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Regeste

Regeste Art. 9 Abs. 1 AHVG, Art. 17 AHVV. Beitragsrechtliche Qualifikation von
Einkommen aus der Vermietung maoblierter und unmoblierter Wohnungen
(Zusammenfassung und Bestétigung der Rechtsprechung; Erw. 2-5). Art. 4 BV:
Vertrauensschutz. Kein Verstoss gegen den Vertrauensgrundsatz: - wenn zwei verschiedene
Behorden widersprichliche Verfiigungen treffen (Erw. 6); - wenn die Behorde aufgrund
geanderten Rechts anders entscheidet, als sie dies friher beziiglich desselben

V erfligungsobjekts nach altem Recht getan hatte (Erw. 7).

Regeste Art. 9al. 1 LAVS, art. 17 RAVS. Qualification, sous |'angle de |a perception des
cotisations, du revenu provenant de lalocation d'appartements meublés et non meublés
(résumé et confirmation de lajurisprudence; consid. 2-5). Art. 4 Cst.: Protection de labonne
foi. Pas de violation du principe: - lorsgue deux autorités différentes rendent des décisions
contradictoires (consid. 6); - lorsque, se fondant sur le droit modifié, I'autorité statue sur un
méme objet d'une autre maniére qu'elle ne l'avait fait auparavant, sous I'empire de l'ancien
droit (consid. 7).

Regesto Art. 9 cpv. L LAVS, art. 17 OAVS. Quadlificazione, dal profilo contributivo, della
locazione di appartamenti ammobiliati e non ammobiliati (riassunto e confermadella
giurisprudenza; consid. 2-5). Art. 4 Cost.: Tutela della buona fede. Nessuna violazione del
principio: - quando due diverse autorita rendono decisioni contraddittorie (consid. 6); -
guando l'autorita sulla base di diritto modificato statuisce sullo stesso oggetto in modo
diverso di guanto fatto in precedenza, vigente il vecchio diritto (consid. 7).

Erwagungen

E.1
(Kognition, vgl. BGE 104V 6 Erw. 1)

E.2

Esist streitig, ob das Einkommen, das der Beschwerdefiihrer aus der Vermietung der zehn
Wohnungen erzielt, ganz oder teilweise als Einkommen aus selbstandiger Erwerbstétigkeit
zu qualifizierenist. BGE 111V 81 S. 83 @) Nach Art. 9 Abs. 1 AHVG gilt as Einkommen
aus selbstandiger Erwerbstétigkeit jedes Erwerbseinkommen, das nicht Entgelt fir in
unselbstéandiger Stellung geleistete Arbeit ist. Ob dieses Einkommen aus haupt- oder
nebenberuflicher Tatigkeit stammt, ist grundsétzlich unerheblich ( Art. 8 Abs. 2 AHVG).
Das Eidg. Versicherungsgericht hat seit jeher erklart, dass die Versicherten vom reinen
Kapitalertrag keine Beitrage schulden, weil die blosse Verwaltung des eigenen Vermdgens
nicht Erwerbstétigkeit ist (vgl. EVGE 1965 S. 63i.S. Jegge und die dort zitierten Urteile).
Insbesondere hat das Gericht schon im Urteil Wild vom 17. Januar 1952 (ZAK 1952 S. 97)
entschieden, dass die Vermietung von Wohnungen e nes sogenannten Renditenhauses als



Vermogensverwaltung gilt, sofern diese Tétigkeit sich auf die Erzielung der Ertragnisse des
V ermogensobj ektes an sich beschrankt und nicht betrieblichen Charakter hat. Hingegen
erkannte das Gericht damals, der Betrieb eines Apartmenthauses unterscheide sich
wesentlich von der blossen Vermdgensverwaltung, da er eine auf Erwerb gerichtete
Tétigkeit in sich schliesse und dadurch den Charakter einer wirtschaftlichen Unternehmung
erhate. In diesem Sinne wurde im Fall Koller (unverdffentlichtes Urteil vom 11. Juni 1964)
die T&tigkeit einer aleinstehenden Frau, die 12 der insgesamt 14 moblierten Zimmer ihres
Hauses als Einzel- und Doppel zimmer vermietete und grosstenteils selber reinigte und
instand hielt, als selbsténdige Erwerbstétigkeit qualifiziert. Gleich bewertet wurde im Urteil
K&gi die Vermietung von rund 40 moblierten Zimmern in vier Wohnhausern, wobei allein
schon die Kontrolle des Maobiliarverschleisses und die periodische Erneuerung von
Ausstattungsstiicken al's entscheidend angesehen wurden (ZAK 1965 S. 37). In EVGE 1965
S. 631.S. Jegge wurde als weiteres, zusétzliches Kriterium fir selbstandige Erwerbstétigkeit
bei der Vermietung maoblierter Zimmer (in Form eines Apartmentbetriebes) das erhohte
Risiko erwahnt. Im gleichen Urteil fiihrte das Gericht aus, es kdnne nicht ausschlaggebend
sein, wie stark die betriebliche Nutzung den Hauseigentiimer oder dessen Hilfspersonen
beanspruche. Denn es liesse sich nicht rechtfertigen, die grosseren A partmentbetriebe
wegen des erforderlichen Arbeitsaufwandes der Beitragspflicht zu unterstellen, die
kleineren dagegen, trotz der Wesensgleichheit, von dieser Pflicht deshalb auszunehmen,
weil der Arbeitsaufwand geringer wére. In solchen Fallen gelte das gesamte aus der
Liegenschaft herausgewirtschaftete Einkommen als Erwerbseinkommen. In der Regel
erfolge keine Differenzierung nach Einkommen, das BGE 111V 81 S. 84 durch die
betriebliche Nutzung, und Einkommen, das hauptséchlich durch reine Vermietung erzielt
werde. Gemass dem Grundsatz der einheitlichen Erfassung solchen Erwerbs entscheide der
Uberwiegende Charakter der Nutzungsart - betriebliche Nutzung oder blosse
Vermogensverwaltung - Uber die gesamte AHV -rechtliche Erfassung oder Nichterfassung
(S. 67; vgl. auch ZAK 1965 S. 37 Erw. 2). b) Im Urteil Banziger vom 31. Mai 1967 (EVGE
1967 S. 83) sah sich das Eidg. Versicherungsgericht veranlasst, von dem zuletzt genannten
Grundsatz der einheitlichen Erfassung gemischt genutzter Liegenschaften wieder
abzuweichen. Es berief sich auf BGE 92 | 49 , wo das Bundesgericht in Anderung seiner
bisherigen Rechtsprechung ( BGE 82 | 178 ) fir die wehrsteuerrechtlichen Belange erklért
hat, eine sachgemésse Besteuerung sei in der Regel nur dann gewahrleistet, wenn der Wert
gemischt genutzter Liegenschaften nach dem Verhdltnis, in dem die private und die
geschéftliche Zweckbestimmung zueinander stehen, zerlegt und einzig der daraus sich
ergebende geschéftliche Teilwert in die Steuerberechnung einbezogen werde. Die ungeteilte
Zuweisung zum Geschéfts- oder zum Privatvermogen komme nur in Betracht, wenn die
private Zweckbestimmung im Verhaltnis zur geschéftlichen oder umgekehrt dieseim
Verhdtnis zu jener vollig belanglos wéare. Da die Grundsétze des Wehrsteuerrechts auf
AHV-rechtlichem Gebiet bei der Ermittlung des Einkommens aus sel bstandiger
Erwerbstatigkeit zu beachten sind, hat sich das Eidg. Versicherungsgericht im Urteil
Banziger dieser bundesgerichtlichen Rechtsprechung angeschlossen. Im unverdéffentlichten
Urteil Eicher vom 3. Juli 1967 fuhrte das Eidg. Versicherungsgericht zudem aus: Selbst
wenn die Mieter der funf madblierten Einzelzimmer fir Wasche, Reinigung und
Mobiliarverschleiss selber aufkommen mussten und der Vermieter nicht gezwungen wére,
das Mobiliar haufig zu kontrollieren, so wirde sich dessen Tétigkeit von der Vermietung
unmablierter R&ume eines Renditenwohnhauses nicht wesentlich unterscheiden. Im Urtell
Eicher wurden die im Urteil Jegge zusammengefassten Grundsétze also noch dahin erganzt,



dass sogar bei der Vermietung moblierter Raumlichkeiten noch geprift werden muss, ob im
konkreten Fall ein wesentlicher Unterschied gegeniiber der Vermietung unmaoblierter
Raume besteht. Im Urteil Eicher nahm das Gericht auch zur Frage Stellung, welche
Bedeutung dem in einer Liegenschaft investierten Fremdkapital BGE 111V 81 S. 85
zukommt. Ausgehend vom Urteil Bikle vom 17. Februar 1962 (ZAK 1962 S. 306) erklérte
das Gericht: Das Kriterium des anlagebediirftigen Vermdgens bzw. der Inanspruchnahme
fremder Gelder fur die Abgrenzung privater Vermodgensverwaltung von Gewerbsmassigkeit
sei seinem Sinn nach nur massgebend, wenn der Versicherte eine Tétigkeit ausiibe, die auch
Kapitalinvestitionen verlange, wie Kauf und Verkauf von Grundstticken. Dagegen sai es
nicht anwendbar auf einen Versicherten, dessen Tétigkeit sich darauf beschrénke, aus einem
ihm gehdrenden Grundstiick (Gebaude) Mietzinsen einzukassieren. In einem solchen Fall
sei nicht entscheidend, mit welchen Mitteln - ob mit Darlehen oder eigenen Geldern - der
Versicherte das Vermogensobjekt erworben habe, wenn auch der Umstand, dass jemand
ohne anlagebedirftiges eigenes Vermogen Hauser besitze und bedeutendes Einkommen aus
Vermietungen erziele, gelegentlich doch ein Indiz gegen blosse Vermdgensverwaltung sein
madge. Im Ubrigen liesse sich kaum zuverléssig in jedem einzelnen Fall die Herkunft der
verwendeten Gelder (Handel, Industrie, Borsenspekulationen mit eigenen oder fremden
Mitteln usw.) prifen. Erhebungen dartiber gingen Uber den Rahmen des AHV G hinaus. Die
oben dargel egten Grundsétze wurden durch die unverdffentlichten Urteile Egli vom 109.
September 1980 und Vallaster vom 3. Dezember 1982 sowie durch BGE 110V 83im
wesentlichen bestétigt. Uberdies hat das Eidg. Versicherungsgericht im zuletzt genannten
Urtell darauf hingewiesen, dass die Kapitalinvestition fur die Vermietung maoblierter
Wohnungen mit Unkosten verbunden und dass vom Bruttoeinkommen ein Abzug fir die
Amortisation des Mobiliars vorzunehmen ist (S. 88).

E.3

Dieim Urteil Banziger und insbesondere auch im Urteil Eicher aufgestellten Grundsétze
der Wertzerlegung einer Liegenschaft in einen erwerbsméassig und in einen privat genutzten
Teil nach Massgabe des jeweiligen Anteils von unmabliert bzw. méblierten Wohnungen hat
die Rekurskommission im heute angefochtenen Entscheid unbeachtet gelassen. Vielmehr
hat sie sich ausschliesslich an das Urteil Jegge (EVGE 1965 S. 63) gehalten. Sie ist somit
von einer Rechtsprechung ausgegangen, welche der geltenden Praxis schon lange nicht
mehr entspricht. Daran andert nichts, dass sie sich auf die Urteile Egli und Vallaster beruft.
Dieser Hinweisist insofern nicht stichhaltig, als esin diesen Féllen ausschliesslich um
mobliert vermietete Liegenschaften ging und sich die Frage der Wertzerlegung somit gar
nicht stellte. BGE 111V 81 S. 86 Nur sehr bedingt von Bedeutung ist die vorinstanzliche
Bemerkung, der Versicherte erziele "zur Hauptsache den Erwerb aus geschickt angelegtem
Fremdkapital". Dieses Argument stellt im Sinne des Urtells Eicher hochstens ein Indiz fir
erwerbliche Liegenschaftsnutzung und keinesfalls einen Bewels dar.

E.4

Das Eidg. Versicherungsgericht hat keine Veranlassung, den Grundsatz, wonach das
Einkommen aus der Vermietung unmablierter Wohnungen einer zum Privateigentum eines
Versicherten gehtdrenden Liegenschaft beitragsfreier Kapitalertrag ist, in Frage zu stellen.
Fir die Annahme von Erwerbseinkommen spricht im vorliegenden Fall auch nicht etwa die
Tatsache, dass das in der Liegenschaft investierte Eigenkapital im Jahre 1980 lediglich
3,89% ausmachte und 1981 sogar auf 0% zuriickgegangen war. Dabei ist zu beachten, dass
es sich um eine von den Eltern geerbte Liegenschaft handelt, in der anfanglich immerhin



noch ein gewisses Eigenkapital investiert war, dasin der Steuermeldung beispielsweise fur
die 19. Wehrsteuerperiode noch auf Fr. 56'000.-- beziffert und dann spéter aus

irgendwel chen Grinden - nach den Angaben des Beschwerdef iihrers wegen Auszahlung der
Miterben und wegen dringend notwendiger Renovationen - aufgezehrt wurde. Es handelt
sich also nicht um ein zum vornherein mit Fremdkapital finanziertes und zu eigentlichen
Erwerbs- bzw. Spekulationszwecken erworbenes Mehrfamilienhaus. Daher kann der
Investition von Fremdkapital beitragsrechtlich keine derart grosse Bedeutung beigemessen
werden, dass aus diesem Grunde die gleichartigen Mietzinseinnahmen, die friher bei noch
vorhandenem Eigenkapital beitragsfreies Kapitaleinkommen waren, spéter in irgendeinem
Zeitpunkt infolge Schwindens des Eigenkapital s al's Erwerbseinkommen zu qualifizieren
waéren. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde erweist sich daher insofern als - offensichtlich -
begrindet, als die Mietzinseinnahmen aus den unmoblierten Wohnungen der
Beitragspflicht unterstellt wurden.

E.5

Der BeschwerdefUhrer macht in der Verwaltungsgerichtsbeschwerde geltend, er habe die
Praxis, "gemass welcher der Betrieb eines Apartmenthauses oder die Vermietung von
moblierten Zimmern als Erwerbstétigkeit qualifiziert wird", nicht in Frage gestellt.
Gegenuber der Rekurskommission habe er "jedoch die Auffassung vertreten, dassin seinem
Falle nach den konkreten Umstanden die V oraussetzungen fur die Annahme einer
gewerbsmassigen BGE 111V 81 S. 87 Vermietung der moblierten Wohnungen nicht
gegeben seien. Aufgrund der im einzelnen dargelegten konkreten Verhaltnisse" habe "er
eingehend dargetan, dass er weder ein Apartmenthaus fihrt und moblierte Wohnungen
vermietet, und dass er insbesondere den Mietern der finf moblierten Wohnungen keine
Dienstleistungen, wie Reinigung der Wohnung und Bettwésche, erbringt und seine
Kontrolltétigkeit nicht Gber das bei unmdblierten Wohnungen Ubliche Mass hinausgeht.”
Sollten diese Behauptungen zutreffen, so lage ein dem Fall Eicher analoger Sachverhalt vor,
der auch eine entsprechende beitragsrechtliche Behandlung erfahren misste. Wie essich
effektiv damit verhalt, bedarf indessen noch der erganzenden Abkléarung durch die
Ausgleichskasse.

E.6

In der Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird neu geltend gemacht, die Bejahung der
Beitragspflicht hétte zur Folge, "dass der Beschwerdefiihrer fortan - und fur die friheren
massgebenden Jahre aufgrund einer Revision der Wehrsteuereinschatzungen - auf der
Liegenschaft geschéftsmassige Abschreibungen und Riickstellungen vornehmen kdnnte und
dass er die Liegenschaft steuerfrei in eine Immobilien AG einbringen kénnte...". Indessen
werde angesichts der geltenden steuerrechtlichen Praxis "niemand im Ernste annehmen
konnen, dass die Steuerbehtrden diese Konsequenz ziehen und eine geschaftsmassige
Verwaltung der fraglichen Liegenschaften anerkennen wirden. Da aber Art. 4 BV den
Behorden ein widerspriichliches Verhalten verbiete, stehe es der AHV-Behorde nicht zu,
Erwerbseinkommen und Vermogensertrag rechtlich anders zu qualifizieren als die
Steuerbehotrde. Dieses Argument des V erbots widerspriichlichen Verhaltensist aber nur
dann stichhaltig, wenn diese V erhaltenswei sen von ein und derselben Behdrde ausgehen.
GRISEL fuhrt dazu aus. "La contradiction doit procéder d'une seule autorité. Les décisions
de deux autorités ne violent pas plus le droit ala protection de la bonne foi que le droit a
I'égalit€" (Traité de droit administratif, S. 395, vgl. auch S. 362 f.). Im Ubrigen hat das Eidg.
Versicherungsgericht schonin EVGE 1965 S. 66 f. (Urteil Jegge) erklért, "dass



'Erwerbseinkommen' und 'Erwerbstétigkeit' Begriffe des AHV-Rechtes sind, fir deren
Umschreibung die privat- und steuerrechtliche Betrachtungsweise nicht ohne weiteres
massgebend sein kann (EVGE 1959 S. 43 Erw. 3)". BGE 111V 81 S. 88

E.7

Schliesslich macht der Beschwerdefuhrer geltend, das Verhalten der Ausgleichskasse
verstosse gegen den Grundsatz von Treu und Glauben, weil "die AHV-Behdrde nicht
einfach noch auf den friheren Jahren, in denen der Beschwerdefihrer noch nichts von der
ihm erstmals mit der Beitragsverfigung vom 17. Ma 1983 zur Kenntnis gebrachten
anderen Qualifikation seines Liegenschaftsertrags wusste und wissen konnte, die
Soziaversicherungsbeitrage erheben” konne. Nach dem Vertrauensgrundsatz habe die
Behorde jedenfalls nicht ohne vorherige Ankiindigung eine Anderung in der Qualifikation
des Liegenschaftsertrags vornehmen dirfen. Der Pflichtige misse sich auf eine einmal
getroffene Zuweisung zum Privatvermdgen oder zum Geschéftsvermogen verlassen kénnen
gemass dem auch im Steuerrecht geltenden Grundsatz, dass von einer einmal
vorgenommenen Taxation nicht ohne Not abgewichen werden dirfe. Diese Argumentation
ist insofern unklar, als nicht ersichtlich ist, ob die beanstandete " Anderung in der
Qualifikation des Liegenschaftsertrages’ in der Abweichung der AHV -rechtlichen von der
steuerrechtlichen Beurteilung erblickt wird oder ob der Beschwerdefihrer sagen will, die
Ausgleichskasse sei von ihrer eigenen Beurteilung in friheren Beitragsperioden
abgewichen. Indessen erweist sie sich auf jeden Fall als unerheblich. Der alféllige Vorwurf
der Abweichung von der steuerrechtlichen Betrachtungsweiseist - wiein Erw. 6 bereits
dargelegt - unbehelflich. Sollte der Beschwerdeftihrer aber eine Abweichung von der

AHYV -rechtlichen Beurteilung des wesensgleichen Sachverhalts gegentiber friiheren
Beitragsperioden geltend machen wollen, so gilt es zun&chst zu beachten, dass eine
Verfligung nur jenen Rechtszustand wiedergibt, der im Zeitpunkt ihres Erlasses Gultigkeit
hat. Wenn eine Behérde in Austibung der ihr obliegenden Pflicht zur Durchsetzung des
offentlichen Rechts gestiitzt auf geénderte Gesetzesbestimmungen oder auf eine Anderung
der Rechtsprechung bei der rechtlichen Beurtellung des seinem Wesen nach gleichen
Verfligungsobjektes fur einen spateren Zeitraum als fur denjenigen, Uber den sie friher
verfugt hat, dieses neue Recht anwendet, so verstosst sie dadurch nicht gegen den
Vertrauensgrundsatz. Der rechtanwendenden Behdrde kann die Anderung einer Praxis
ebensowenig versagt sein wie dem Gesetzgeber die Anderung eines Gesetzes. Treu und
Glauben sind grundsétzlich keine Schranke der Praxisdnderung BGE 111V 81 S. 89
(SAMELL, Treu und Glauben im offentlichen Recht, in: ZSR 96/1977 |1 S. 356 ff.; vgl.
auch KOLZ, Intertemporales Verwaltungsrecht, in: ZSR 102/1983 11 S. 124 1.).

E.8

Zusammenfassend ergibt sich somit folgendes: Auf jeden Fall unterliegen die im Sinne der
Wertzerlegung aus der Vermietung der unmablierten Wohnungen erzielten Einkinfte nicht
der Beitragspflicht. Was anderseits die Vermietung der moblierten Wohnungen betrifft, so
ist durch die Ausgleichskasse néher abzuklaren, ob die Behauptung des Beschwerdefihrers,
er erbringe den Mietern keine Dienstleistungen und seine Kontrolle der Mietobjekte
Ubersteige das bei der Vermietung unméblierter Wohnungen Ubliche Mass nicht, zutrifft.
Waére dies zu bejahen, so ware auch die Vermietung dieser Wohnungen als private
Vermogensverwaltung ohne Erwerbscharakter zu qualifizieren. Andernfalls wéare darin
Erwerbstatigkeit zu erblicken mit der Wirkung, dass auf den entsprechenden Einkinften
Sozialversicherungsbeitrage erhoben werden missten. Dartiber wird die Ausgleichskassein



einer neuen Verfligung zu befinden haben. Dispositiv Demnach erkennt das Eidg.
Versicherungsgericht: Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird in dem Sinne
gutgeheissen, dass der Entscheid der AHV -Rekurskommission des Kantons Ziirich vom 22.
Mai 1984 sowie die Kassenverfiigungen vom 17. Mai 1983 und 15. Juni 1983 aufgehoben
werden, und eswird: a) festgestellt, dass auf den Einnahmen aus der Vermietung der
unmoblierten Wohnungen keine Sozialversicherungsbeitrage geschuldet sind; b) im Ubrigen
die Sache an die Ausgleichskasse des Kantons Zirich zurtickgewiesen, damit diese, nach
erfolgter Aktenergénzung im Sinne der Erwégungen, Uber die Pflicht zur Bezahlung von
Sozialversicherungsbeitragen auf den Einkiinften aus der Vermietung der moblierten
Wohnungen neu verflige.
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