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Skatt vest

Mval § 3-6 bokstav b — formidling av garantier ved salg av leilighetsprosjekt

Innledning

Det vises til tidligere kontakt, herunder vart brev til Skatt vest av 12. juni d.a., hvor vi vurderte
spersmalet om tjenester levert fra de okonomiske radgiverne | : NG

til en eiendomsutvikler var omfattet av unntaket for finansielle instrumenter i mval § 3-6
bokstav e. Vi fant at tjenestene ikke falt inn under unntaket.

Saken har sin bakgrunn i en etterberegning fra [Jllangdende en rekke belop som partene mottok
fra en eiendomsutvikler i il i forbindelse med salg av leilighetsprosjekter. Klagenemnda
kom forst til at belopene gjaldt avgiftspliktige eiendomsmeglertjenester og etterberegnet partene,
men omgjorde senere etterberegningen for s vidt gjaldt honorarer hvor partene hadde opptrddt som
kjopere i eget navn.

Vurderingen i vart brev av 12. juni d.4. handlet om de resterende honorarbelepene, som for ovrig
ikke var paklagd av partene, hvor nemnda antok at de ikke hadde opptradt som kjepere. Spersmaélet
var om ogsd denne del av etterberegningen maétte frafalles fordi honoraret var vederlag for
formidling av finansielle instrumenter, jf mval § 3-6 bokstav e. Som nevnt besvarte vi dette
benektende, idet vi fant at de aktuelle leilighetskontraktene ikke kunne ses som finansielle
instrumenter. Vi viser for sa vidt til brevet. Vi vil presisere at dette synspunktet fastholdes.

Torsdag 26 juni d.&. hadde vi et mote med ' oz NG 1 or de gjorde
narmere rede for sin rolle overfor utbyggeren, og hvor serlig deres dialog og kontakt med bankene
ble redegjort for. Opplysningene ble forelagt for Skatt vest i e-post av 26. juni d.a. Skatt vests
merknader foreld i e-post av 27. juni s.4. Etter dette har partene kommet med en rekke anfersler og
opplysninger, som vi ikke finner grunn til & gd naermere inn pa.

Vi vil i det folgende gjore rede for vart syn pa saken etter de siste forelagte opplysningene.

Skattedirektoratets syn

Det ma forst papekes at partene har medvirket til salg av kontraktsposisjoner, og at disse ikke kan
ses som finansielle instrumenter 1 henhold til mval § 3-6 bokstav e. Som utgangspunkt ma deres
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arbeid for utbygger da innebaere en avgiftspliktig tjeneste etter hovedregelen i mval § 3-1 forste
ledd. Vi vil videre, foranlediget av innspill fra partene, papeke at dette ikke er ensbetydende med at
tjenestene er eiendomsmegling. Eiendomsmegling er bare én av flere tjenester som kan vaere
avgiftspliktig etter hovedregelen i mval § 3-1 forste ledd.

I metet 26. juni d.4. fremhevet partene at utbyggers behov for & bruke dem dels berodde pa deres
mulighet til & finne sekegode kjopere, dels deres kontakt og dialog med bankene med henblikk pé a
fi innhentet garantier for kjgpesummen. Bakgrunnen var at et leilighetsprosjekt hadde stoppet opp,
og utbygger henvendte seg til partene ut fra deres bakgrunn innen finansiering, investering og
valutalan. Vi er ved e-post av 15. juni d.4. fra ||| I forelagt en rekke garantier avgitt av
ulike banker i tilknytning til prosjektet. I garantiene innestér bankene for at kjopesummen
innbetales megler senest to dager for overtakelse. Arbeidet med & ordnet disse garantiene skal ha
statt sentralt i avtaleforholdet med utbygger.

Etter dette fremstar partenes rolle som mer sammensatt. De har, for det forste, medvirket til
omsetning av noe som ikke er en finansiell tjeneste, dvs. kontraktsposisjonene. Imidlertid har de
ogsa medvirket til avgivelse av garantier. En bankgaranti er en unntatt finansieringstjeneste etter
mval § 3-6 bokstav b. Ogsé formidling av slike tjenester omfattes av bestemmelsen. Dette reiser
spersmal om utbyggers honorar kan ses som vederlag for formidling av garantier.

Skattedirektoratet mener at partenes finansielle rolle, herunder kontakten med banker og innhenting
av garantier, synes a veere fremtredende i avtaleforholdet. S& vidt forstas har partene ikke hatt
inngaende kunnskap om prosjektet (leilighetene), idet denne kunnskap primart 14 hos megleren,
I Il som bl.a. forestod selve avtaleslutningen med kundene. Utbyggeren
henvendte seg til partene primert ut fra deres rolle som finansielle akterer, herunder deres
kontaktflate og evne til & finne sekegode investorer og fa innhentet garantier hos bankene.

Betydningen av mellommannens knowhow er kommet til uttrykk i bl.a. Borgarting lagmannsretts
dom av 15. april 2008 (Redcats/Ellos). Her fant retten at et postordreselskap ikke formidlet 14n for
en bank. Grunnen til at banken brukte selskapet var ikke selskapets kjennskap til laneproduktet men
at den onsket tilgang til selskapets kunder og varemerke. I sin oppsummering omtalte retten
knowhow-elementet slik:

«Lagmannsretten legger etter dette til grunn at bade etter norsk rett og EU retten ligger det et kvalitativt krav til
mellommannsrollen for at mellommannstjenesten skal veere fritatt for avgift. Det ma vare et element av knowhow 1 tjenesten.
Dette 1 motsetning til en tjeneste av underleveranderkarakter hvor tjenesten begrenses til arbeid som finansinstitusjonen sel
kunne utfort.»

I vart tilfelle synes partenes knowhow & vare mer knyttet til det finansielle, herunder kontakten med
bankene, enn selve leilighetsproduktet. Som nevnt antar vi at kunnskapen om leilighetsprosjektet
primert 14 hos megleren, ikke hos partene.



<@

Vi legger ogsa vekt pé at partenes honorar ble utbetalt nar garantien foreld fra den enkelte bank.
Ogsa dette underbygger at det finansielle, herunder garantien, stod sentralt 1 partenes rolle. At det er
en utbygger som utbetaler vederlaget, og hvorvidt partene eventuelt ogsa mottar betaling fra
bankene, er etter vért syn ikke avgjerende. Avgjorende er at partene medvirker til at det leveres noe
som objektivt sett er en unntatt finansieringstjeneste, og bl.a. at vederlaget de mottar primart er
knyttet til dette.

Var konklusjon ma ses i lys av de spesielle forhold som foreligger i saken. Partene har fylt en rolle i
en salgsprosess som for en stor del handler om de finansielle sider ved denne. Dette skiller seg fra
en tradisjonell eiendomsmeglerrolle, hvor utevelse av tilsvarende oppgaver er en integrert del av
den avgiftspliktige eiendomsmeglertjenesten. Dette faller etter vart syn annerledes ut for partene,
som etter vart syn ikke har utevd eiendomsmegling.

Avsluttende merknader

Vi finner etter dette at det ikke faller avgift pd den resterende del av honoraret fra utbygger, som ma
anses som vederlag for formidling av en finansieringstjeneste etter mval § 3-6 bokstav b. Ogsa
denne del av etterberegningen, som ikke var paklaget, mé saledes oppheves. Vi ber om at Skatt vest

fatter nytt vedtak i samsvar med dette.

Vennligst oppgi var referanse ved henvendelser i saken.

Med hilsen

Lars Skimmeland
Seksjonssjef
Rettsavdelingen, avgift
Skattedirektoratet

Kopi: I
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