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Skrivelse om Kontorhoteller - godtgerelse af elafgift — styresignal

1. Baggrund

P& grundlag af en reekke henvendelser skal SKAT redegere for anvendelsen af reglerne om godtgerelse
af elafgift for aktiviteter med udlejning af kontorhoteller og de dertil knyttede ydelser.

Kontorhoteller skal ikke i afgiftsmassig henseende anses som hoteller, moteller, feriecentre mm., der
far tilbagebetaling af afgift af el, der er brugt i forbindelse med momspligtig udlejning af vaerelser mm.

Ved kontorhoteller forstds mablerede eller umeblerede kontorlejeméal med en raekke tilknyttede ydelser
fx telefonsystemer, bredband, telefonpasning, varme, rengering, medelokaler og kopimaskiner. Den méa-
nedlige ydelse fastsattes fx pa grundlag af antal medarbejdere i de virksomheder, der lejer sig ind og
inkluderer udover lokalerne en raekke faste ydelser fx bredbénd, receptionsservice, el, varme og adgang
til kantine. Herudover afregnes andre ydelser efter forbrug fx anvendelse af madelokale, brug af printere,
leje af projektorer, konferenceudstyr og timebaserede ydelser som sekretaerhjelp og oversattelsesbistand.

Det er den enkelte kontrakt mellem kontorhotellet og lejer, der afger omfanget af ydelserne og om
ydelserne skal betales som en del af den faste periodiske ydelse eller efter forbrug.

2. Momsregistrerede virksomheders mulighed for at 4 godtgjort elafgift

Udgangspunktet i elafgiftslovens § 11, stk. 1, er, at momsregistrerede virksomheder kan fa tilbagebe-
talt afgift af elektricitet, der forbruges i virksomheden. Ved en virksomheds forbrug af afgiftspligtig
elektricitet forstds den elektricitet, der forbruges som led i virksomhedens drift fx til drift af maskiner,
produktionsanleg og belysning i virksomheden. Det er en forudsatning for tilbagebetaling af afgift, at
elektriciteten er forbrugt som led i virksomhedens drift.

Det folger af elafgiftsloven § 11, stk. 16, at momsregistrerede virksomheder kan f2 tilbagebetalt elafgift
1 samme omfang, som virksomheden har fradragsret for indgdende moms af elektricitet. Elektriciteten
skal vaere forbrugt 1 virksomheden. Hvis det er udlejer, der skal have afgiften tilbagebetalt, skal udlejer
veere frivilligt registreret efter momsloven for erhvervsmessig udlejning af fast ejendom, medmindre
han er registreret for andre aktiviteter. Hvis det er lejer, der skal have afgiften godtgjort, skal lejer veere
momsregistreret.

2.1. Udlejere af fast ejendom

Udlejning af fast ejendom er momsfritaget, men udlejer kan valge at blive frivilligt momsregistrereret
for erhvervsmassig udlejning af fast ejendom. Registreringen omfatter levering af el, gas, vand og
varme. Den frivillige registrering kan omfatte hele ejendommen eller en del af de udlejede lokaler. Hvis
udlejer skal have hel eller delvis tilbagebetaling for elektricitet forbrugt pa faeellesarealer, skal registrerin-
gen omfatte de pageldende fellesarealer. Fordelingen i forhold til faellesarealerne beregnes efter reglerne
1 momslovens § 39.

Udlejere, der som led 1 udlejningen ogsé leverer elektricitet, har adgang til at viderefakturere afgiften
til lejeren. Det er herefter lejerens godtgerelsesmassige stilling, der er afgerende for, om afgiften kan
tilbagebetales. Afgiften anses for viderefaktureret fra udlejer til lejer i den udstraekning, den er serskilt
specificeret pd afregningen mellem udlejer og lejer. Udlejer kan ikke fa tilbagebetalt elafgift for elektrici-
tet anvendt i lokaler, hvor lejer har en eksklusiv brugsret.

Butikscentre og lignende, der er frivilligt registreret efter momsloven for erhvervsmessig udlejning af
fast ejendom, kan opna godtgerelse af afgift af elektricitet til feellesformdl mv. 1 felgende omfang:

Hvis forbruget til fellesforméilene uden specifikationer er indeholdt i betalingen for de omhandlede
leverancer (fx indregnet i den enkelte lejers husleje) er det den momsregistrerede udlejer, der er berettiget
til godtgerelse.

SKR nr 10257 af 30/11/2009 1



Hvis udgifterne til fellesformalene (fx drift af ventilatorer, elevatorer og udenders belysning) fordeles
pa de enkelte lejere (fx forholdsmaessigt efter lejemélenes storrelse) og faktureres serskilt udover den
egentlige husleje, betragtes elektriciteten som forbrugt af de enkelte lejere, som herefter kan opné godtge-
relse, hvis elektriciteten er forbrugt i den momsregistrerede lejers virksomhed til aktiviteter, der 1 ovrigt
giver adgang til godtgerelse af elafgift.

3. Kontorhoteller

Momsregistrerede udlejere og lejere af kontorlejemal kan som udgangspunkt fa tilbagebetalt elafgiften
jf. elafgiftslovens § 11, stk. 1, nar elektriciteten er forbrugt som led i virksomhedens drift. Se afsnit
3.1. til 3.6. I momsmessig henseende betragtes drift af kontorhoteller som to eller flere selvstendige
hovedydelser. Udlejning af fast ejendom og levering af andre serviceydelser. Se SKM2009.395.SR om
den momsmaessige afgraensning.

Laengden af lejemalet i kontorhotellet har ingen betydning for spergsmaélet om tilbagebetaling af elaf-
gift.
3.1. Elektricitet til feellesformal

Fellesformal i et kontorhotel er fx medelokaler, receptionslokale, kopirum, kantine og andre lokaler
eller faciliteter, hvor lejer ikke har en eksklusiv brugsret. Det kan ogsa vere udlejning af arbejdsplader i
abne kontorlandskaber.

I overensstemmelse med SKATs praksis og SKM2004.500.LSR anses energiforbrug vedrerende felles-
arealer og -faciliteter i1 udlejningsejendomme for at veere forbrugt af udlejer. Udlejer af kontorhotellet kan
fa godtgjort elafgift af elforbruget til feellesformélene 1 det omfang forbruget er indregnet i lejerens faste
periodiske ydelse.

For andre leverancer, der vedrarer fellesformal, og som tilfaktureres lejeren serskilt og betales ud over
den faste periodiske ydelse efter forbrug, betragtes elektriciteten som forbrugt af lejer. Den momsregistre-
rede lejer, der har forbrugt elektriciteten som led i virksomhedens drift, kan fa afgiften tilbagebetalt, hvis
virksomhedens aktiviteter giver adgang til godtgerelse.

3.2. Elektricitet, der vedrerer lokaler og faciliteter, hvor lejer har en eksklusiv brugsret

Den momsregistrerede lejer kan fa godtgjort den tilfakturerede elektricitet, der vedrerer lokaler og faci-
liteter, hvor lejer har en eksklusiv brugsret. Det er en betingelse, at elafgiften er sarskilt specificeret pa
afregningen mellem kontorhotellet og lejeren af kontorlejemalet. Fordelingen af den forbrugte elektricitet
pa omrdder, hvor lejer har en eksklusiv brugsret, kan opgeres forholdsmessigt efter den fordelingsnegle
kontorhotellet i gvrigt anvender ved fastsattelsen af lejers ydelse fx med udgangspunkt i arealets storrelse
eller antallet medarbejdere, der huses i kontorhotellet. Et eksempel pé en facilitet er elektricitet forbrugt
til bredbandsforbindelse i et lokale, hvor lejeren har en eksklusiv brugsret.

3.3. Afgrensning i forhold til bilag 1 til elafgiftsloven

Béde udlejer og lejers afgiftsmaessige stilling afgraenses af elafgiftslovens bilag 1’s liste over momsre-
gistrerede virksomheder, hvis afs@tning af ydelser ikke giver adgang til tilbagebetaling af elafgift jf.
elafgiftslovens § 11, stk. 2. Hvis virksomheden udever aktiviteter, der gives godtgerelse for og aktivite-
ter, der ikke gives godtgerelse for, kan der opnés delvis godtgerelse af elafgift. Det er afgerende for
tilbagebetaling af elafgift, at den udevede virksomhed bestdr i produktion eller afs@tning af varer. Det
er virksomhedens aktiviteter og ikke dens betegnelse, der er afgerende for om forholdet omfattes af
elafgiftslovens bilag 1.

For kontorhoteller skal der ske en afgrensning i forhold til bl.a bureauvirksomhed. Elafgift vedrerende
den del af kontorhotellets ydelser, der ikke er udlejning af fast ejendom, men som bestar i1 afsatning
af service- og tjenesteydelser kan ikke godtgeres. For hver af kontorhotellets aktiviteter skal det vurde-
res, om aktiviteten er udlejning af fast ejendom eller servicering af kontorhotellets lejere og dermed
ikke-godtgerelsesberettiget bilagsvirksomhed.
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Eksempler pa afsatning af service- og tjenesteydelser i1 kontorhoteller er telefonpasning og receptions-
service. Se 1 gvrigt SKM2005.38. VLR, om afgrensningen af bilagsaktiviteter.

Den del af det samlede elektricitetsforbrug, der er forbrugt af udlejer, skal fordeles 1 tilbagebetalingsbe-
rerettigede aktiviteter og aktiviteter, der er omfattet af bilag 1 til elafgiftsloven. Fordelingen kan foretages
pa baggrund af en omsatningsfordeling. Hvis forbruget af de enkelte aktiviteter méles, anvendes dette
som grundlag for fordelingen af elforbruget.

3.4. Afgrensning i forhold til elbaseret rumvarme

Der kan ikke ske tilbagebetaling af afgiften af elektricitet, der er anvendt til fremstilling af rumvarme jf.
elafgiftslovens § 11, stk. 3.

3.5 Afgrensning i forhold til komfortkeling

Med virkning fra den 1. januar 2010 kan der heller ikke ske tilbagebetaling af afgiften af elektricitet, der
anvendes til keling af rum (aircondition), hvor kelingen sker af komfortmessige hensyn. Se lov nr. 527 af
12. juni 2009 om @ndring af lov om afgift af elektricitet og forskellige andre love.

3.6 Afgrensing 1 forhold til el til belysning

Praciseringen 1 elafgiftsloven § 11, stk. 1, vedrerende el til belysning, der fir virkning fra den 1. januar
2010, far ingen betydning for praksis vedrerende udlejning af fast ejendom herunder kontorhoteller. Se
lov nr. 527 af 12. juni 2009.

SKM2009.725.SKAT
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