs at privat eiendomsrett strekker seg ut til 2 meters dyp. 



Det var uenighet blant dommerne, men flertallet konkluderte med 2 meters regelen. 

I Rt 1927 s 248 la Høyesterett til grunn privat eiendomsrett gjelder fram til 2 meters dyp. 

Saken gjaldt ekspropriasjon av en eiendom med sjøgrunn. Grunneier krevde erstatning 
utover 2 meters dybde. Høyesterett konkluderte med at grunneier ikke hadde krav på 
erstatning utenfor 2 meters dyp. 

Utvalget har, som nevnt, diskutert eiendomsgrenser ut i sjøen svært nøye og gått i 
gjennomen flere dommer i Høyesterett og Lagmansretter. Jeg har forsøkt å avgrense dette 
til de viktige konklusjonene. 

Det som kan sies er at privat eiendomsrett i sjø er enten; 

- Eiendommen grenser til øvre kant av marbakke eller
- 2 meters dyp (der marbakke ikke finnes).

Siden eiendomsgrenser ut i sjøen ikke er vedtatt i noen lov, så er det er det de 
rettsavgjørelser, som Høyesterett har fastsatt i sine avgjørelser, som gjelder i dag. 

Strekningen, nedre torg tom NRK-bygget. 

I perioden 1944-1949 ble det fradelt 9 eiendommer. I henhold til målebrevene så grenser 
eiendommene i sør mot Sjøgaten, mot nord er det i målebrevet angitt byggegrense som 
eiendomsgrense. Utenfor byggegrensen står det prosjektert kai. 

Ut fra det jeg finner i byggsaksarkiv så ble de fleste eiendommene bygd på midten av 50 
tallet. 

Det ble anlagt bygg for 

- Telegrafverket
- Saltens D/S
- Losseanlegg for kull
- Krananlegg
- Lagerbinger
- Tappesiloer
- Adm bygg
- Sjøpakkehus

Framfor alle disse byggene ble prosjektert og anlagt kai. 

Felles for de nye næringsbyggene er at de var avhengig av kai for å kunne ta imot varer som 
ble fraktet sjøveis. 

Jeg vil bla nevne kullager. Kull ble fraktet fra Svalbard, og lagt i binger/siloer på kaia. 

Sjøpakkehusene ble i hovedsak brukt i forbindelse med fiskerivirksomhet. 

Telegrafen fikk bla store kabelruller mv levert sjøveis. 



Hvor ble byggene anlagt? 

Ut fra det jeg finner i profilkart så gikk strandlinjen ikke langt fra Sjøgaten. Ut fra 
profilkartene så var det ingen marbakke. Det er en jevn skråning fra strandkanten, og videre 
utover i sjøen. 

- Profiltegning for nytt bygg i Sjøgaten 25 (datert 18/11-1940?), godkjent av Bodø 
bygningsråd. Den viser at halve bygget er fundamentert på land. Derfra sjøkanten er 
bygget fundamentert på søyler, den ytterste søylen er fundamentert på sjøbunn (2 
meter ved lavvann, Videre er det anlagt søyler ned til fast fjell, ca 4 meter under 
sjøbotn. 

- Profiltegning for nytt bygg/anlegg, sjøgata 29. (datert 1954). Den viser at sjøkanten 
starter ved byggets sørside. Sjøgrunnen skråner jevnt utover, og byggets nordside er 
fundamentert på søyler på ca 6 meter dyp til sjøbotn. Fra sjøbotn er det ca 3 meter 
ned til fast fjell. 

- Ut fra andre kart så er opprinnelig sjøkant under byggene. Ytterkant av bygg (mot 
sjøen) er fundamentert på minimum 2 meters dyp. 

- Kai, som er anlagt utenfor bygg, må ha en avstand på mer enn 2 meter fra overflate 
sjøen til sjøbotn. 

- Flybilde fra 1946 viser at byggene går ut i sjøen.  
- Siden virksomhetene var avhengig av sjøveis forbindelse så må avstand til havbunn 

være mer enn 2 meter. For at større fartøy skal kunne legge til kai må det være 
sikker avstand mellom sjøbotn og fartøy. 

- Dagens sjøkart viser dybder på mellom 4-6 meter (middels lavvann) inntil kai på den 
aktuelle strekningen. 

Almenning. 

I kart datert 22/8-1958 er almenning tegnet inn øst for nrk-bygget, og for passasjen mellom 
Sjøgt 39 og sjøgt 45 (dvs mellom nytt hotell og Luftfartstilsynet/navbygget). 

Videre er det i reguleringsplan fra 1984 nevnt «den kommunale almenning» mellom sjøgt 27 
og sjøgt 29. Selve kaien er ikke nevnt som almenning. 

Vurderinger. 

Ut fra det jeg finner i byggesaksarkivet så er alle byggeprosjekt godkjent av Bodø 
bygningsråd. Det gjelder både bygg og kai. 

Bodø havn har uttalt at de ikke har noe form for ansvar for kaianlegget. Kaien er privat.  

Det aller viktigste er de rettsavgjørelser som Høyesterett har kommet fram til i sine dommer 
vedrørende privat eiendomsrett utover sjøen 

- Når en eiendom grenser til sjøen så går privat eiendomsrett ut til øvre kant av 
marbakken der den finnes. 

- Hvis det ikke eksisterer marbakke så går privat eiendomsrett ut til 2 meters dyp (den 
er presisert til middels lav vannstand). 



I vår sak så eksisterer ikke marbakke, jf profiltegninger i forbindelse med byggesøknader. 

Privat eiendomsrett langs strekningen (nedre torg – nrk-bygget) strekker seg ut i sjøen til 2 
meters dyp. 

Bodø kommune, som grunneier før de nevnte eiendommer ble fradelt, hadde eiendomsrett 
ut til 2 meters dyp.  

- Kai som går langs hele strekningen (jf overskrift) er anlagt over sjøen, og avstand fra
overflate sjø til sjøbotn er mer enn 2 meter.

- Kaifronten er anlagt over eierløs sjøbunn.
- Ifølge sjøkartverkets dybdekart er avstand til sjøbotn i dag mellom 4-6 meter.
- I reguleringsplan (fra 1984) er kai benevnt som felles atkomstareal for eierne av

eiendommer langs kaien.
- Kai har vært åpen for allmenn ferdsel (gangvei).

(I tillegg må det nevnes at bygg og kaier er finansiert, og betalt av de respektive grunneiere). 

Konklusjon 

Kai er anlagt over eierløs sjøbunn. Bodø kommune var ikke eier av sjøbunnen under 
kaianlegget da eiendommene på strekningen nedre torg til tidligere NRK-bygg. 

På bakgrunn av ovennevnte så tilhører kaifronter de enkelte eiendommer, også som 
grunneier. 

Bodø, 2 sept 2022. 

Geir Moen 

(rådgiver UE-avd, Bodø kommune) 



Vedlegg 4
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