
- 1 – 
 

Offentliggjort d. 8. april 2017 
 
 

 
  

tommy@v.dk 
www.v.dk 

Tlf.     70 150 800 
Mob.  40 100 800 

Bodil Christiansen 
Advokat (L) 

Tommy V. Christiansen 
Advokat (H), cand. merc. (R) 

 

 

Personalesommerhuse© 
 
 

Af advokat (L) Bodil Christiansen og 
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen  

www.v.dk 
  
Med en ny dom fra Østre Landsret skærpes kravene til at anse et sommer-
hus som et personalesommerhus. Reglerne kan have stor betydning for 
virksomhedens ansatte direktører m.v. samt hovedaktionærer. Er kravene 
for at antage, at der foreligger et personalesommerhus, ikke opfyldt, kan en 
regning for fri rådighed over sommerhuset lande hos den ansatte direktør 
eller hovedaktionæren.   
 
Stiller arbejdsgiveren et sommerhus til rådighed for en medarbejder, er der tale om et 

personalegode på linie med alle andre personalegoder.  

 

Medarbejderen skal derfor beskattes af fordelen ved at kunne låne eller leje sommerhu-

set til en lav eller måske slet ingen leje.  

 

Fordelen ved at låne et sommerhus uden betaling, dvs. den skattepligtige værdi af denne 

fordel, skal efter skattelovgivningen opgøres som 1/2 pct. pr. uge af sommerhusets vær-

di for hver af ugerne 22-34 og 1/4 pct. for hver af årets øvrige uger. Sommerhusets vær-

di fastsættes som udgangspunkt til den offentlige vurdering for sommerhuset.  

 

Udlåner en arbejdsgiver f.eks. et sommerhus til en værdi af 2 mio. kr. til en medarbejder 

i en uge i højsæsonen, skal medarbejderen beskattes af 10.000 kr. vedrørende lånet af 

sommerhuset. Medarbejderens reelle udgift udgør derfor omkring det halve, nemlig 

skatten af de 10.000 kr. 

 

http://www.v.dk/
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Betaler medarbejderen en leje for sommerhuset, skal denne leje modregnes i den skatte-

pligtige værdi, således at medarbejderens skat bliver tilsvarende mindre. Skal medarbej-

deren i det førnævnte eksempel betale f.eks. 3.000 kr. i leje for sommerhuset, skal med-

arbejderen beskattes af 7.000 kr. vedrørende lejen/lånet af sommerhuset.  

 

 

Direktørreglen 

For ansatte direktører og andre medarbejdere med væsentlig indflydelse på egen afløn-

ningsform gælder der særlige, skærpede regler om personalegodebeskatning vedrørende 

lån eller leje af arbejdsgiverens sommerhus. Samme skærpede regler gælder endvidere 

for hovedaktionærer, når selskabet ejer et sommerhus, uanset om hovedaktionæren ar-

bejder for selskabet eller ej.  

 

Disse persongrupper skal ganske vist beskattes efter samme regler som ovenfor, dvs. 

med en procentsats af sommerhusets værdi for hver uge, at arbejdsgiverens eller selska-

bets sommerhus stilles til rådighed for direktøren m.v. eller hovedaktionæren.  

 

Men til forskel fra virksomhedens øvrige medarbejdere skal sommerhuset som ud-

gangspunkt anses at stå til rådighed for direktøren m.v. eller hovedaktionæren hele året 

rundt. Det betyder, at en direktør eller hovedaktionær, der får stillet sommerhus til rå-

dighed, hvert år skal beskattes af en værdi af fri sommerbolig på 16,25 pct. af sommer-

husets værdi. I ovennævnte eksempel med et sommerhus med en værdi på 2 mio. kr., 

svarer det til en beskatning af 325.000 kr. vedrørende ”sommerhus til rådighed”. Dette 

gælder, selv om direktøren kun har anvendt sommerhuset i en enkelt uge eller for den 

sags skyld slet ikke har anvendt sommerhuset. 

 

Rådighedsbeskatningen reduceres dog forholdsmæssigt, hvis sommerhuset deles med 

andre direktører, eller hvis andre, herunder virksomhedens øvrige medarbejdere, dispo-

nerer over sommerhuset.  
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Personalesommerhuse 

Ansatte direktører m.v. og hovedaktionærer er fritaget for beskatning vedrørende ar-

bejdsgiveren eller selskabets sommerhus, hvis der er tale om et decideret personale-

sommerhus.  

 

Ved et personalesommerhus skal i den forbindelse forstås en sommerbolig, der som led i 

et ansættelsesforhold stilles til rådighed for andre ansatte end direktører og hovedaktio-

nærer m.v. i 13 uger eller mere pr. år, heraf mindst 8 uger i perioden uge 22-34. 

 

Måske særligt for hovedaktionærer har det derfor væsentlig interesse, hvornår et som-

merhus anskaffet af selskabet må anses som et personalesommerhus i lovens forstand: 

 

Er der tale om et personalesommerhus i lovens forstand, vil der ikke blive tale om rådig-

hedsbeskatning af direktøren m.v. eller hovedaktionæren med op til 16,25 pct. af som-

merhusets værdi pr. år. Og anvender disse rent faktisk personalesommerhuset i givne 

uger, sker beskatningen efter samme regler som for selskabets øvrige ansatte.  

 

Er der ikke tale om et personalesommerhus i lovens forstand, indtræder der som ud-

gangspunkt fuld rådighedsbeskatning af direktøren m.v. eller hovedaktionæren. Dette 

gælder, selv om selskabets øvrige ansatte rent faktisk har benyttet sommerhuset, og selv 

om hovedaktionæren ikke selv har benyttet huset.  

 

 

En dom fra Østre Landsret 

Netop dette spørgsmål har for nylig været behandlet i en sag ved Østre Landsret, hvor 

dommen er blevet offentliggjort i marts 2017.  

 

Sagen drejede sig i korte træk om et selskab, der drev virksomhed med rengøring og 

ældrepleje. Som ét blandt flere personalegoder valgte hovedanpartshaveren i 2010 at 

anskaffe et sommerhus med henblik på at stille huset til rådighed for medarbejderne. 
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Formålet med købet var efter det oplyste at knytte medarbejderne tættere til virksomhe-

den og på den måde forsøge at imødegå en større udskiftning blandt medarbejderne, 

sådan som der traditionelt var i branchen, hvor der ofte var tale om ganske hårdt arbej-

de.  

 

Det stod på den ene side klart i sagen, at selskabets sommerhus i 2010 og 2011 rent fak-

tisk ikke havde været udlejet eller udlånt til virksomhedens medarbejdere i fulde 13 uger 

eller mere pr. år, heraf mindst 8 uger i perioden uge 22-34 i de to indkomstår. 

 

Men det lå også fast, at medarbejderne i kraft af et stående tilbud om leje af sommerhu-

set havde haft adgang til at leje sommerhuset i videre omfang - og herunder i en periode 

på 13 uger eller mere pr. år, heraf mindst 8 uger i perioden uge 22-34.  

 

Spørgsmålet var nu, om der var tale om et decideret personalesommerhus, eller om ho-

vedanpartshaveren i stedet måtte anses at have haft rådighed over sommerhuset med 

fuld beskatning til følge bortset fra de uger, hvor medarbejdere rent faktisk havde benyt-

tet sommerhuset.  

 

 

Skat´s afgørelse 

Skat beskattede hovedanpartshaveren af værdi af fri rådighed over sommerhuset med 

den begrundelse, at en direktør efter loven skal anses for at råde over et sommerhus hele 

året, hvis sommerhuset ikke er udlejet 13 uger om året, heraf 8 uger i højsæsonen. Skat 

henviste herved nærmere til, at sommerhuset ikke sås udlejet i et omfang, der bevirkede, 

at sommerhuset ikke skulle anses for at være til rådighed for hovedanpartshaveren.  

 

Som det ses, anlagde Skat det synspunkt, at medarbejdernes rådighed over sommerhuset 

skulle være udmøntet i en faktisk anvendelse af sommerhuset i den krævede periode for 

at anse sommerhuset som et personalesommerhus. Det var således efter Skat´s opfattelse 

ikke tilstrækkeligt, at medarbejderne havde mulighed for at anvende sommerhuset. 
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Landsskatterettens afgørelse 

Hovedanpartshaveren indbragte denne afgørelse for Landsskatteretten, hvor sagen fik 

det modsatte udfald. Hovedaktionæren fik altså medhold i, at der var tale om et persona-

lesommerhus.  

 

Efter Landsskatterettens opfattelse havde hovedanpartshaveren således dokumenteret, at 

det pågældende sommerhus var købt som personalesommerhus og havde været benyttet 

i overensstemmelse hermed. Hovedanpartshaveren skulle derfor kun beskattes i de uger, 

hvor personalesommerhuset var stillet til rådighed for hovedanpartshaveren.  

 

Landsskatteretten tog altså afsæt i, at det var tilstrækkeligt, at medarbejderne havde haft 

mulighed for at låne/leje sommerhuset i 13 uger om året, heraf 8 uger i højsæsonen - og 

altså ikke, at sommerhuset rent faktisk havde været udlånt/udlejet til medarbejdere 13 

uger om året, heraf 8 uger i højsæsonen.  

 

 

Østre Landsrets dom  

Skatteministeriet valgte imidlertid at indbringe Landsskatterettens afgørelse for domsto-

lene. Da sagen blev anset som principiel, blev sagen behandlet af Østre Landsret fremfor 

af byretten som første instans.    

 

Østre Landsret nåede her frem til, at der ikke var tale om et personalesommerhus. Ho-

vedanpartshaveren skulle derfor beskattes efter den strenge regel, dvs. beskattes af den 

fulde rådighed over sommerhuset. 

 

Østre Landsret nåede frem til dette resultat efter en fortolkning af reglerne om beskat-

ning af rådighed over sommerhus og konkluderede i denne forbindelse, at udtrykket 

”stillet til rådighed” i relation til reglerne om personalesommerhuse måtte forstås som 

”en adgang til retligt at råde over sommerhuset”. Disse præmisser synes dog at pege i 

retning af det modsatte resultat. 
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Hovedanpartshaveren blev herefter beskattet af den fulde rådighed over sommerhuset i 

hele indkomståret 2010 og hele indkomståret 2011, men dog med fradrag for perioder, 

hvor sommerhuset havde været udlejet eller udlånt til medarbejdere i virksomheden. At 

sommerhuset var købt og indrettet med det formål at fungere som personalesommerhus, 

kunne efter landsrettens opfattelse ikke begrunde et andet resultat.  

 

 

Kommentar  

Østre Landsrets - ikke helt klare - begrundelse for dommen må formentlig forstås såle-

des, at der ved opgørelsen af omfanget af medarbejdernes brug af arbejdsgiverens som-

merhus kun skal medregnes tilfælde, hvor der for den konkrete medarbejder har forelig-

get indberetningspligt til Skat, dvs. hvor en arbejdsgiver har pligt til at indberette løn, 

personalegoder m.v. for medarbejdere til Skat.  

 

Denne afgrænsning må formentlig antages at føre frem til, at reglen kun omfatter tilfæl-

de, hvor medarbejdere (dvs. medarbejdere udenfor direktørkredsen) rent faktisk har an-

vendt det pågældende sommerhus henholdsvis har indgået en bindende aftale med virk-

somheden om anvendelse af huset i en konkret periode, men efterfølgende selv har op-

givet at bruge sommerhuset i den pågældende periode.  

 

En sådan fortolkning af rådighedsbegrebet i relation til personalesommerhuse indebæ-

rer, at der nu opereres med flere forskellige ”rådighedsbegreber” i reglerne om persona-

legoder.  

 

Medens ansatte direktører mv. rådighedsbeskattes af værdien af fri sommerbolig, uanset 

om sommerboligen rent faktisk anvendes, er rådighedsbegrebet i relation til personale-

sommerhuse indskrænket til tilfælde, hvor medarbejderne rent faktisk har anvendt som-

merhuset eller har reserveret sig dette i givne perioder. 

 

Østre Landsrets dom synes følgelig at indebære, at en hovedaktionær som udgangspunkt 

kun kan undgå rådighedsbeskatning vedrørende selskabets sommerhus, hvis sommerhu-
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set rent faktisk har været udlånt eller udlejet til medarbejdere i 13 uger eller mere pr. år, 

heraf mindst 8 uger i perioden uge 22-34.  

 

Med dommen placeres risikoen for manglende udlejning af et personalesommerhus ikke 

blot hos en hovedaktionær, men tillige hos ”ansatte direktører og andre medarbejdere 

med væsentlig indflydelse på egen aflønningsform”.  

 

Dommen indebærer bl.a., at måske særligt hovedaktionærer med overvejelser om at lade 

selskabet anskaffe et personalesommerhus forud for et køb bør overveje at foretage en 

grundig undersøgelse af medarbejdernes interesse for at låne eller leje sommerhuset.  

 

 

 
 _______ o _______ 

 

 

 
 


