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Momsfri udlejning af ferielejligheder

Spergsmal
Er ejerne af ferielejlighederne momsfritaget af de modtagne lejebelob?

Er udlejningen via "ejerlejlighed 1" formidling af udlejning af selvsteendigt matrikulerede ferielejligheder,
der ejes af enkeltpersoner, jf. momslovens § 4, stk. 4, hvor formidlingsprovisionen stilles momsmessigt
som den underliggende ydelse, som for (udlejer)er momsfritaget udlejning af fast ejendom?

Svar

Ja.

Ja, se dog sagsfremstillingen.
Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger har kebt et jordstykke 1 X, hvorpd sperger har til hensigt at opfere ferielejligheder, som skal
selges til privatpersoner.

Det er hensigten, at etape 1 skal indeholde 20 ejerlejligheder, en reception, en mindre morgenmadsre-
staurant, kiosk samt en mindre swimmingpool. Hvis der senere viser sig et behov for fitness - er der
udbygningsmuligheder i kaelderen herfor.

Etape 2 skal indeholde 74 ejerlejligheder samt et fellesareal med legeplads, balplads, grasarealer mv.

De 94 ferielejlighederne indrettes efter ejerens eget valg - der er ingen krav om ensrettet indretning eller
meblering. Endvidere vil ejeren frit kunne fastsatte udlejningsprisen. Det er hensigten, at ejerne etablerer
en ejerforening. Ejerlejlighederne bliver selvstendigt matrikuleret eller far matrikelnummer eksempelvis
"ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 1h x-by". Det er hensigten, at de 94 ejerlejligheder skal betale DKK 1.000
om maneden for adgang til swimmingpoolen til "ejerlejlighed 1".

Der er tale om en planlagt disposition.
Udlejning af ferielejlighederne

Udlejningen af ferielejlighederne til feriegasterne skal forega via et bookingsystem pa internettet. Gaesten
kan via internettet fa adgang til bookingsystemet, hvori det vil vere muligt at se lejlighedernes forskellige
indretninger, samt hvilken pris netop denne lejlighed kan lejes til.

Lejlighederne vil typisk udlejes pa folgende vilkar:

Gesten vil modtage en periodebegranset PIN-kode til den valgte lejlighed.

Udlejes pé ugebasis eller miniferier.

Lejer medbringer selv hindkleder og sengelinned.

Der betales sarskilt for el.

Obligatorisk rengering.

Mulighed for keb af morgenmad.

Gesten betaler for opholdet via bookingsystemet, og betalingen sendes direkte til ejerens bankkonto.
Udlejning via ejerlejlighed 1

Det er hensigten, at der er mulighed for, at en gaest kan komme direkte fra gaden ind 1 receptionen og leje
en ferielejlighed.

Receptionen kan via bookingsystemet se, om der er ledige ejerlejligheder og udleje en ledig lejlighed til
gasten. Receptionens aktivitet er alene udlevering af PIN-kode til gasten.

Receptionen vil herfor modtage en provision fra ejeren af ejerlejligheden, som modregnes 1 den udlej-
ningspris, som ejeren har fastsat for sin lejlighed.
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@vrige aktiviteter

Det er hensigten, at "ejerlejlighed 1" vil s@lge adgang til swimmingpoolen, selge linnedpakker, rengering
af lejlighederne.

Endvidere er det hensigten, at "ejerlejlighed 1" vil forestd driften og softwaretilpasning af bookingsyste-
met.

Disse aktiviteter vil vaere momspligtige.

Spergers opfattelse ifelge anmodning

Det er sporgers opfattelse, at de to spergsmal begge skal besvares Ja.

Lovhenvisning:

Momslovens § 13, stk. 1, nr. 8

"Administration, udlejning og bortforpagtning af fast ejendom, herunder levering af gas, vand, elektricitet
og varme som led i udlejningen eller bortforpagtningen. Fritagelsen omfatter dog ikke udlejning af
vaerelser 1 hoteller og lign., udlejning af vaerelser 1 virksomheder, der udlejer for kortere tidsrum end 1
maned, udlejning af camping-, parkerings- og reklameplads, samt udlejning af opbevaringsbokse."
Momslovens § 4, stk. 4

"Nér en formidler af en ydelse handler i eget navn, men for en andens regning, anses formidleren for selv
at have modtaget og leveret den pagaeldende ydelse."

Af relevans for sagen anfores i momsvejledningen:

Fast ejendom (§ 13, stk. 1, nr. 8)

Fritagelsen gaelder bade beboelsesejendomme, herunder fritids- og sommerhuse, og erhvervsejendomme.
Andre ferieboliger (§ 13, stk. 1, nr. 8)

Momsfriheden ved udlejning af ferieboliger er generelt betinget af, at ferieboligen er selvstendigt matri-
kuleret.

En ferieorganisations udlejning af ferieboliger i feriecentre, feriebyer og lign. er momspligtig, da de
enkelte ferieboliger ikke er selvstaendigt matrikulerede.

Udlejning af ferielejligheder for kortere tidsrum end 1 méaned (normalt pd ugebasis) er momspligtig, ogsa
selv om lejlighederne ligger i sommerhusomrader, og udlejningen derfor sker i konkurrence med momsfti
sommerhusudlejning.

Skatterddet har 1 SKM2007.240.SR truffet afgerelse om, at ejere af hotelejerlejligheder (ogsd kaldet
hotelferielejligheder) ikke skal opkraeve moms ved udlejningen af lejlighederne. Det fremgar blandt
andet, at lejlighederne er selvstendigt matrikuleret, og at udlejningen sker pd samme vilkar, som ger sig
gaeldende ved udlejning af sommerhuse.

Se ogsa SKM2007.402.SR, hvor Skatterddet traf afgerelse om, at ejerne af ferielejligheder ikke skulle
opkrave moms ved korttidsudleje af lejlighederne, der var opdelt i ejerlejligheder.

Den samme momsmassige vurdering af en privatpersons udlejning af sin ejerlejlighed kom til udtryk
1 SKM2007.446.SR. Derudover blev det lagt til grund, at ejeren ikke kunne omfattes af muligheden
for frivillig registrering for erhvervsmassig udlejning, idet lejligheden blev anvendt til boligformél og
eftersom ejeren havde en privat benyttelsesret.

I SKM2007.665.SR traf Skatteraddet afgerelse om, at udlejning af hotelejerlejligheder foretaget af hver
enkelt ejer til et hotel, ogsd er omfattet af momsfri udlejning af fast ejendom, jf. lovens § 13, stk. 1, nr. 8,
1. led.

Formidlingsydelser § 4, stk. 4
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Efter bestemmelsen anses formidleren for selv at have modtaget og leveret en ydelse, nar den pagaldende
handler 1 eget navn, men formidler ydelsen for en andens regning.

Bestemmelsen indebarer, at formidlingsvirksomheden anses for selv at foretage leverancen.

Er den underliggende ydelse fritaget for moms, vil formidlerens ydelse ogsa vere momsfri. Bestemmel-
sen har f.eks. betydning for turistbureauer og lign., der beskeftiger sig med at formidle sommerhusudlej-
ning.

Forudsatningen for at vaere omfattet af reglen er, at formidleren handler i eget navn, men for fremmed
regning. Formidling, der sker i en andens navn og for en andens regning, er derimod omfattet af
momspligten, uanset om den formidlede ydelse er momsfri.

Feriehuse mv.

I SKM2007.592.SR og SKM2007.801.SR traf Skatteradet beslutning om, at formidleren af momsfritaget
feriechusudlejning ikke var momspligtig af selve formidlingsydelsen. Formidlingen skete 1 eget navn og
for feriehusejernes regning. En rengeringsydelse, som blev leveret til udlejeren af ferichuset, var derimod
momspligtig, jf. nedenfor.

Skatterddet traf i SKM2008.1.SR afgerelse om, at et feriecenters levering af en "feriecenterydelse" skulle
betragtes som én momspligtig ydelse. Der blev ved afgerelsen lagt vaegt pé, at den sammensatte ydelse
var at betragte som en hotellignende ydelse, eftersom den - ud over egentlig udlejning af fast ejendom
- 1 stor udstrekning indeholdt adgang til diverse sports- og forlystelsesfaciliteter og services 1 form af
forskellige receptionistydelser. Feriecenteret formidlede udlejning af fast ejendom, men da ydelsen havde
skiftet karakter fra at vaere egentlig momsfri udlejning til hotellignende udlejning, kunne feriecenteret
ikke 1 henhold til § 4, stk. 4, anses for at levere momsfri udlejning af fast ejendom.

Ejernes udlejning

Det er vores opfattelse, at ejernes udlejning af selvsteendigt matrikulerede ferieboliger er momsfritaget
udlejning af fast ejendom 1 henhold til momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

Vi har ved vurderingen lagt vagt pa folgende:

Ferieboligerne er selvstendig matrikuleret pa lige fod med sommerhuse, som er momsfritaget af lejeind-
tegter efter momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

Denne praksis fremgér af flere af Skatteradets afgerelser, hvor privatpersoners udlejning af ferielejlighe-
der eller hotellejligheder er momsfritaget - herunder SKM2007.240.SR og SKM?2007.402.SR - hvor
Skatterddet finder, at en ejer af en ferielejlighed er momsfri af vederlaget for udlejningen heraf i henhold
til momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, jf. bestemmelsens forste punkt.

Efter fast praksis er udlejning af sommerhuse omfattet af ovennavnte momsfritagelse. Det er SKATs
opfattelse, at udlejningen af de i denne sag omhandlede ferielejligheder kan karakteriseres som udlejning
af "sommerhuse pa hejkant", idet ejerens udlejning ikke 1 det vasentlige adskiller sig fra udlejning af et
sommerhus.

Endvidere overfores betalingen fra gesten direkte til den enkelte ejer. Ejerens udlejning anses som
udlejning af sommerhus pa hejkant jf. ovennavnte afgerelser fra Skatterddet.

Udlejning via receptionen

Der vil kunne forekomme enkelte tilfeelde, hvor en gaest henvender sig direkte til receptionen for at leje
en eventuelt ledig ferielejlighed.

Det er vores opfattelse, at denne udlejning sker efter momslovens § 4, stk. 4, hvor receptionen formidler
en momsfritaget ferielejlighed 1 eget navn og for fremmed regning.

Alle ferielejlighederne bliver selvstendig matrikuleret, hvilket har afgerende betydning for momspligten.
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Det er dermed vores opfattelse, at receptionen er momsfritaget efter momslovens § 4, stk. 4, idet
formidleren efter denne bestemmelse anses for selv at have modtaget og leveret ydelsen, nar formidleren
handler i eget navn og for en andens regning. Dermed bliver formidleren stillet momsmaessigt som
ejeren af den underliggende ydelse. Er denne ydelse en momsfritaget udlejning af fast ejendom, herunder
ferieboliger/sommerhuse, vil formidleren ogsd vaere momsfritaget for ydelsen.

Det er uomtvistelig, at sommerhusudlejningsbureauer handler i eget navn, men for fremmed regning, nér
de formidler udlejning af ferichuse. Dette medferer, at deres formidlingsaktivitet momsmassigt stilles
som den underliggende ydelse, jf. ML § 4, stk. 4. Da den underliggende ydelse bestér i momsfri udlejning
af fast ejendom, anses bureauernes provision ogsé for at vaere momsfti.

Endvidere er det vores opfattelse, at det er afgarende 1 momsmassig henseende, om formidlingen af
ferielejlighederne udlejes pa hotellignende vilkar, hvilket medferer, at udlejningen bliver momspligtig,
eller om udlejningen er passiv tilrddighedsstillelse af en feriebolig, der medferer, at udlejningen bliver
momsfri.

Som navnt ovenfor udlejes ferielejlighederne pad sommerhuslignende vilkér. De ydelser, som en hotelgaest
tilbydes, er typisk daglig rengering, daglig skift af handklader, skiftning af sengetej, minibar, saber,
toiletpapir mv. I modsatning hertil tilbydes en ferielejlighed kun en slutrengering ved afrejse. En feriebo-
liggaest vil sdledes selv skulle medbringe sengelinned, handkleder mv.

Receptionen vil alene foresta en pinkodeoplysning til gesten.

Det er vores opfattelse, at en formidling, der alene bestar af at modtage gaesten, negleudlevering (her pin-
kodeoplysning) samt henvisning til lejlighedens beliggenhed, medferer, at denne formidling er omfattet af
momslovens § 4, stk. 4, og dermed for momsfritaget.

I en hotelovernatning vil der normalt vere inkluderet morgenmad, hvorimod en ferieboliggest, der ensker
morgenmad i morgenmadsrestauranten, s@rskilt skal bestille og betale herfor.

Vi er derfor af den opfattelse, at der er en tydelig forskel mellem de ydelser, som en hotelgast og en
ferieboliggaest modtager, idet udlejning af ferielejlighederne blot er en passiv tilrddighedsstillelse af en
feriebolig pé linje med sommerhusudlejningsbureauernes udlejning.

Af faktureringen til gaesten vil det saledes fremga, at lejen er en sarskilt ydelse med angivelse af en pris
herfor. Eventuelt salg af morgenmad og adgang til fellesfaciliteter salges separat til gaesten, og dette
tilleegges moms.

Det vil fremga af faktura, hvilke ydelser der er momsbelagte, og hvilke der ikke er.
Nar disse betingelser er opfyldt, er udlejningen efter vores opfattelse momsfritaget.
Ovrige indtaegter til "ejerlejlighed 1"

Ejerlejlighed 1 vil have folgende ovrige indtegter:

Bidrag fra ejerne til benyttelse af swimmingpool.

Indtegter fra morgenmadsrestaurant

Salg af linnedpakker samt mindre salg af kioskvarer.

Tilpasning og vedligeholdelse af bookingsystemet

Disse indtaegter vil veere momspligtige.

Spergers bemarkninger til sagsfremstilling

Pé det omhandlede jordstykke er der i gjeblikket hotelpligt.

Selskabet er 1 lobende dialog med de lokale politikere om @ndring af lokalplanen, idet udbudsmaterialet
ved kebet var med oplysning om, at der kunne bygges ferielejligheder pé arealet, hvilket efterfalgende
blev @ndret. Selskabet er sterkt utilfreds med dette og vil gerne have lokalplanen @ndret til ferielejlighe-
der igen.
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Selskabet onsker ikke, at potentielle kebere skal forpligtes til at stille deres ferielejlighed til radighed
for udlejning. De ejere der onsker at stille deres ferielejlighed til radighed vil naturligvis have mulighed
herfor. Der er endnu ikke udarbejdet aftaler til kommende ejere eller ejerforening og "ejerlejlighed 1".

Det er vores opfattelse, at disse oplysninger ikke @ndrer pa det oprindelige udkast til svar fra SKAT, idet
de enkelte ejere fortsat vil udleje deres ferielejligheder via internettet og direkte modtage lejeindtegterne
herfor.

SKATs indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

SKAT er enig 1 spergers argumentation og indstiller dermed 1 overensstemmelse med spergers opfattelse,
at spergsmaélet besvares ja.

Spergsmal 2
Den bestemmelse, som sparger refererer til 1 sit spergsmaél, har felgende ordlyd i momsloven (lovbekendt-
gorelse nr. 966 af 14. oktober 2005):

"§ 4, stk. 4. Nar en formidler af en ydelse handler i eget navn, men for en andens regning, anses
formidleren for selv at have modtaget og leveret den pageldende ydelse."

En formidler omfattet af bestemmelsen, anses dermed 1 momsretlig henseende for selv at have modtaget
og leveret den pagaeldende ydelse. Séledes skal formidleren ikke opkraeve moms, nar den underliggende
ydelse er momsfti.

Nér der svares ja til spergsmalet, er det afgerende, at den ydelse, der leveres fra "lejlighed 1" til
feriegaesten er tilsvarende den ydelse, hver enkelt lejlighedsejer leverer. Et sddan sammenfald i ydelsernes
karakter er nemlig en betingelse for at sperger momsfrit kan levere formidling af ejernes momsfrie
udlejningsydelser.

I de bindende svar vedrerende feriecentre offentliggjort ved SKM2008.1.SR og SKM2008.363.SR svarer
den ydelse, der leveres af formidleren ikke til den ydelse, der leveres af lejlighedsejeren. Skatteradet traf i
de to sager afgerelse om, at formidlers ydelse var momspligtig. Faelles for disse to afgerelser er tillige, at
udlejningen er felles, siledes at ejerne gar sammen om udlejningen.

Det legges til grund, at det tidligere tidspunkt i det foreliggende byggeprojekt, er arsag til, at der endnu
ikke er udformet en aftale mellem de kommende ejere/ejerforeningen og formidleren ("lejlighed 1"). Der
er dermed ikke taget stilling til, om ejerne er forpligtet til at udleje lejlighederne gennem "lejlighed 1",
saledes at der bliver tale om fzlles udlejning som fx i SKM2008.363.SR. Det forudsattes imidlertid 1
dette svar, at det ikke er tilfeeldet.

Det er SKATs opfattelse, at eftersom "lejlighed 1" (receptionen) alene forestdr en pinkodeoplysning
og ikke leverer yderligere ydelser 1 forbindelse med udlejningen af lejligheden til feriegaesten, afviger
formidlers ydelse ikke fra lejlighedsejerens ydelse. Dermed anses formidlers ydelse for at veere momsfri.

Pé baggrund af ovenstdende indstiller SKAT, at spergsmalet besvares ja.
Skatteradets afgerelse og begrundelse

Skatterddet har pa medet den 23. september truffet afgerelse i overensstemmelse med SKATs begrundelse
og indstilling.
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