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Landsskatteretskendelse vedr. moms aflgftet 1 forbindelse med opferelse af
feriecenter

Resumé

Efter en konkret vurdering fandtes de enkelte udlejere af lejligheder i et feriecenter at foretage
erhvervsmaessig udlejning af varelser 1 hoteller og lignende. Udlejningen var derfor momspligtig.

Klagen skyldes, at skattecentret har afkreevet H1 A/S (herefter benavnt selskabet) 7.777.940 kr. i moms,
som selskabet har aflaftet i forbindelse med opferelse af et feriecenter.

Landsskatterettens afgorelse
Skattecentrets afgerelse endres.

Sagens oplysninger
Kommunen vedtog den 30. juni 2003 en lokalplan for omradet matrikel nr. xx. Af lokalplanens §
3 fremgar, at omradet kun ma anvendes til ferieboliger, samt til opferelse af en centerfunktion som
servicefunktion, reception, mv., at ferieboligerne, i det omfang de ikke anvendes til ejerens eget ophold,
skal stilles til radighed til udlejning, og at omradet kun mé bebygges med klynger af ferieboliger pé 2 til 6
enheder.

Der er ved totalentreprisekontakt af 2. marts 2004 mellem selskabet og G1 A/S indgéet aftale om
opforelse af 36 feriehuse, den samlede entreprisesum er aftalt til 31.111.760 kr. ekskl. moms.

Selskabet udarbejdede en deklaration for arealet, hvilken efter sit indhold skulle tinglyses servitutstiftende
med prioritet forud for al pantegeld, men med respekt af de pd ejendommen péhvilende tinglyste
servitutter, gensidigt bebyrdende og berettigende for nuvaerende og kommende ejere af ejerlejligheder pa
matriklen. Af deklarationens § 2 fremgér bl.a.:

»Ejerne af ejerlejlighederne nr. 1-36 er forpligtet til at foretage erhvervsmassig udlejning af deres ejerlej-
ligheder. Ejerne af ejerlejlighederne nr. 1 — 36 er ikke berettiget til uden samtykke fra ejerforeningen at
foretage nogen @ndringer af ejerlejlighederne, det vere sig bygningsmassige @ndringer inde eller ude,
eller @ndringer af installationer og bebyggelsens udseende, herunder farve«.

Videre fremgér det, at den til enhver tid varende ejerforening er forpligtet til at sikre, at der i forbindelse
med hotellet tilbydes bespisning for ejerlejlighedernes brugere, samt at der forefindes en receptionsfunkti-
on med daglige abningstider.

Ved skade tinglyst 21. september 2004 overdrog kommunen den pagaldende ejendom til selskabet. Ejen-
dommen blev ved tinglysning den 14. oktober 2004 opdelt i ejerlejligheder, og den 8. juni 2005 blev der
tinglyst vedtaegter for ejerforeningen. Lejlighederne blev herefter udbudt til salg gennem G2.

Af salgsmaterialet fremgar bl.a., at ferieboligerne, i det omfang de ikke anvendes til ejerens eget ophold,
skal stilles til radighed til udlejning. Der er indgéet en udlejningsaftale med G3 A/S galdende for de
forste 5 ar af udlejningsperioden, som garanterer en arlig minimumsleje pé kr. 75.000 inkl. moms. Samlet
lejegaranti kr. 375.000 kr. inkl. moms over en 5-arig periode. De enkelte ferichusejere er dog frit stillet
med hensyn til, hvorledes deres hus stilles til radighed for udlejning.

Ifolge dokumentsamling af 24. marts 2004 skulle en keber til en af ejerlejlighederne afgive kebstilbud,
hvoraf bl.a. fremgér:

”»wHermed tilbyder jeg keb af feriehus/ejerlejlighed nr.
Det selskabet iflg. tinglyst adkomst tilherende feriehus/ejerlejlighed nr. beliggende Y.
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Matr. nr.: xx, ejerlejlighed nr.
Ma benyttes til: Ferichus med hotelpligt

Til huset medfoelger folgende losere: Dropinette, indbygningsovn, kele/fryseskab, opvaskemaskine, vas-
kemaskine, torretumbler, emhatte og mikrobglgeovn.

Ejendommene overtages den 1. maj 2005 fra hvilket tidspunkt de henligger for kebers regning og risiko,
der udfeerdiges sedvanlig refusionsopgerelse pr. overtagelsesdagen.

Leje forhold: Der er indgaet lejeaftale med G3 A/S

Kebesummen aftales til kr. 1.795.000, der erleegges sale-

des:

Ved underskrift af kebstilbud deponeres, kontant 10.000 k.
(belobet tilbagebetales séfremt accept ikke gives)

Ved underskrift af skede deponeres, kontant 170.000 k.
Senest 1 méned for overtagelsen, stilles sikkerhed for rest- 1.615.000 kr.

kebesummen ved uigenkaldelig bankgaranti eller kontant-
deponering i s@lgers navn
alt 1.795.000 kr.

I forbindelse med kabet overtages en momsreguleringsforpligtelse pd byggemomsen. Ejendommen over-
tages med de rettigheder og forpligtelser, hvormed den har tilhert selger.

Ved min underskrift pd narverende kebstilbud, erklerer jeg samtidig at have fiet udleveret og last
dokumentsamling af 24. marts 2004.

Nervaerende kobstilbud er uigenkaldeligt bindende fra kebers side med acceptfrist til tilbudsmodtager
indtil den 30. maj 2004. Jeg er bekendt med at tilbudsmodtager alene kan acceptere nervarende kobstil-
bud ved en entydig accept af selskabets tegningsberettigede, ligesom tilbudsmodtager er berettiget til at
afvise tilbudet uden begrundelse.«

Et advokatfirma har pd kebernes vegne den 1. maj 2005 anmodet Erhvervs- og Selskabsstyrelsen om
momsregistrering og registrering for frivillig udlejning af fast ejendom. Vedlagt ansegningen var kopi af
skaderne samt blanket nr. 49.005 for merverdiafgift, branche oplyst som Hotelejerlejlighedsudlejning,
blanket nr. 31.001 om frivillig registrering for udlejning, bortforpagtning og salg af fast ejendom, og
blanket 49.026 hvori reguleringsforpligtelsen pa 216.055 kr. er opgjort. Hotellejlighederne indgar for
nogle ejeres vedkommende i en allerede eksisterende momspligtig virksomhed, hvorfor der kun er seggt
om registrering for udlejning af den konkrete hotellejlighed.

Den 14. juni 2005 modtog selskabet fra Miljeministeriet, Skov- og Naturstyrelsen tilladelse til udlejning
af de pageldende huse i mere end 5 netter ad gangen med henvisning til sommerhuslovens § 1, stk.
4. Styrelsen har ved afgerelsen lagt til grund, at Erhvervs & Selskabsstyrelsen kan godkende virksomhe-
den, som omfattet af Lov om restaurations- og hotelvirksomhed mv.

28 af ejerne indgik aftale om udlejning med G3 A/S, 6 indgik aftale om udlejning med hotellet G4, mens
2 ejere udlejede pa anden vis. Alle ejere indgik i forbindelse med opstarten af hoteludlejningen aftale med
G4 om levering af receptionsydelser, rengering og levering af mad mv.

Af G3 A/S’ hjemmeside fremgér bl.a.:
»110 m2 tree-/stenhus (rackkehus) beliggende pa 5000 m2 faellesgrund, strandgrund.

Huset er opfort 1 2005. 40 m2 stue(1DB) kombineret med kekken med el-komfur, mikroovn, opvaskema-
skine, keleskab, fryser (50 1). 3 soverum: (1D)+(1D)+(1D).

2xWC, bruser, vaskemaskine, terretumbler, fjernvarme, gulvvarme i hele huset, terrasse, spabad, panora-
maudsigt, TV, radio, kabel-TV, internet mod betaling 195 pr. uge, playstation2.
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(..)

Der er mulighed for korttidsophold. Huset har hotelstatus og kan derfor lejes pd dagsbasis med fuld
service og forplejning (mod betaling). Ring til G3 A/S’ bookingafdeling og her naermere.

(...)«
Af G4’s hjemmeside fremgér bl.a.:

»Om G4
(...)

G4 er et hyggeligt hotel, der med atmosfarefyldte omgivelser er et ideelt valg, uanset om De onsker en
overnatning, en god middag eller skal holde fest.

(...)
Feriebyen

I ga-afstand fra hotellet finder man dejlige 2-etages luksushuse med beliggenhed direkte ned til van-
det. Feriechusene er opfert i 2004 og har alle spabad samt en lys og moderne skandinavisk indretning. Fra
flere af rummene kan man nyde den helt fantastiske havudsigt. Forplejningen kan enten forega i det
veludstyrede kekken eller som et produkt leveret fra G4 hvad enten det vere sig morgenmad - frokost
eller det helt store aftensmaltid. Dette kan ogsa indtages pa G4.

Se feriebyens hjemmeside

(...)«

Af feriebyens hjemmeside fremgér bl.a.:
»Luksus ferichuse med hav udsigt

I det naturskenne omrade finder man disse dejlige 2-etages luksushuse med beliggenhed direkte ned til
vandet og kun 100 m fra den nzrmeste sandstrand med badebro. Husene er opfert 1 2005 og har alle
spabad samt en lys og moderne skandinavisk indretning, som fremhaves yderligere af smukke lysindfald
fra de store vinduespartier. Fra flere af rummene kan man nyde en helt fantastisk udsigt, hvis man da ikke
lige er 1 feerd med 1 feellesskab at tilberede et lekkert aftensmaltid 1 det veludstyrede kekken.

Ferichusene har i1 alt 6 sovepladser i 3 dobbeltvaerelser. 110 m2 tre-/ stenhus (reekkehus) 1 2 etager
beliggende pa 110 m2, strandgrund. 40 m2 stue kombineret med kekken med el-komfur, mikroovn,
opvaskemaskine, keleskab, fryser. 3 soverum: 2 x WC, bruser, gulvvarme pa toilettet, vaskemaskine,
torretumbler, fjernvarme, gulvvarme pa badevarelse, terrasse, spabad, havudsigt, farve-tv, stereoanlaeg og
CD, kabel-tv.

Download brochure

Forplejning

Forplejningen kan enten forega 1 det veludstyrede kekken eller som et produkt leveret fra G4 hvad enten
det vaere sig morgenmad - frokost eller det helt store aftensmaéltid. Dette kan ogséd indtages pa G4, der
ligger 1 ga-afstand fra feriehusene.

Yderligere information

Priser for udlejning og forplejning fas ved at rette henvendelse til G4.«

Det er oplyst, at G4 og G3 A/S har lejlighederne til rddighed 365 dage om éaret, at ca. 80 % af alle
udlejningerne af lejlighederne har en varighed pa 1-3 dage, og at der stort set kun sker udlejning pé
uge-basis i barnenes skoleferie.

Videre er det oplyst, at al booking foregir gennem G4 eller G3 A/S. 20 % af udlejningen sker gennem
G3 A/S, mens de ovrige 80 % sker gennem G4. Uanset om lejligheden bookes gennem G3 A/S eller G4

har gaesten de samme tilvalgsmuligheder, idet lejlighederne udlejes pa samme vilkar som hotellets ovrige
veaerelser.
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Endvidere er det oplyst, at den enkelte ejer ikke har ret til benyttelse af egen lejlighed, men kan leje en
lejlighed pa samme vilkér som er geldende for udlejning.

Skattecentrets afgorelse

Skattecentret har den 24. maj 2007 truffet afgerelse, hvorefter selskabet har afloftet momsen ved opferel-
se af de 36 ejerlejligheder pa urigtigt grundlag, hvorfor selskabet er afkrevet i alt 7.777.940,00 kr. 1
moms.

Det legges til grund, at selskabet har haft til hensigt at selge de enkelte ferieejerlejligheder, og at det
ikke har varet hensigten af drive hotelvirksomhed. Der er ikke blevet opfert centerbygning, som forudsat,
jf. lokalplanens § 5, stk. 1 — 3. Hver enkelt bolig er opfert og indrettet pd en sddan made, at den kan
fungere som en selvstendig feriebolig, uden at der er brug for en centerfunktion. Hver bolig er siledes
indrettet med opholdsrum, soverum, toilet og kekkenfaciliteter. Hver enkelt ejer har selvsteendigt indrettet
ejerlejligheden med mebler, tv og andre faciliteter.

Det leegges endvidere til grund, at der fra selskabets side, er arbejdet malrettet pd at kunne salge de
enkelte ejerlejligheder sa attraktivt som muligt. Prisen pr. ejerlejlighed er fastsat til 1.795.000 kr., idet
keberen overtager en momsreguleringsforpligtelse pd 216.055 kr. Sdfremt momsreguleringsforpligtelsen
ikke blev overtaget af en keber, ville prisen pr. ejerlejlighed have varet tilsvarende storre. Nar momsregu-
leringsforpligtelsen overtages, vil den for en keber elimineres fuldstendigt efter 10 ar.

Hver enkelt keober af en ejerlejlighed har indgaet lejeaftale med G3 A/S om udlejning af den enkelte
ejerlejlighed. Det bemarkes herved, at det er salger, der indestér for det garanterede lejebeleb til hver
ejerlejlighedsejer.

De enkelte huse er selvstendigt matrikulerede som ejerlejligheder nr. 1 — 36. Det ma antages, at den skete
opdeling 1 ejerlejligheder ganske ma svare til almindelig selvstendig matrikulering som ejerparcel. Séle-
des kan den enkelte ejer af en ejerlejlighed selvstaendigt atheende denne og oppebare provenuet ved et
sadant salg. Ligeledes kan enhver ejerlejlighed selvstendigt pantsattes. Endvidere kan enhver af ejerlej-
lighederne selvstendigt gores til genstand for retsforfelgning, ligesom en ejerlejlighed vil indgd i ejerens
eventuelle konkursbo. Der henvises til Skatterddets bindende svar af 22. august 2006, offentliggjort som
SKM?2006.538.SR, hvorefter ejerlejligheder skal anses for sarskilte, selvsteendige faste ejendomme.

Der kan forekomme situationer, hvor den selvstendige matrikulering ikke kan tilleegges afgerende betyd-
ning, men hvor det kan have betydning, om der til de enkelte huse er knyttet fellesfaciliteter og betjening.

I den konkrete situation ma det fastslas, at der ikke er knyttet nogen fzllesfaciliteter eller betjening
til ejerlejlighederne. Der er ikke opfert centerbygning, og der findes ikke 1 umiddelbar tilknytning
til ejerlejlighederne nogen form for centerfunktioner sasom vagttjeneste, spisemuligheder eller andre
servicefunktioner (f.eks. turistinformation mv.).

De enkelte ejerlejligheder henligger fra overtagelsesdagen for keberens regning og risiko, hvilket indebae-
rer sedvanlig pligt for keberen til at tegne forsikring for ejendommen, bl.a. brandforsikring.

Af den tinglyste deklarations § 2 fremgar, at vedligeholdelse og fornyelse af den enkelte ejerlejligheds
indre og ydre bestanddele, herunder installationer og inventar, pahviler ejerlejlighedsejeren, der stedse
skal sikre, at ejerlejligheden fremtraeder i velholdt og brugbar stand, og i evrigt i overensstemmelse med
den standard, der er fastlagt af ejerforeningen.

Hver enkelt ejerlejlighed fremtraeder som selvstendig bolig med egne faciliteter som helt svarer til
almindelige sommerhuse, herunder med opholds- og sovefaciliteter, og med toilet- og kekkenfaciliteter.

Fellesfaciliteter udferes fra lokalt hotel, beliggende 1 ikke-ubetydelig afstand fra ejerlejlighederne (ca. 1'%
km.). Pa grund af afstanden til hotellet forekommer det tvivlsomt, om lejerne i de enkelte ejerlejligheder
vil bruge hotellet til bespisningsformal i sterre omfang end brugen af andre restauranter i byen. At
nogler til de enkelte ejerlejligheder udleveres fra hotellet adskiller ikke dette veesentligt fra, hvad der er
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almindeligt ved udlejning af almindelige sommerhuse, hvor udlejning forestas af bureau, der forestar eller
anviser sted for udlevering af negle, og hvor der kan vare aftale med firma, der forestar rengering mv.
af sommerhuset. Det bemarkes hertil, at aftalen med G4 alene er et tilbud om forplejning. Der er for den
enkelte lejer ikke pligt til at modtage forplejning fra G4.

Det bemarkes, at der faktisk er 8 ejerlejligheder, der ikke deltager i aftalen med G4, men lejer
ejerlejligheden ud pd anden méde. Aftalen med G4 adskiller sig ikke fra, hvad der er geldende ved
almindelig sommerhusudlejning. Der skal for ethvert lejeméal betales s@rskilt for forbrug pa strem/varme
og vand. Ligeledes skal der betales serskilt for linned/handklaeder, der kan lejes for 85,00 kr. pr. person
pa G4. For lejemal af mere end 2 dages varighed, skal der betales sarskilt for rengering. Slutrengering
kan kebes for 961,00 kr.. Endvidere skal der ved ankomst betales et depositum pa 1.100 kr.. Pris for el er
2,00 kr. pr. streg. Pris for fjernvarme er 2,00 kr. pr. streg.

Efter en samlet vurdering findes der, at foreligge udlejning af sommerhuse. Der er herved henset til,
at de enkelte ejere af ejerlejlighederne ikke kan anses for at drive momspligtig hotelvirksomhed, jf.
herved Skatterddets bindende svar afgivet den 20. marts 2007, jf. SKM2007.240.SR, hvorefter ejere af
hotelejerlejligheder ikke skal opkrave moms af udlejningen heraf. Udlejningen af lejlighederne sidestilles
med udlejning af sommerhuse, og er derfor fritaget efter reglerne om udlejning af fast ejendom.

Ejerlejlighederne nr. 1-36 af matr. nr. xx kan ikke anses for at vare et hotel, og som felge heraf kan
byggeriet ikke anses for at vere sket til erhvervsmaessigt formal. Det er derfor med urette, at selskabet har
afleftet momsen.

Klagerens pastand og argumenter

Selskabets repraesentant har nedlagt pastand om, at der ved udlejning af ferielejlighederne er tale om
momspligtig hotellignende virksomhed, hvorfor selskabet har veret berettiget til at aflofte momsen ved
opferelsen af feriecentret.

Til stette herfor har reprasentanten anfort, at ifelge momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, omfatter fritagelsen
for udlejning af fast ejendom ikke udlejning af verelser i hoteller og lignende. Hjemlen for denne
undtagelse er den bagvedliggende EU-direktivbestemmelse, hvorefter undtagelsen fra fritagelsesbestem-
melsen galder udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver, sdledes som dette
begreb er fastlagt i medlemslandenes lovgivning. Medlemslandene méd godt udvide anvendelsesomradet
for undtagelserne til fritagelsen, men de ma ikke indskreenke det, jf. ordene i direktivets artikel 135,
stk. 2: »Medlemsstaterne kan fastsatte yderligere undtagelser inden for det 1 stk. 1, litra I), omhandlede
anvendelsesomrade.«

EF-domstolen har i dommen C-346/95 (Blasi) udtalt sig om fortolkningen af undtagelsen for udlejning
inden for hotelsektoren. Blasi udlejede et antal ejendomme i Miinchen og indlogerede heri tilflytterfami-
lier fra Central- og Osteuropa. Der var tale om almindelige beboelsesejendomme. Lejlighederne var
meblerede. Beboerne fik ikke serveret mad, og ejendommene indeholdt hverken reception eller andre
feelles- eller opholdsrum til feelles brug. Udlejningen skete for kortere eller laengere tid.

Domstolen bemarker i premis 20, at udtrykket »sektorer med tilsvarende opgaver« skal fortolkes bredt,
da det har til formal at sikre, at midlertidig udlejning svarende til udlejning inden for hotelsektoren, som
potentielt konkurrerer med hoteludlejningsvirksomhed, palegges moms. Videre udtales i premis 21, at
medlemslandene rader over et skon ved fastleggelsen af de udlejningstransaktioner, der skal palaegges
moms som undtagelse fra fritagelsen. Graensen for dette skon udgeres af formalet med den pagaldende
bestemmelse, der for sa vidt angar beboelsesrum, som stilles til radighed, bestar i, at der skal sondres
mellem afgiftspligtig udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver og de
afgiftsfritagne transaktioner med udlejning af fast ejendom. Endvidere bemarkes i preemis 23, at en
sondring mellem momspligtig udlejning inden for hotelsektoren og momsfri udlejning af fast ejendom
til beboelsesrum pé grundlag af udlejningens varighed udger en passende sondring, for s vidt som
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hoteludlejningsvirksomhed netop adskiller sig fra udlejning af beboelsesrum 1 kraft af bl.a. opholdets
varighed. Efter de tyske regler blev udlejning anset for at veere kortvarig og dermed momspligtig udle;j-
ning inden for hotelsektoren, nér blot lejekontraktens varighed var under seks méneder. Tyskerne havde
altsa foretaget en meget vidtgdende fortolkning af hotelsektoren, hvilket ogsa er i overensstemmelse med
medlemslandenes bemyndigelse til at fastsatte yderligere undtagelser fra fritagelsen for udlejning af fast
ejendom.

Det fremgar af EF-domstolens dom 1 C- 150/99 (Stockholms Linddpark AB), at 6. Momsdirektivs artikel
13, punkt B, litra b), som nu er aflgst af det omarbejdede direktivs artikel 135, er tilstraekkelig klar, praecis
og ubetinget til, at en borger kan paberabe sig den over for en medlemsstat ved en national domstol.

Ifolge Momsvejledningen er der momsfritagelse for udlejning af almindelige sommerhuse, og der ope-
reres med en fast definition, hvorefter ejendommen skal vere selvstendigt matrikuleret og vere med
tilherende grundareal, eller der skal vaere tale om to ejendomme indrettet som selvstendige boliger, men
beliggende pa samme matrikel.

Momsnavnet har truffet afgerelse om, jf. TfS1996.217, at der ved udlejning af tre selvstendigt matri-
kulerede ejendomme var tale om hotelvirksomhed uanset matrikuleringen. Feriecentret skulle opfylde
reglerne i sommerhusloven og lov om restaurations- og hotelvirksomhed. Nevnet lagde vegt pd de andre
myndigheders karakteristik af bebyggelsen i relation til plan- og hotellovgivning, hvorefter den serskilte
matrikulering i den forbindelse var uden betydning. Afgerelsen er fuldt ud i overensstemmelse med EU-
kravene til rekkevidden af den danske fritagelse for udlejning af fast ejendom. Selvom matrikuleringen
efter praksis er afgerende for fastleggelsen af sommerhusbegrebet, ma dette kriterium tilsidesattes, nar
ejendommene er omfattet af hotelsektoren som defineret i den relevante sektorlovgivning.

T£S1999.670 vedrerer erhvervsmessig udlejning af et luksussommerhus. Landsskatteretten fandt, at
udlejningen var momsfritaget, fordi der var tale om et sommerhus. EU-bestemmelsen ma anses for at
overlade medlemslandene et sddant sken, at bdde en bredere fastleggelse af momspligten og en snevrere
fastleggelse heraf ma vaere mulig. Kendelsen kan vare i overensstemmelse med EU-reglerne. Der var sa-
ledes ikke noget 1 denne sag, der indicerede, at sommerhuset var omfattet af hotelsektoren som defineret
1 den danske plan- og hotellovgivning. Som den efterfolgende domstolsbehandling af sagen viser, kan
sommerhusudlejning til trods herfor alligevel godt vere momspligtig, hvis den sker i konkurrence med
hotelsektoren. Som Kammeradvokaten gjorde gaeldende for landsretten, er det afgerende, om udlejningen
af sommerhuset ud fra en konkret vurdering sker 1 konkurrence med hotelsektoren. Landsretten udtalte
bl.a., at fortolkningen af national lovgivning, der tjener til gennemforelse af EU-direktiver, skal ske 1 lyset
af direktivets ordlyd og formal.

For landsretten var det afgarende om ordene »og lignende« i udtrykket »varelser i hoteller og lignende«
i den danske bestemmelse omfattede den konkrete feriebolig. Det er af vesentlig betydning, om det
efter direktivbestemmelsen ligger inden for et medlemslands bemyndigelse til at afgreense sektorer med
tilsvarende opgaver som hotelsektoren at fritage udlejning i 1-2 uger af en feriebolig fra momspligten pé
grundlag af en samlet vurdering af udlejningsperioden og andre omstaendigheder, herunder at der ikke til
boligen er knyttet faciliteter, som er felles med andre, og at ferieboligen med tilknyttet udendersareal er
selvstendigt matrikuleret. Landsretten fandt det derfor nedvendigt at forelegge EF-domstolen spergsmél
om fortolkning af EU-reglen. Spergsmalet blev imidlertid aldrig prevet, idet sagen efterfelgende blev
hazvet.

Hvorvidt den danske praksis med momsfritagelse for sommerhusudlejning ma anses for at vere i1 over-
ensstemmelse med direktivet synes usikkert, selv 1 en situation, hvor der ikke til udlejningen er knyttet
hotelfaciliteter, hvorfor udlejningen ikke sker inden for hotelsektoren. Spergsmaélet er sdledes, om den
generelle danske fritagelse for udlejning af almindelige sommerhuse gér for vidt 1 forhold til EU-reglens
momspligt for udlejning 1 sektorer med tilsvarende opgaver som hotelsektoren. Men dette spergsmél blev
altsé ikke afprovet.
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I nervaerende sag er der ikke hjemmel til at anses udlejningen for momsfri udlejning af fast ejendom,
idet der er tale om udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver, jf. den
bagvedliggende direktivbestemmelse. Efter bestemmelsen er det et ufravigeligt krav, at der skal opkraeves
moms af udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver som fastlagt i medlems-
landenes lovgivning. Medlemslandene har ikke mulighed for at indskrenke denne momspligt, men har
mulighed for at fastsatte hotelsektoren og lignende mere eller mindre bredt i sin sektorlovgivning. Nar
hotelvirksomhed er defineret i sektorlovgivningen, har medlemslandene derimod ikke mulighed for at
fastsaette en serskilt momsdefinition af hotelvirksomhed og lignende. Og det vil netop veare tilfeldet, hvis
man udstrekker momsfri sommerhusudlejning til ogsé at omfatte udlejning, der er omfattet af lov om
restaurations- og hotelvirksomhed.

Den myndighedsbehandling, som projektet i narverende sag har vaeret undergivet, viser entydigt, at
udlejningen af hotellejlighederne er omfattet af lov om restaurations- og hotelvirksomhed. Efter lokal-
planen skal omrddet udlegges som feriecenter med henblik pd udlejning. Lokalplanen er underlagt
regionsplanen, hvoraf det ligeledes fremgér, at omradet skal anvendes til hotelformél. Det er tinglyst
pa hotelejerlejlighederne, at de skal udlejes erhvervsmeessigt, at der i forbindelse med udlejningen skal
tilbydes bespisning af lejlighedernes brugere, og at der forefindes en receptionsfunktion. Det fremgar
ogsa af kebstilbudene, at der péhviler ejerlejlighederne hotelpligt. Ejeren kan leje lejligheder i centret,
men har ingen fortrinsstilling til sin egen lejlighed og skal betale leje. Projektet overholder siledes
planlovgivningen.

Skov- og Naturstyrelsen har vurderet, at udlejningsvirksomheden er omfattet af sommerhuslovens §
1, stk. 4, og dermed ikke omfattet af sommerhuslovens regler. Videre bemarkes det, at Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen efter det oplyste ikke udsteder godkendelser efter lov om restaurations- og hotelvirk-
somhed. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har videre oplyst, at faciliteter 1 form af bestilling af morgenmad
fra G4 til ferielejlighederne og muligheden for opfyldning af keleskabet er tilstrekkeligt til at opfylde
betingelsen om, at udlejningsaktiviteten er omfattet af lov om restaurations- og hotelvirksomhed.

Der er endvidere indhentet en sagkyndig vurdering fra hotelerhvervets brancheorganisation HORESTA,
der klart og entydigt karakteriserer udlejningsaktiviteten som omfattet af lov om restaurations- og hotel-
virksomhed. Det vurderes i ovrigt, at G4 ma siges at ligge 1 umiddelbar narhed af ferielejlighederne, da
den ikke er storre end sedvanligvis i feriecentre, feriebyer og lignende. Afstanden skal ses pa baggrund af
havnens udformning. Det fremgar tydeligt af markedsferingsmaterialet, at pakkelosningerne, der slges
fra G4, omfatter ferielejlighederne. Fremgangsmaden med at fa ferielejligheder og et narliggende hotel
til at indga et forpligtende samarbejde medfoerer, at hotellet ma anses for en helhed, og at der branchemaes-
sigt er tale om en god lgsning.

Skattecentret har anfort, at den sagkyndige udtalelse fra HORESTA er en ensidigt indhentet udtalelse, der
ikke kan sidestilles med en syns- og skenserklering. Hertil bemarkes, at udtalelsen er udarbejdet af en
advokat, der er forfatter til den kommenterede lovsamling for omréadet.

Den enkelte ejers udlejning sker erhvervsmassigt, idet ejeren skal stille lejligheden til rddighed for
udlejning hele aret, ejeren har ingen fortrinsret til egen lejlighed og ejeren skal ved leje 1 centret betale
serskilt leje.

Afslutningsvis har repraesentanten bemarket, at selskabet har overdraget momsreguleringsforpligtelsen
til keberne af hotellejlighederne. Grundlaget herfor er momslovens § 51, stk. 1, hvorefter der kan gives
tilladelse til frivillig momsregistrering for opferelse m.v. af fast ejendom med henblik pé salg til en
momsregistreret virksomhed. Den frivillige registrering indeberer, at selger fir momsfradragsret for
udgifterne i1 forbindelse med opferelsen m.v., jf. momsbekendtgerelsens § 39, stk. 1. Fradraget kan
foretages, nar selger kan dokumentere, at ejendommen skal bruges til momspligtigt formal. Det er en be-
tingelse, at keber patager sig den reguleringsforpligtelse, der pahviler ejendommen, jf. bekendtgerelsens §
39, stk. 2.
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SKAT, Hovedcentrets udtalelse
Under sagens behandling i Landsskatteretten har SKAT, Hovedcentret i brev af 11. april 2008 bl.a. udtalt:

»(...)

SKAT, Hovedcentret er i det hele enige i Skattecentrets afgerelse, hvori klager efteropkraeves fratrukket
moms af udgifter til opferelse mv. af de omhandlede lejligheder, og vi kan séledes ikke erklare os enige i
kontorindstillingen, hvori der foreslds en &ndring af afgerelsen.

(..)

Eksisterer der en reguleringsforpligtelse, og er den i givet fald overdraget til keberne

(..)

Det er vores vurdering, at nér selskabet ikke har ladet sig frivilligt momsregistrere for keb og opferelse
mv. af fast ejendom med henblik pa salg, og nér betingelserne for at blive frivilligt momsregistreret efter
bestemmelsen ikke er opfyldt, har selskabet ikke haft ret til tilbagebetaling af kebsmomsen. Dermed er
der heller ikke opstaet et investeringsgode for hvilket, der skal ske regulering eller kan ske overdragelse
1 henhold til reglerne i §§ 43-44. Det forhold, at keberne skriftligt har erklaeret at have faet reguleringsfor-
pligtelsen overdraget, endrer ikke p4, at der ikke er sket en egentlig overdragelse af reguleringsforpligtel-
sen til keberen, idet selskabet aldrig har opfyldt betingelserne for tilbagebetaling/godtgerelse af momsen,
jf. momslovens § 51, stk. 1, sidste pkt. og momsbekendtgerelsens § 39, stk. 1. Sdledes kan det kun vere
selskabet, der kan blive tilpligtet at indbetale momsen til SKAT, og ikke keberne af lejlighederne, idet
reglerne om reguleringsforpligtelse 1 §§ 43-44 ikke finder anvendelse i en sag som denne.

(..)

Bemarkninger til kontorindstillingen

(..)

Vi mener sdledes, at medlemsstaterne ved fastleggelsen af kriterier for afgerelse af, hvilken form for
udlejning, der er fritaget for afgift, kan fastsette yderligere kriterier end varigheden af udlejningen. Uag-
tet at det ikke praecis kan udledes heraf hvilke kriterier en medlemsstat kan vedtage for anvendelse af
fritagelse, sa folger det dog, at kriterierne skal vare egnede til pd den ene side at lade kommercielle
aktiviteter veere undtaget fra fritagelsen, nédr disse potentielt kan konkurrere med udlejning inden for
hotelsektoren, og pé den anden side at lade udlejning af visse faste ejendomme vare omfattet af momsfti-
tagelsen, nar »tekniske, skonomiske og sociale« grunde kan siges at tale herfor. Det er vores opfattelse, at
hotelydelser og hotellignende ydelser er sammensatte ydelser, der bestar af flere elementer, herunder bl.a.
men ikke udelukkende adgang til fast ejendom. De fallesfaciliteter, der 1 givet fald skulle medvirke til, at
udlejningen kunne anses for momspligtig hotellignende ydelse, er negleudlevering pé et hotel, der ligger
ca. 1,5 km fra lejlighederne. Imidlertid er der 8 af de 36 ejere, der ikke deltager i aftalen med G4. Disse
ejere udlejer deres lejligheder via andre kanaler, og har séledes ikke felles faciliteter med de resterende
28 ejere. Vi kan derfor tilslutte os den momsmassige vurdering af lejlighedsejernes udlejningsaktivitet,
og skal 1 det hele henvise til Skattecentrets sagsfremstilling, sarligt herom kapitel 11.

(...)«

Landsskatterettens bemcerkninger og begrundelse
Afmomslovens § 51 fremgar:

»Told og skatteforvaltningen kan give tilladelse til frivillig registrering af erhvervsmassig udlejning,
herunder bortforpagtning, af fast ejendom eller dele heraf. Kun lokaler, der udlejes eller forsages udlejet,
omfattes af den frivillige registrering. Den frivillige registrering kan ikke omfatte udlejning til boligfor-
mal. Den frivillige registrering kan heller ikke omfatte allerede indgdede erhvervslejemal, medmindre
lejeren er indforstdet hermed. Der kan tilsvarende gives tilladelse til frivillig registrering af keb og opfo-
relse mv. af fast ejendom samt byggemodning af jord med henblik pa salg til en registreret virksomhed.
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Stk. 2. Frivillig registrering af udlejning af fast ejendom skal omfatte en periode pa mindst 2 kalender-
ar. Foretages registrering, inden et byggeri afsluttes, regnes 2-arsregnskab-perioden fra tidspunktet for
forste udlejnings pabegyndelse.

Stk. 3. Skatteministeren kan fastsette nermere regler for meddelelse af tilladelse til frivillig registrering
efter stk. 1.«

Skatteministerens bemyndigelse, jf. stk. 3 er udnyttet ved momsbekendtgerelsens §§ 37-39.
Af momsbekendtgerelsens § 39 fremgér:

»En virksomhed, der er frivilligt registreret for keb og opferelse m.v. af fast ejendom og byggemodning
af jord med henblik pé salg til en registreret virksomhed, kan fa tilbagebetalt den afgift, som er betalt 1
forbindelse med kebet og opferelsen m.v.

Stk. 2. Tilbagebetaling af afgift kan finde sted, ndr virksomheden over for told- og skatteforvaltningen
dokumenterer, at ejendommen skal anvendes til afgiftspligtigt formél. Keberen skal samtidigt over for
told- og skatteforvaltningen erklere sig indforstdet med at patage sig reguleringsforpligtelsen, der hviler
pa den faste ejendom, jf. lovens § 43, stk. 3, nr. 4. Erklaeringen afgives pé en blanket udstedt af told- og
skatteforvaltningen.«

Fritaget for moms er ifelge 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
varelser 1 hoteller og lign., udlejning af verelser 1 virksomheder, der udlejer for kortere tidsrum end 1
méned, udlejning af camping-, parkerings- og reklameplads, samt udlejning af opbevaringsboks.«

Bestemmelsen implementerer 6. momsdirektivs artikel 13, punkt B, stk. 1, litra b):

»Med forbehold af andre fallesskabsbestemmelser fritager medlemsstaterne pa betingelser, som de fast-
setter for at sikre en korrekt og enkel anvendelse af nedennzvnte fritagelser, og med henblik pa at
forhindre enhver mulig form for svig, unddragelse og misbrug:

(...)
b) bortforpagtning og udlejning af fast ejendom, med undtagelse af:

1). udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver, sdledes som dette begreb er
fastlagt i medlemsstaternes lovgivning, herunder udlejning i ferielejre eller 1 omrader, der er indrettet som
campingpladser;

2). udlejning af pladser til parkering af keretojer;
3). udlejning og udstyr og maskiner, der installeres pd brugsstedet;
4). udlejning af bokse.«

Spergsmalet 1 den konkrete sag er, hvorvidt udlejningen af hotellejlighederne er udlejning af verelser 1
hoteller og lign., omfattet af undtagelsen til fritagelsen i momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, 2. pkt. Besvarel-
sen heraf ma ske med udgangspunkt i ordlyden af det bagvedliggende momsdirektiv, som momsbelaegger
»udlejning inden for hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver«, samt med udgangspunkt i den
til direktivet herende praksis.

Det fremgér af generaladvokatens forslag til afgerelse i sag C-346/95 (Elisabeth Blasi), punkt 17 og
18, at det momspligtige omrade, dvs. »hotelsektoren eller sektorer med tilsvarende opgaver, siledes
som dette begreb er fastlagt i medlemsstaternes lovgivning« ikke skal underkastes en indskraenkende
fortolkning, idet der er tale om en undtagelse til en fritagelse. Endvidere fremgar, at fallesskabslovgivers
hensigt med denne afgrensning af det momspligtige omrade var at give medlemsstaterne et vist sken ved
fastleeggelsen af de precise graenser for undtagelsen.
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Dansk momslovgivning indeholder ingen retningslinjer for fastleggelsen af, hvad der skal forstds ved
hotellignende udlejning. Fastleeggelsen af undtagelsens graenser mé saledes ske pa baggrund af en samlet
vurdering af omstendighederne ved det konkrete udlejnings-forhold, hvorved efter Landsskatterettens
opfattelse ogsa kan inddrages, hvorledes det udlejede vurderes i relation til anden dansk lovgivning,
herunder sarligt hotel- og restaurationslovgivningen.

Af EF-domstolens dom i sag C-346/95 (Elisabeth Blasi), preemis 24, kan desuden udledes, at udlejning
inden for hotelsektoren mv. forudsatter, at udlejningsaktiviteten har erhvervsmassigt preg. Saledes
synes det for dansk rets vedkommende ogsa at kunne tillegges en vis vagt, om der for privatpersoners
vedkommende er opnéet tilladelse til erhvervsmassig udlejning i henhold til sommerhuslovens § 1, stk.
4, jf. stk. 2, eller om der for selskabers vedkommende er sket erhvervelse uden forudgéende tilladelse
i henhold til sommerhuslovens § 8, i hvilken forbindelse det forudsetningsvis kraves, at der overfor
tinglysningsdommeren er fremlagt en erklaering om erhvervsmassig anvendelse.

Det fremgér af lokalplanen, at omradet kun mé anvendes til ferieboliger samt til opferelse af en center-
funktion som servicefunktion, reception mv. Videre fremgar det af tinglyst deklaration pa ejendommen,
at den til enhver tid varende ejer er forpligtet til erhvervsmassig udlejning, samt at sikre at der findes
receptionsfunktion og mulighed for bespisning. Skov- og Naturstyrelsen har den 14. juni 2005 givet
tilladelse til udlejning efter sommerhuslovens § 1, stk. 4, ligesom Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har
udtalt at udlejningen er omfattet af restaurationslovens § 1, stk. 1, nr. 2. Endvidere er det oplyst, at
samtlige ejere har en aftale med G4 om levering af hotelydelser (receptionsfunktion, rengering, levering
af mad mv.).

Hvorvidt lokalplanen findes at vere overholdt er uden betydning for den momsmassige vurdering i
narvaerende sag.

P4 baggrund af en samlet vurdering af ovennavnte omstendigheder, mé de enkelte ejeres aktivitet med
udlejning af hotellejligheder efter Landsskatterettens opfattelse anses for erhvervsmaessig udlejning af
vaerelser 1 hoteller og lign. omfattet af undtagelsen til fritagelsen i momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, 2. pkt.,
og dermed momspligtig efter momslovens § 4, stk. 1.

Retten finder, at selskabet har dokumenteret, jf. momsbekendtgerelsens § 39, stk. 2, 1. pkt., at ejendom-
men skal anvendes til afgiftspligtigt formal, jf. momslovens § 4, stk. 1, jf. momslovens § 13, stk. 1. nr. 8,
2. pkt.

Det er derfor med rette, at selskabet har aflgftet momsen, jf. momslovens § 51, stk. 1, sidste pkt.

Den pédklagede afgerelse @ndres i overensstemmelse hermed.
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