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Erwagungen

E. 1

X.___, geboren 1955, ist Inhaber eines Projektierungs- und Baulei tungsbiros (vgl. den
Internetauszug aus dem Handel sregister des Kantons Zirich). Er ist als

Sel bsténdigerwerbender der Sozialversicherungsanstalt des Kantons Zirich,
Ausgleichskasse, angeschlossen. Im Jah r 2015 war er Eigentiimer von Einfamilienhausern

in

Y. _undin

Z.  sowievon Mehrfamilienhdusernin Zirich, inA.___,in
B. ,in

C._ sowieinD.__
(vgl. das Liegenschafts verzeichnis zur Steuer erklarung 2015, Urk. 9/127/6f.) .

Mit Steuermeldung vom

E.11

Der Beschwerdefuhrer bringt unter anderem vor, dass er mit seiner Einsprache vom

29. August 2018 die Steuererklérung 2015, den Jahresabschluss 2015 fir sein Bauleitungs
biro und den Einschéatzungsvorschlag des kantonalen Steueramtes eingereicht habe (Urk. 1
S. 4). Mit dem rechtskréftigen Einschatzungs vorschlag habe das kantonal e Steueramt seine
Einkiinfte aus selbstandigem Haupterwerb im Jahr 2015 mit Fr. 102° 145.-- beziffert (Urk. 1
S. 4-5). Seine Geschéftsaktiven habe das kantonale Steueramt sodann mit Fr. 299 923.--
erfasst (Urk. 1 S. 5). Die Beschwerdegegnerin mdchte von der rechtskréftigen Steuerein
schétzung fr das Jahr 2015 abweichen und die aus dem Liegenschaftenvermogen
resultierende Er trdge dem Erwerbseinkommen zurechnen. Mit dem angefochtenen
Einsprache entscheid vom 8. November 2018 habe sie dies aber nicht nachvollziehbar be
grindet. Dieser Einspracheentscheid verletze in gravierender Weise seinen An spruch auf
rechtliches Gehor. Der Einspracheentscheid sei schon aus diesem Grund aufzuheben
(Urk.1S.6).

E.12

Wesentlicher Bestandtell des verfassungsrechtlichen Gehérsanspruchsist die
Begrundungspflicht. Diese soll verhindern, dass sich die Behdrde von un sach lichen
Motiven leiten lasst, und dem Betroffenen erméglichen, die Ver fligung gegebenenfalls
sachgerecht anzufechten. Diesist nur moglich, wenn sowohl er wie auch die
Rechtsmittelinstanz sich tber die Tragwelte des Entscheides ein Bild machen kénnen. In



diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die
Behorde hat leiten lassen und auf welche sich ihre Verflgung stitzt. Dies bedeutet indessen
nicht, dass sie sich aus driick lich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem
rechtlichen Einwand aus einandersetzen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fur den
Entscheid wesent |i chen Gesichtspunkte beschrénken (BGE 118 V 57 E. 5b, 117 Ib 492 E.
6b/ bb, 112 1a110 E. 2b; ARV 1993/94 Nr. 28 S. 197 f. E. 1a/ aa; RKUV 1988 Nr. U 36 S.
44 f. E. 2; BGE 124 V 180 E. 1amit weiteren Hinweisen; Urteil des Bundes gerichts
9C_162/2018 vom 1 4. Mai 2018 E. 4.2.1 mit weiteren Hinweisen ; Urteil des
Sozialversicherungsgerichts AB.2017.0007 vom 5. Oktober 2018 E. 2.2.1).

Nach der Rechtsprechung kann eine - nicht besonders schwerwiegende -

Ver letzung des rechtlichen Gehdrs ausnahmsweise al's geheilt gelten, wenn die betroffene
Person die M6glichkeit erhélt, sich vor einer Beschwerdeinstanz zu dussern, die sowohl den
Sachverhalt wie die Rechtdage frei Gberprifen kann (BGE 127V 431 E. 3d/ aa). Von einer
Ruckweisung der Sache an die Verwaltung ist selbst bel einer schwerwiegenden Verletzung
des rechtlichen Gehdrs dann abzusehen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem
formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen fihren wiirde, die mit dem
(der Anhorung gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partel an einer beférderlichen
Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (BGE 132 V 387 E. 5.1 mit Hinwels).

E.13

Die Begrindung des angefochtenen Einspracheentscheids vom 8. November 2018 ist zwar
sehr knapp ausgefallen und die Beschwerdegegnerin ist darin nicht auf die vom
Beschwerdefi hrer aufgefUhrten Dokumente eingegangen (vgl. Urk. 2 S. 1-2) . Dennoch
war dem Beschwerdefuhrer aber eine sachgerechte Anfechtung des angefochtenen
Einspracheentscheids mdglich. Dies ergibt sich aus seinen tbrigen Ausfihrungen in der
Beschwerde vom 7. Dezember 2018 (Urk. 1 S.

E.2

6. Juli 2018 meldete das Kantonale Steue ramt Zirich der Ausgleichskasseeinvon X.
im Jahr 2015 aus selbsténdiger Er werbstétigkeit erzieltes Einkommen von Fr. 538'763.--
und ein per 31. Dezember 2015 im Betrieb investiertes Kapital von Fr. 1'891'484.-- .

Dazu hielt das Steuer amt fest, dass die Ertrage aus den Liegenschaften ebenfalls
AHV-pflichtig seien, weshalb sie als Einkommen aus selbstéandiger Erwerbstétigkeit
gemeldet worden seien (Urk. 9/118). Davon ausgehend setzte die Ausgleichskasse die
AHV/IV/EO-Beitragevon X.___ fir das Beitragsjahr 2015 mit Nachtragsverfligung vom 6.
August 2018 gestiitzt auf ein beitrags pflichtiges Einkommen in der Héhe von Fr.
586'100.-- auf Fr. 56'851.20 fest. Mit derselben Verfligung erhob sie zudem FAK-Beitrége
im Betrag von Fr. 1'386.-- und Verwaltungskosten in der Hohe von Fr. 852.60 ( Urk.
9/122). Dievon X.___ dagegen am 2 9. August 2018 erhobene Einsprache ( Urk. 9/125)
wies die Aus gleichskasse mit Einspracheentscheid vo m 8. November 2018 ab (Urk. 2).

E.21

Gemaéss Art. 4 Abs. 1 AHV G schulden die erwerbstétigen Versicherten Beitrége auf dem
aus einer unselbststandigen oder selbststandigen Erwerbstétigkeit fliessen den Ein kommen,
gleichglltig, ob diese im Haupt- oder Nebenberuf und ob sie regel massig ausgelbt wird
(Urteil des damaligen Eidgendssischen Versiche rungs gerichts H 301/01 vom 29. Mérz
2005 E. 3.1). Nach Art. 9 Abs. 1 AHVG ist Ein kommen aus selbststéndiger



Erwerbstétigkeit jedes Erwerbseinkommen, das nicht Entgelt fur in unsel bststéndiger
Stellung geleistete Arbeit darstellt. Als selbst standiges Einkommen gelten laut Art. 17 der
Verordnung uber die Alters- und Hinterlassenenversicherung (AHVV) dlein
selbststéndiger Stellung erzielten Einkinfte aus einem Handels-, Industrie-, Gewerbe-,
Land- und Forstwirt schafts betrieb, aus einem freien Beruf, sowie aus jeder anderen

sel bststandigen Erwerbstétig keit, einschliesslich der Kapital- und Uberfiihrungsgewinne
nach Art. 18 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber die Direkte Bundessteuer (DBG) und der
Gewinne aus der Verdusserung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken nach
Art. 18 Abs. 4 DBG, mit Ausnahme der Einkinfte aus zu Geschéftsvermogen erkléarten
Beteiligungen nach Art. 18 Abs. 2 DBG. Nicht unter den Begriff der selbststandigen
Erwerbstétigkeit im Sinne von Art. 9 Abs. 1 AHVG und Art. 17 AHVYV fdllt die blosse
Verwaltung des eigenen Vermogens, der daraus resultie rende reine Kapitalertrag unterliegt
daher nicht der Beitragspflicht. Gleiches gilt in Bezug auf Gewinne aus privatem
Vermogen, welche in Ausnitzung einer zufdlig sich bietenden Gelegenheit erzielt worden
sind. Anderseits stellen Kapitalgewinne aus der Verdusserung oder Verwertung von
Gegenstanden des Privatvermogens, wie Wertschriften oder Liegenschaften, auch bei nicht
buch fuhrungspflichtigen (Einzel)Betrieben, Einkommen aus selbststéndiger Erwerbs
tétigkeit dar, wenn und soweit sie auf gewe rbsmassigem Handel beruhen (BGE 134 V 250
E. 3.1 mit Hinweisen).

E.22

Die Beschwerdegegnerin beantragte mit ihrer Vernehmlassung vom 2 8. Februar 2019, dass
die Sache an sie zur weiteren Abkl&rung hinsichtlich Qualifikation der Liegenschaften
zurtickzuweisen sei. Zur Begriindung fuhrte sie aus, das Kantonal e Steueramt habe
mitgeteilt , dass sich die strittige Zuordnung der Liegenschaften anlésslich der steuerlichen
Bucherrevi sion der Jahre 2016 und 2017 eventuell kldren lasse ( Urk. 8, unter Beilage der
Kassenakten [ Urk. 9/1-160]).

E.221

Indizien fur eine beitragspflichtige Erwerbstétigkeit als gewerbsmassiger Liegen
schaftenhandler stellen etwa die (systematische oder planméssige) Art und Weise des
Vorgehens (aktives, wertvermehren des Tatigwerden durch Parzellierung, Uberbauung,
Werbung etc., Erwerb in der offenkundigen Absicht, die Liegen schaft méglichst rasch mit
Gewinn weiter zu verkaufen, Ausnitzung der Markt entwicklung), die Haufigkeit der
Liegen schafts geschéfte, deren Finanzierung durch den Einsatz bedeutender fremder Mittel
oder der Verdusserungserl6se, der enge Zusammenhang mit der (haupt-)beruflichen
Tatigkeit des Pflichtigen, spe zielle Fachkenntnisse und eine kurze Besitzesdauer dar ( BGE
141V 234 E. 6.2; Urteil des Bundesgerichts 9C 591/2016 vom 21. Méarz 2017 E. 3.2.1 mit
weiteren Hinweisen ). Jedes dieser Indizien kann zusammen mit anderen , im Einzelfall
aber unter Umsténden auch bereits allein zur Annahme einer Erwerbstatigkeit aus rei chen (
Urteil des Bundesgerichts H 210/02 vom 5. Februar 2002 E. 4. mit Hinweis auf BGE 125 |1
118 E. 3c). Nicht erforderlich fir die Annahme einer beitrags pflichtigen (selbststéndigen)
Erwerbstatigkeit ist die nach aussen sichtbare Teil nahme am Wirt schaftsverkehr (BGE 141
V 234 E. 6.2 am Ende ; Urteil des Bundesgerichts 9C 591/2016 vom 21. Mérz 2017 E.
3.2.1 mit weiteren Hinweisen ).

E.222



Keine selbststéandige Erwerbstétigkeit beziehungsweise kein gewerbsmassiger Im
mobilienhandel liegt demgegenuber vor, wenn lediglich das eigene Vermogen verwaltet
wird, insbesondere etwa durch die Vermietung eigener Liegenschaften . Daran éndert
nichts, wenn das Vermogen umfangreich ist, professionell verwaltet wird und
kaufmannische Biicher gefiihrt werden. Uberdies liegt normalerweise private
Vermogensverwaltung vor, wenn der Eigentimer seine Liegenschaft (en) mit Wohn- oder
Geschéftsbauten Uberbaut, um aus deren Vermietung einen Er trag zu erzielen. Dies gilt -
ohne Hinzutreten weiterer Umsténde - selbst dann, wenn zur Werterhdhung und
Erleichterung des Weiterverkaufs Stockwerk eigentumseinheiten begriindet werden.
Allerdings setzt dies voraus, dass das Geschéft nicht ausschliesslich mit fremden Mitteln
finanziert worden ist (Urteil 2C_1204/2013 vom 2. Oktober 2014 E. 2.4 mit diversen
Hinweisen, in: StE 201 5 B 23.1 Nr. 82; ferner Urtell des damaligen Eidg .
Versicherungsgerichts H 301/01 vom 2 9. Mé&rz 2005 E. 5.2 ; Urteil des Bundesgerichts
9C_591/2016 vom 21. Mérz 2017 E. 3.2.2).

E.223

F Ur die Abgrenzung zwischen selbststandiger Erwerbstétigkeit und Vermogens verwaltung
Ist sodann grundsétzlich von der steuerrechtlichen Praxis zur Unter scheidung zwischen
Privat- und Geschéfts vermogen auszugehen (Urteil des damaligen

Eidg . Versicherungsgerichts H 301/01 vom 2 9. Mé&rz 2005 E. 5.2). Das Bundes gericht hat
dazu festgehalten (vgl. Urtell des Bundesgerichts 2A.52/2003 vom 2 3. Januar 2004 E. 2.5,
in: StE 2004 A 21.14 Nr. 15), die Vermietung eigener

Liegenschaften

gehore ausgesprochen zur tblichen Verwaltung privaten (Anlage-)Vermogens und bei der
Annahme, sie sel Gegenstand el nes geschéftlichen Betriebs - mithin einer (selbststandigen)
Erwerbstétigkeit -, sei grosste Zurtick haltung geboten. Ins besondere seien in dieser
Konstellation, also bei der Ver mietung von Gebauden und Raum lichkeiten ohne Tétigung
vo n Kaufen und Ver kdufen, die zum Liegenschafts handel

e ntwickelten Kriterien (vgl. E. 2.2.1) nicht massgebend. Der Eigentimer, der seine

Liegenschaft(en) mit Wohn- oder Geschéftsbauten tUberbaut, um aus deren Vermietung
einen Ertrag zu erzielen, verwaltet demnach normalerweise privates Vermogen, und das
Vermieten von Wohnbl6cken gilt als Vermogens ver waltung, auch wenn der Vermieter die
Woh nungen instand halten und nétigen falls neue Mieter suchen muss. Diese Recht
sprechung ist mit Bezug auf die beitragsrechtliche Beurteilung zu Ubernehmen (vgl. Urteil

des damaligen

Eidg . Versicherungsgerichts H 301/01 E. 5.2 ; Urteil des Bundesgerichts 9C 591/2016
vom 21. Méz 2017 E. 3.3).

E.23

Alsdann gelten g eméss Art. 18 Abs. 2 Satz 3 DBG a's Geschaftsvermdgen alle
Vermogenswerte, die ganz oder vorwiegend der selbststéandigen Erwerbstétigkeit die nen.
Der Begriff des Geschéftsvermdgens setzt sich steuerrechtlich somit aus zwel
Tatbestandsmerkmalen zusammen, einer selbststandigen Erwerbstétigkeit einerseits und
dem Umstand, dass der fragliche Vermogensgegenstand dieser tatséchlich dient, anderseits
(Peter Locher, Kommentar zum DBG, Therwil/Basel 2001, Rz . 44, 124 zu Art. 18). Essind



keine Griinde erkennbar, sozialversiche rungsrechtlich einen Zusammenhang zwischen
Geschaftsvermoégen und selbst standiger Erwerbstatigkeit zu verneinen. Schon aus
begrifflicher Sicht kann nicht gesagt werden, Ertrage aus der Bewirtschaftung von
Geschaftsvermogen seien Einkiinfte aus privater Vermoégensverwaltung. Dass gleich wieim
Steuer recht auch im AHV-Beitragsrecht eine V erbindung zwischen Geschaftsvermé gen
und selbststandiger Erwerbstétigkeit besteht, erhellt namentlich aus Art. 17 AHVV. Danach
unterliegen Uberfilhrungsgewinne nach Art. 18 Abs. 2 DBG der Beitrags pflicht; diese
stellen demzufolge Einkommen aus selbststéndiger Er werbs tétigkeit dar (BGE 134 V 250
E. 4.2; zuArt. 18 DBG: BGE 13311 420E. 3). 2. 4

Nach Art. 23 Abs. 1 AHVV obliegt esin der Regel den Steuerbehtrden, dasfur die
Berechnung der Beitrége Sel bststéndigerwerbender massgebende Er werbs einkommen auf
Grund der rechtskréftigen Veranlagung fir die direkte Bundes steuer und dasim Betrieb
investierte Eigenkapital auf Grund der ent sprechen den rechtskréaftigen kantonalen
Veranlagung zu ermitteln. Die Angaben der Steuerbehdrden hiertiber sind fur die
Ausgleichskassen verbindlich (Art. 23 Abs. 4 AHVV).

Die absolute Verbindlichkeit der Angaben der Steuerbehtrden fir die Ausgleichs kassen
und die daraus abgeleitete relative Bindung des Sozialversicherungsge richts an die
rechtskraftigen Steuertaxationen sind auf die Bemessung des mass gebenden Einkommens
und des betrieblichen Eigenkapital s beschrénkt. Diese Bindung betrifft also nicht die
beitragsrechtliche Qualifikation und beschl&gt daher nicht die Fragen, ob Gberhaupt
Erwerbseinkommen und gegebenenfalls solches aus selbststandiger oder aus
unselbststandiger Tatigkeit vorliegt und ob die Person, die das Einkommen bezogen hat,
beitragspflichtig ist. Somit haben die Ausgleichskassen ohne Bindung an die
Steuermeldung auf Grund des Rechts der Alters- und Hinterlassenenversicherung zu
beurteilen, wer fir ein von der Steuerbehtrde gemel detes Einkommen beitragspflichtig ist
(BGE 121V 80E. 2c,114V 72E. 2,110V 83 E. 4und 369 E. 23, 102 V 27 E. 3b, je mit
Hinweisen; Urteil H 36/03 vom 7. Juni 2004 E. 4.5). Das gilt namentlich auch fir die
Qualifi kation eines Vermogensbe standteils als Privat- oder Geschéfts ver mogen, zumal
diese Unterscheidung steuerrechtlich héufig ohne Belang ist, da steuerrechtlich der Ertrag
sowohl aus Privat- als auch aus Geschaftsvermogen steuerbar ist. Die Steuermeldung ist
daher mit Bezug auf den Vermogensertrag keine zuverlassige Grundlage fur die AHV -
Beitragsfestset zung, weshalb die Qualifikation als beitragsfreier Kapitaler trag auf
Privatver mo gen oder beitrags pflichtiges Ein kom men aus Geschéftsver mogen im Bei
trags fest setzungsverfahren erfolgen muss (Urteil H 361/96 vom 2. Juli 1997 E. 2¢). In
Bezug auf den Ver mogensgewinn ist demgegeniber auch steuerrechtlich die
Unterscheidung von Geschéfts- und Privatvermégen von Be deutung, weshalb sich die
AHV-Behorden in der Regel auf die Steuermeldungen verlassen konnen und eigene néhere
Abklarungen nur dann vornehmen miis sen, wenn sich ernst hafte Zweifel an der
Richtigkeit der Steuermeldung ergeben (134 V 250 E. 3.3; 110V 369 E. 2aund 83 E. 4,
102 V 27 E. 3b mit Hinweisen, Urteile H 49/02 E. 5und H 239/85 E. 2b). 3.

3.1

Im angefochtenen Einspracheentscheid vom 8. November 2018 fuhrte die
Beschwerdegegnerin im Wesentlichen folgendes aus : D as Kantonal e Steueramt habe als
Begrundung zur Steuermeldung vom 2 6. Juli 2018, mit welcher die Ertrége aus den
Liegenschaften als Einkommen aus selbstandiger Erwerbstétigkeit gemeldet worden sei
(Urk.



9/118) , festgehalten , dass der Beschwerdefihrer in der Vergangenheit bereits as
gewerbsmaéssiger Liegenschaftenhandler bei der direkten Bundessteuer besteuert worden sei
(Urk. 2 S. 1-2) . Eskonne nicht von einer privaten Vermoégensverwaltung ausgegangen
werden (Urk. 2 S. 2). Alsdann fuihrte die Beschwerdegegnerin in ihrer Eingabe vom 1 6.
Dezember 2019 aus, dass das Kantonale Steueramt Zurich mit seiner Stellungnahme vom
31. Oktober 2019 samtliche Liegenschaften - mit Ausnahme der vom Beschwer defiihrer
selbstbewohnten LiegenschafteninY._ undinZ. - dem Geschaftsvermogen
zugewiesen habe. Die Begriindung des Kantonalen Steueramts Zirich sel nach vollziehbar
und es sei kein Grund ersichtlich, um davon abzuweichen.

DielLiegenschafteninA.___ ,inB.___ ,inZirich,inC.___ sowieinD.

wrden daher zu m Geschéftsvermdgen des Beschwerdefiihrers gehdren . Entsprechend
seien die Ertrége der Geschéfts liegenschaften abzuglich der Schuldzinsen der
Geschéftsliegenschaften ebenfalls dem Einkommen aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit
zuzuweisen. D as Kantonale Steueramt Zirich habe mit der Stellungnahme vom 3 1.
Oktober 2019 seine ur springliche Steuermeldung rektifiziert. Es habe dasvom
Beschwerdefthrer im Jahr 2015 aus selbstandiger Erwerbstétigkeit erzielte Ein kommen
mit Fr. 515'681.-- und das per 3 1. Dezember 2015 im Betrieb investierte Eigenkapital mit
Fr. 2'436'182. -- ange geben ( Urk. 32 S. 2). Aufgrund dessen sei die Beschwerde des
Beschwerde fuhrers teilwei se gutzuheissen und gestiitzt darauf seien die Beitrége neu zu
berechnen (Urk. 32 S. 1).

E.24

Dass diese Einkinfte bis und mit 2014 nicht als Erwerbseinkommen erfasst wurden,
widerspiegelt sich auch in den i m vorliegenden Verfahren aufgel egten Kassenakten ab 1.

Januar 2013 ( Urk. 9/1-160) . Aktenkundig sind die Nachtragsverfligung en vom 22.
November 2013 fir das Beitraggahr 2011 ( Urk. 9/17) , vom 20.
Januar 2017 fur das Beitraggahr 2012 ( Urk. 9/5 7) sowie vom 24.

Februar 2017 f Ur das Beitraggahr 2013 ( Urk. 9/64) . Mit diesen Nachtragsverfligungen
wurden die Er trdge aus den Liegenschaften noch nicht als Einkommen des
Beschwerdefiihrers aus selbstandiger Erwerbstétigkeit erfasst, weil diesbeziigliche
Meldungen des Kan tonalen Steueramtes Zurich unterblieben ( Urk. 26 S. 13). Diese
Nachtragsver fligungen blieben unangefochten.

Hinsichtlich der Akontozahlungen fir die Beitrage 2014 bis 2017 stellte die Beschwerde
gegnerin auf den zuvor beim Beschwerdefuhrer angeforderten Steuererklarung en 2014 bis
2016 sowie der Bilanz und Erfolgsrechnung 2014 bis 2016 ab ( Urk. 9/65, Urk. 9/70) und
erhob

vom Beschwerdeflihrer am 28. Marz 2017 Akontobeitrage fUr d ie Beitrags jahr e 2014
sowie 2015 auf einem reinen Einkommen des Beschwerde fihrers aus sel bstandiger
Erwerbstétigkeit in der Hohe von Fr. 55'196.-- (2014) und Fr. 94'345.-- ( 2015; Urk. 9/77/1 ,
Urk. 9/78/1). Sie stellte damit auf die vom Be schwerdefUhrer in seinen Steuererklérungen
2014 und 2015 deklarierten Ein kiinften aus selbstandiger Erwerbstétigkeit ab ( Urk. 9/70/4,
Urk. 9/70/15). Damit hat die Beschwerdegegnerin die Liegen schaftsertrdge in den Jahren
2014 und 2015 (2014: Fr.

925'236.--, 2015:



Fr.

792'263.-- gemass Steuer de klaration; Urk. 9/70/4, Urk. 9/70/15) auch fur die der
Anpassung ( Art. 25 Abs. 1 AHVV) unterstehenden Akontobeitrdge nicht als
beitragspflichtige Einkunfte aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit erfasst .

Die personlichen Beitr & ge 2014 wurden schliesslich gestiitzt auf die Steuermeldung vom
5.

April 2017 ( Urk. 9/80) definit iv festgesetzt (Verfligung vom 6. April 2017, Urk. 9/85).
Auch diese Verfligung blieb unangefochten. 4.2.5

Zusammenfassend ist daher festzuhalten , dass steuerrechtlich einzig aufgrund der
Liegenschaftsverkaufe im Jahr 2006 eine Qualifikation als gewerbsmassiger
Liegenschaftenhéndler

erfolgte . Der BeschwerdefUhrer hat sodann fi r die Steuer periode 2015 die Liegenschaften

inZurich,inA.___,inB.___,inC.___sowieinD.___ nicht als Geschaftsvermdgen
deklariert. Eine steuerrechtliche Qualifikation der Liegenschaftsertrége 2015 a's Einkiinfte
aus gewerbsmassiger Liegenschaften hand el

erfolgte nicht und in AHV -beitragsrechtlicher Hinsicht wurde n die Ertrage aus den
erwahnten Liegenschaften , welche der Beschwerdefihrer zwischen 2001 und 2012
erworben hat ( Urk. 27/58.1-2),

bis und mit dem Beitraggjahr 2014 nicht als Erwerbseinkommen betrachtet . 4.3

Beitragsv erfiigungen regeln einen zeitlich abgeschlossenen Sachverhalt . Sie werden
praxisgemass

mit dem Eintritt der formellen Rechtskraft nur beztiglich dieses Sachverhaltes rechts
bestandig. Eine entscheidungserhebliche Ande rung des Sachverhalts analog zu Art. 17
ATSG

ist daher nicht erforderlich, um hinsichtlich nachfolgender Bel tragsperioden von der
vorherigen Festlegung abzuweichen . Ist die urspringliche Verfigung rechtsfehlerhaft, so
hindert deren Bestandigkeit die Ver waltung nicht, den Sachverhalt inskinftig
rechtskonform zu wirdigen. In Grenz féllen, in denen die Rechtsfehlerhaftigkeit nicht klar
zutage tritt, ist der Sach verhalt indessen auch fur die Zukunft nur mit Zuriickhaltung anders
zu wrdigen (Urtell des Bundesgerichts 9C_86/2009 vom 30. Juni 2010 E. 3.2 mit weiteren
Hinweisen) .

Im Folgenden ist daher zu prifen , ob die Kriterien fir gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandel klar vorliegen und/oder ob eine Zuordnung der Liegenschaften in
Zurich,inA.___ ,inB.__ ,inC.___ sowieinD.___ zum Geschaftsvermdgen des
Beschwerdefuhrers in gentig endem Masse eindeutig ist, damit ab dem hier zu beurteilende
Beitraggahr 2015 die darauf entfallenden Einkuinfte als Einkommen aus selbstandiger
Erwerbstétigkeit zu qualifizieren sind (Urk. 26 S. 1ff.). 5.5. 1

511

Zu den am 1 4. Dezember 2001 (vgl. Urk. 27/5) erworbenen Liegenschaftenin A.___ fuhrte
das Kantonale Steueramt Zurich in seiner Stellungnahme vom 3 1. Oktober 2019 ( Urk. 26)
zuné&chst aus, dass der Beschwerdefuhrer zur Mitfinanzierung des Kaufpreises zwei



Hypothe kardarlehen aufgenommen habe. Der Fremdfinanzierungsgrad habe 79,2 % be
tragen (Urk. 26 S. 4) .

Das zusétzliche Eigen kapital sei mit Mitteln des Geschéfts vermogens des
Beschwerdefiihrers finanziert worden (Urk. 26 S. 4). Aus dem Vergleich der
Steuererklarungen 2001 und 2002 ergebe sich, dass sowohl Fr. 380'000.-- fiir den
Restkaufpreis als auch die Fr. 600'357.-- auf dem Konto « Credit SuisseUmbau A, »
aus der Ruckzahlung des dem Geschéftsvermégen des BeschwerdefUihrers zuzuordnenden
Darlehens «Uberbauung G, » ber Fr. 1'400'000.-- stammen miisse. Der Geldfluss lasse
sich aufgrund des Vergleiches der Steuererkldrungen 2001 und 2002 nachvollziehen ( Urk.
26 S. 2-4). Im Wertschriften- und Guthaben ver zeichnis zur Steuererkl&rung 2001 findet
sich die Position «Uberbauung G.___ » mit einem Steuerwert von Fr. 0.-- und einem
Bruttoertrag 2001 in der Hohe von Fr. 377715.-- (Urk. 27/ 4.20). Dies spricht effektiv fur die
Rickzahlung eines hdheren Darlehens wéh rend des Jahres 200 1. Das Darlehensguthaben
«Uberbauung G, » ist geméss den weiteren Ausfilhrungen des kantonalen Steueramtes
dem Geschéaftsvermogen zuzuordnen, weil esin enger Verbindung zur Tatigkeit des
Beschwerdefuhrers stehe bzw. seiner Tétigkeit diene ( Urk. 26 S. 3).

Das Kantonale Steueramt Zurich fuhrte sodann aus, dass der erste Teil des Um baus nur die
Liegenschaft in A, betroffen habe. Der Umbau sei erst im Jahr 2004 erfolgt, nachdem
dieLiegenschaft in B.___ fertig gestellt worden sei. In der Bauendphase respektive nach
Bauvollendung der Liegenschaft in B.___ sei diese Liegen schaft mit einer Hypothek von
mindestens Fr. 2'226'000.-- belastet worden. Dieses Geld sei teilweise fir die Kosten in der
Hohe von Fr. 1'022'054.-- fir den Umbau der Liegenschaftin A, verwendet worden.
Der Geldfluss konne aufgrund des Vergleiches der Steuererklérung 2003 und 2004
nachvollzo gen werden. Fur den zweiten Teil des Umbaus - den Umbau der Liegenschaft in
A. - selen gemass Blcherre visionsbericht fur die Steuerperiode 2005/2006 vom

29. Januar 2010 ein Betrag in der Hohe von Fr. 684'500.-- in vestiert worden . In den
Baukostenabrechnungen seien keine Bauleitungskosten aufgefihrt, lediglich geringfiigige
Honorare

fUr externe Ingenieur- bzw. Architekturarbeiten. Die Eigenleistungen, die der
Beschwerdefuhrer fir den Umbau seiner eigenen Liegenschaften erbracht habe, seien nicht
in der Erfolgsrechnung der Einzelfirma verbucht (Urk. 26 S. 5). 5.1.2

Den dargelegten Umstanden des Mittelflusses fur das Eigenkapital der Liegen schaften in
A.__ widerspricht der Beschwerdeflhrer nicht subs tantiell. Er hielt lediglich fest, dassdie
Eigenmittel fur den Erwerb sémtlicher Liegenschaften aus Ersparnissen der Eheleute
stammen wirden ( Urk. 36 S. 2). Damit vermag er jedoch nicht darzutun, dass die
Eigenmittel aus Privatvermdgen stamm t en. Ersparnisse werden aus Einkiinften generiert
und kénnen damit selbstredend auch aus der Geschéftstétigkeit stammen , zumal eine
Abgrenzung zum Privatvermogen bei einer Einzelfirma nicht offensichtlich ist.

Dass die Eigenmittel aus anderer Quelle als aus der Darlehensriickzahlung «Uberbauung
G.___ »stammten, weist der Beschwerdefuhrer nicht nach. Die Ertrége aus den Konsortien
«G.___»und«F.__ »sindinder Erfolgsrechnung 2003 auch enthalten und machen einen
wesentlichen Tell des Umsatzes der Einzelfirmaaus ( Urk. 27/7.13). Demnach ist davon
auszugehen, dass Geldmittel, welche direkt der Einzelfirma des Beschwerdeflhrers dienten
und damit zum Geschéftsvermoégen zadhlten, fur den Erwerb dieser Liegenschaftenin A,

eingesetzt wurden .



D em Beschwerdefuhrer (vgl. Urk. 36 S. 8) ist insoweit zu folgen, als der Umfang der
beanspruchten fremden Mitteln nicht zwingend gegen das Vorliegen privater
Vermogensverwaltung spricht. Der hohen Fremdfinanzierung kommt keine entscheidende
Bedeutung zu, wenn sich die T&tigkeit darauf beschrankt, Mietzinseinnahmen zu erzielen
(BGE 111V 81E. 2b; ZAK 1987 S. 202 E. 4b; Urteil des Bundesgerichts 9C_803/2011
vom 23. August 2012 E. 3.4). Das Bundesgericht hat in einem vergleichbaren Fall einen
Fremd finan zierungs grad von 82 bis 84 % nicht als geschéftsmassig erachtet (Urteil des
Bundesgerichts 9C_591/2016 vom 21.

Mérz 2017 E. 6.1.9).

Zu den Umbauarbeiten hielt der Beschwerdefihrer fest, dass das Mehr familien hausin
A.___von April bis Ende Juni 2004 saniert worden sei. Es seien Arbeiten an der
Aussenhiille, den Nasszellen, den Kiichen und den Bodenbel &gen durchgeftihrt worden.
Zudem seien zwei 2-Zimmer woh n ungen und zwei 3-Zimmerwoh n ungen zu zwei
5-Zimmerwohnungen umgebaut, die Balkone erweitert und eine Liftanlage ein ge baut
worden. Die Arbeiten an der anderen Liegenschaft in A.__ hétten im Wesentlichen die
Sanierung der Wohnungen und Balkonerweiterungen umfasst. Diese seien im Fruhjahr
2005 abgeschlossen worden (vgl. dazu die Ausfiihrungen des Beschwerdefihrers zur
«Sanierung der Mietwohnungen A.__ », Urk. 27/10). Dass er selber zumindest einen
wesentlichen Teil der Bauftihrung Ubernahm , hat er nicht dementiert. Damit bleibt
festzuhalten, dass er seine beruflichen Kenntnisse einbrachte, eine wertmassig messhare
Eigenleistung in die Sanierung dieser Liegenschaften einbrachte, ohne dass er sich hierfur
ein Honorar in der Ertragsrechnung der Einzelfirma zulasten der Bauabrechnung verbuchte
. Damit ist davon auszugehen, dass die Liegenschaftenin A, seiner beruflichen Téatigkeit
als Generalunternehmer, Architekt, Bauleiter und Baufuhrer dienten, sein

Einsatz fachlicher Kenntnisse zur wertvermehrenden Sanierung derselben beitrug, er damit
Geschaftsvermogen schuf und der Umbau

infolge Vergrosserung und Lifteinbau eine bessere Vermarktung der Wohnung en

versprach , was fir ein auf Gewinn gezieltes Tétigwerden spricht (vgl. dagegen die nicht
mit dem vorliegenden Sachverhalt vergleichbaren Umsténde in BGE 106 V 129) .

Das Vorbringen des Beschwerdefuihrers, beim Kauf der Liegenschaftenin A.__ handlees
sich um langfristige Kapitalanlage n fur die Altersvorsorge , kann insoweit gefolgt werden,

alser diese Liegenschaften bislang nicht verkauft e . Damit ist das

eigentliche K ernk riterium des Liegenschaftenhandels , namlich der Erwerb in der
offenkundigen Absicht, die Liegenschaft mdglichst rasch unter Ausnitzung der
Marktentwicklung mit Gewinn weiterzuverkaufen und damit e inhergehend eine kurze
Eigentums dauer ,

formal nicht erfullt. 5.1.3

Nach dem Gesagten liegen hinsichtlich der Liegenschaftenin A.___ keine Indizien dafUr
vor, dass sie Objekte eines Liegenschaftenhandels darstellen, jedoch sind sémtliche
Kriterien, die einen Vermdgensgegenstand dem Geschéaftsvermogen zuordnen, eindeutig er
fallt. Sie wurden - nebst der Fremd finanzierung - aus Geschaftsvermogen erworben und
dienten unmittelbar der beruflichen Tétigkeit des Beschwerdefthrers, weshalb die daraus
erwirtschafteten Ertrage al's Einkommen aus selbsténdiger E rwerbstétigkeit zu qualifizieren



sind (vgl. E. 2.3). 5.25.2.1

Alsdann fihrte das Kantonale Steueramt Zurich in seiner Stellungnahme vom 31. Oktober
2019

b ezliglich der Liegenschaft in B.__ aus, dass der Kaufpreis fir das Land von Fr.
560'000.-- zum Teil eine Reinvestition der Riick zah lung des Darlehens «Uberbauung
G.___ »(gemeint ist: «Uberbauung F.___ », vgl. Urk. 27/4.20, Urk. 27/6.35), welches zum
Geschéftsvermogen des Beschwerdefiihrers gehort habe, gewesen sai ( Urk. 26 S. 6). Im
Jahr 2003 liess d er Beschwerdefthrer

auf dem
Land fir Fr.

2'007'700.-- ein Mehrfamilienhaus mit 7 Wohnungen erstellen ( Urk. 27/58.1). Fir den Bau
habe er rund Fr. 300'000.-- aus der Riickzahlung der Darlehensforder ung gegentiber H.__
SA verwe ndet. Dieses Darlehen wiederum stamme aus der Riickzahlung des Darlehens
«Uberbauung G.___ » von Fr. 1'400'000.--, welches dem Geschéftsvermdgen zuzuordnen
sai. Im Jahresabschluss 2003 der Einzelfirmawerde ein Ertrag fur seine Bauleitung von Fr.
185'873.-- verbucht (vgl. Urk. 27/7.13) . Nach der Bauvollendung sei die Liegenschaft mit
einer Hypothek belastet worden, welche einerseits in den Umbau der Liegenschaftin A,
, andererseitsin die Finanzierung de s Baukonsortiums « ...,

F.___ »geflossen sai. Die Beteiligung des Beschwerdef ihrers an diesem Konsortium bzw.
der Gewinn daraus, sei bei der direkten Bundessteuer als gewerbsmassiger
Liegenschaftenhandel besteuert worden (Urk. 26 S. 6f.) . 5.2.2

Auch bezlglich dieser Liegenschaft hat der Beschwerdefiihrer die dargelegten Mittelfliisse
und Finanzierung aus Geschaftsvermogen nicht substantiell bestritten. Einziger Unterschied
zu den Liegenschaftenin A.___ scheint darin zu liegen, dass sich der BeschwerdefUhrer fur
seine Eigenleistungen bei der Uberbauung ein Honorar auszahlen liess. Diese Liegenschaft
diente im Folgenden nach unwidersprochenen Feststellungen des Steueramtes der
Finanzierung des Erwerbs und der Uberbauung « ...,

F.__ », dessen Qualifikation als Objekt gewerbsmassigen Liegenschaftenhandels nicht in
Frage steht, weshalb es sowohl im Sinne der Arbeitsbeschaffung als auch der Finanzierung
des Liegenschaftenhandels der Erwerbstatigkeit dient e, was zweifellos fir
Geschaftsvermogen spricht. Im Ubrigen kann hinsichtlich der Qualifikation der
Liegenschaft in B.____ auf die obigen Ausfuhrungen (E. 5.1.2-3) verwiesen werden. Zu
Recht erhob die Beschwerdegegnerin damit personliche Beitrége auf den vom Steueramt
gemeldeten Liegenschaft sertrégen . 5.35.3.1

Zur Liegenschaft in Zurich fuhrte das Kantonale Steueramt Ziirich aus, der Gewinn
respektive die frei gewordenen Mittel aus dem gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel des
Baukonsortiums« ... ,F._ »sei enindiesen Kauf investiert worden (Urk. 26 S. 8). D ie
Liegenschaft in Zurich sei am 1. September 2006 zu einem Preis von Fr. 6'820'000.--
erworben und mit einer Hypothek von Fr. 6'000'000.-- finanziert worden. Dies wirde einer
Fremdverschuldung von rund 87 % entsprechen (Urk. 26 S. 8). Im Jahr 2017 fielen
betreffend Liegenschaft in Zdrich Unter halts- und Ver wal tungskosten in der Hohe von

Fr. 194'923.-- an, was in etwa den Unterhalts- und Verwaltungskosten der Liegenschaft in
A.___ entspricht (vgl. das Liegen schafts verz eichnis zur Steuererklérung 2017



sowie den Jahresabschluss 2017 mit Beilagen, Urk. 24). Bis Ende 2015 tétigte der
Beschwerdefuhrer beziglich der Liegenschaft in Zirich nach Lage der Akten

( noch) keine wertvermehrende n Investitionen. Die Liegenschaft wurde bis auf eine
Wohnung fremd vermietet ( Urk. 27/58.2). 5.3.2

Auch hier spricht d ie lange Besitzdauer und nicht erkennbare Absicht, die Liegenschaft
maoglichst schnell mit Gewinn wieder zu verkaufen, grundsétzlich gegen gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandel . Massgebend ist jedoch, dass nach unwidersprochenen Vorbringen
der Kauf mit Mitteln des Geschaftsvermogens und mit relativ hohe m
Fremdfinanzierungsgrad erworben wurde und eine Uberfuihrung ins Privatvermdgen nicht
erkennbar ist, weshalb der Ansicht der Steuerbehérde, dass auch diese Liegenschaft dem
Geschéftsvermogen zuzuordnen ist, zu folgenist. 5.4 5.4.1

Das Kantonale Steueramt Zurich fuhrte in seiner Stellungnahme vom 3 1. Oktober 2019
weiter aus, dass der Beschwerdefiihrer am 1 3. Dezember 2011 die Liegenschaft inC.___
zu einem Preisvon Fr. 2995'000.--vonl.  undJ._ gekaufthabe.l._  undJ._
seien zudem Eigen timer der Liegenschaft K. gewesen. Die Liegenschaft sei mit einer
Hypothek von Fr.

2'500'000.-- finanziert worden, was einer Fremd finanzierung von rund 83 % entsprochen
habe . Anschliessen d sei der Umbau/die Sanierung der Liegenschaften C._
(Beschwerdefthrer) und K. (1.____undJ.__ ) erfolgt. Der Beschwerdefihrer sei
General unternehmer fur die Liegen schaft vonl._ und J.__ und mutmasslich auch fir
seine eigene Haushélfte gewesen (Urk. 26 S. 9). Aus der Sanierung/dem Umbau fur die
Liegenschaf tvonl._ undJ.___ habe 2012 und 2013 ein Gewinn von Fr. 157'077.-- fUr
die Einzelfirma des Beschwerdefihrers resultiert (Urk. 26 S. 11). 5.4.2

Der Beschwerdefuhrer hielt dazu fest, dass ihm die Liegenschaft von den Verkau fern
angeboten worden sei, um diese danach gemeinsam mit ihrer identischen Nach
barliegenschaft (Hausnummer ... ) umzubauen ( Urk. 27/58.2) .

543

Mit dem Kauf der Nachbarliegenschaft sicherte sich der Beschwerdefiihrer demnach den
Auftrag zur Sanierung und |eistete als Fachmann am selbst erworbenen Teil
Eigenleistungen. Der Erwerb der C.____ist damit untrennbar mit seiner Einzelfirma
verbunden und dem Geschéfts vermdgen zuzuordnen. Esist nicht einzusehen, weshalb
lediglich die Generalunternehmertétigkeit im Zusammenhang mit der Nachbarliegenschaft
vonl. undJ.___ Tell seiner Geschéftstatigkeit sein soll (vgl. Urk. 36 S. 2), nicht jedoch
der vorangegangene Kauf und Umbau der von diesen ihm fir diese Tatigkeit zum Kauf
angebotenen Liegenschaft. Im Ubrigen gilt sinngeméss das zu den anderen Liegenschaften
Gesagte. 5.5

551

Und schliesslich ist vorliegend die Liegenschaft an der in D, zu beurteilen. Das
Kantonal e Steueramt fhrte dazu aus, dass der Beschwerdefuihrer diese Liegenschaft am 2
9. Oktober 2012 zu einem Preisvon Fr.

2'900'000.-- erworben habe ( Urk. 26 S. 1 1 ; der Beschwerdefuhrer selbst sprach von Fr.
3'000'000.--, Urk. 27/58.2) . Die Liegenschaft sei, so das Kantonale Steueramt Z Urich
weiter, mit einer Hypothek von Fr.



2'200'000.-- finanziert worden, was einem Fremdfinanzierungsgrad von rund 76 % entspre
ch en wirde (Urk.

26 S.

11). Als planméssige s V orgehen erachtete das Steueramt den Umstand, dass der
Beschwerdefiihrer kurz nach dem Erwerb der Liegenschaft das Dachgeschoss zu einer
Wohnung umgebaut habe und durch die Zukaufe von Parkplétze n die
Wiederverkaufschancen der Liegenschaft gesteigert habe (Urk. 26 S. 12) .

Der Beschwerdefuhrer fihrte zudem aus, dass er zur Liegenschaft in D.____ einen Spielplatz
gekauft habe ( Urk. 27/58.2). Den Steuerakten ist sodann zu ent nehmen, dass im Jahr 2015
an der Liegenschaft in D.____ ein e Dach- und Heizungssanierung und 2016 ein Wohnungs
einbau und eine Fassadensani erung durchgefihrt wurden .

Der daraus folgende wertvermehrende Anteil deklarierte der Beschwerdefiihrer 2016 mit
Fr. 190'200.-- (vgl. das Liegenschafts verzeichnis se zur Steuererklérung 2015 /2016 sowie
die Jahresabschl i ss e 2015 /2016 mit Beilagen, Urk. 24).

Den Bauabrechnungen sind Rechnungen fur Plankopien, jedoch keine Architektur- oder
Baufihrungsdienstlei stungen zu entnehmen (Jahresabschluss 2017 Beilagen, Urk. 24). 5.5.2

Damit diente diese Liegenschaft der Erwerbstétigkeit des Beschwerdefihrers und
investierte er Eigenleistungen in wertvermehrende Umbauten. Es liegen keine Kriterien vor,
die eine Zuordnung dieser Liegenschaft zum Privatvermogen nahelegen wirden. Auch
wenn die Herkunft der Mittel fir den Kauf der D, samt dazugehorigem Spielplatz nicht
- wie hinsichtlich der Ubrigen Liegenschaften - eindeutig aus freiwerdendem
Geschaftsvermogen nachzuverfolgen ist, spricht der enge Zusammenhang zur Tétigkeit des
Beschwerdefiihrers fir eine Zuordnung zum Geschaftsvermogen. 5.6

In einer Gesamtschau ist beziiglich der Liegenschaften, die im Jahr 2015 im Eigentum des
Beschwerdefiihrers standen, festzuhalten, dass in Abwéagung der Zuordnungskriterien
digjenigen klar Uberwiegen, welche fur eine Qualifikation als Geschaftsvermogen sprechen.
Die vom Beschwerdefuhrer angeftihrten Griinde, weshalb diese Liegenschaften zum
Privatvermogen gehdren sollten, Gberzeugen nicht. Insbesondere gentigt nicht, dass der
Beschwerdefiihrer diese Liegenschaften stets als Teil des Privatvermdgens gefihrt haben
soll (Urk. 36 S. 2). Eine separate Buchfiihrung und fehlende Abschreibungen sprechen
noch nicht fur Privatvermdgen (E. 4.1.2), sondern es sind alle Indizien fur die Qualifikation
eines Vermogensbestandteils insgesamt zu prifen. Eine Uberfiihrung der mit
Geschéaftsvermogen erworbenen und tberbauten bzw. sanierten Grundstticke und
Liegenschaften ins Privatvermogen fand sodann nicht statt. Bei dieser klaren Sachlage
durfte die Ausgleichskasse ex nunc et pro futuro im Jahre 2015 die daraus fliesse nden
Ertrage als Einkommen aus selbstéandiger Erwerbstétigkeit betrachten und verfiigte zur
Recht hierauf personliche Beitrage .

E.25

In der Folge wurde den Parteien mit Verfigung vom 1 2. November 2019 Gelegen hel t
gegeben, sich zur Stellung nahme des Kantonalen Steueramtes Zirich vom 31. Oktober
2019 (Urk. 26) vernehmen zu lassen.

E.26



Der Beschwerdefuhrer beantragte mit Eingabe vom 13. Dezember 2019, dass die Eingabe
des Kantonalen Steueramtes vom 31. Oktober 2019 aus dem Recht zu weisen sei (Urk. 30
S. 1). Dieser Antrag wies das Gericht mit Verfigung vom 1 6. Dezember 2019 ab ( Urk.
31).

E.27

Die Beschwerdegegnerin fuhrte in ihrer Eingabe vom 1 6. Dezember 2019 unter anderem
aus, das Kantonale Steueramt Zurich habe mit der Stellungnahme vom 3 1. Oktober 2019
seine ursprungliche Steuermeldung rektifiziert und das vom Beschwerdefihrer im Jahr
2015 aus selbstandiger Erwerbstétigkeit erzielte Ein kommen mit

Fr. 515'681.-- und das per 3 1. Dezember 2015 im Betrieb investierte Eigenkapital mit

Fr. 2436'182.-- beziffert . Auf die detailliert begriindete Zuordnung der Liegenschaften zum
Geschéfts- bzw. Privatvermdgen sei abzustellen. Gestiitzt darauf beantragte die
Beschwerdegegnerin in Anderung ihres

urspriinglichen Rechtsbegehrens, es sei die Beschwerde des Beschwerde fUhrers tellweise
gutzuheissen und die personlichen Beitrage 2015 gestitzt auf die rektifizierte
Steuermeldung neu zu berechnen ( Urk. 32).

E.28

Mit seiner Stellungnahme vom 3 0. Januar 2020 hielt der Beschwerdefihrer an den mit
Beschwerde vom 7. Dezember 2018 gestellten Antrégen fest ( Urk. 36). Der
Beschwerdegegnerin wurde das Doppel dieser Eingabe zur K enntnisnahme zugestellt ( Urk.
37).

E.3

Auf die Vorbringen der Parteien und die Unterlagen wird, soweit erforderlich, in den
nachfolgenden Erwagungen eingegangen. Das Gericht zieht in Erwéagung: 1.

E.3.2

Der BeschwerdefUhrer lasst demgegentiber im Wesentlichen vorbringen, dass er dieim
Liegenschaftenverzeichnis zu seiner Steuererkldrung 2015 aufgefuhrten Liegenschaften wie

folgt gekauft habe (Urk. 1 S. 6): - EFH, Y. :ImJahr 1984. - EFH,
Z. _ :ImJahr1988.- MFH ,A.  :ImJahr 2001.- MFH, B.___ :Im Jahr 2002. - MFH,
Zurich: Im Jahr 2006. - MFH, C.___ :ImJahr 2012. - MFH, D.___ : ImJahr 201 2.

Der BeschwerdefUhrer l&sst dazu weiter ausfuhren, er habe die Liegenschaften stets als Teil
seines Privatvermogens gefuihrt

(Urk.1S.7,Urk. 36 S. 2). In keinem seiner Jahresabschllisse und in keiner seiner
Steuererklarungen wirden die Liegenschaften oder auch nur eine einzige davon als Teil
seines Geschéfts vermogens erscheinen (Urk. 1 S. 7). Er habe auf seinen Liegen schaften
entspre chend auch nie (steuer wirk same) Abschreibun gen vor genommen (Urk. 1 S. 7,
Urk. 36 S. 4). D ie Eigenmit tel fur die Liegenschaftskéufe im Zeitraum von 1984 bis 2012
wurden aus Erspar nissen stammen, welche er und seine Ehefrau dank sparsamer

L ebensweise und erfolgreicher Berufstétigkeit hatten

aufnen konnen (Urk. 36 S. 2).



Er habe nur und erst gekauft, wenn er ausreichend Eigenkapital gespart habe, um einen
Kauf zu tétigen. Hypotheken habe er in einem Ausmass bean sprucht, wie dies private
Liegenschaftenkaufer durchwegs tun wirden (Urk. 36 S. 8). Schon die langen zeitlichen
Abstande zwischen den Liegen schaftskaufen wirden kein systemati sches oder
planméssiges V orgehen erkennen lassen. Es sei zwar richtig, dass er die Liegenschaften in
A. __undinC.__ nach dem Erwerb habe sanieren lassen. Zutreffend sei auch, dass er auf
der Baulandparzellein B.____ nach dem Erwerb ein Mehr fami lienhaus realisiert habe
(Urk. 36 S. 2, S. 4). Als Architekt und Generalunter neh mer habe er dabei
selbstverstandlich von seinem beruflichen Know-How profi tieren konnen (Urk. 36 S. 9).

Die Liegenschaften hatten aber nie seinem Bau leitungsbuiro gedient (Urk. 1 S. 7, Urk. 36
S. 4), sondern wiirde n fur ihn und seine Ehefrau einen wesentlichen Teil seiner
Altersvorsorge bilden (Urk.

36 S.
2,S.9).
4.41411

Esist unbestritten geblieben, dass der Beschwerdefhrer fir die im Jahr 2015 mit seinem
Projektierungs- und Bauleitungsburos aus selbstandiger Erwerbstétigkeit erzielten
Einkinfte in der Hohe von Fr. 102'145.-- beitragspflichtigist (vgl. Urk. 1 S.

1) . Ebenfalls unstrittig ist, dass Ertrage des Beschwerdefihrer s aus den Liegen schaftenin
Y. _undinZ.__ (Urk.9/127/6f.) nicht zu seinen Einkinften aus selbstéandiger Er
werbstatigkeit gehoren, weil die vom Beschwerdefihrer selbst bewohnten Liegen schaften
seinem Privatvermogen zuzuordnen sind (E. 2.3). 4 .1.2

Strittig und zu prifen ist jedoch, ob die E rtrage aus den tbrigen Liegen schaf ten , welche
im Jahr 2015 im Eigentum des Beschwerdefihrers standen - das sind die
Mehrfamilienhdusern in Zirich, in A. ,inB. ,inC.___sowieinD.___ (vgl.das
Liegenschaftsverzeichnis zur Steu er erklarung 2015, Urk. 9/127/6 f. ) - fur das Jahr 2015
als Ein kom men aus selbststéndiger Erwerbs tétigkeit zu qualifizieren sind. 4.2

42.1

Aus den Steuerakten ergibt sich zunéchst , dass der BeschwerdefUhrer die erwéhn ten
Liegenschaften in den Jahre n 2012 bis 201 5

nicht als Teil der Buchhaltung seines Projektierungs- und Baulel tungsburos aufgefihrt,
sondern sie al's Privat vermogen deklariert hat.

Die Verwaltung der Mehrfamilienhauser Gbertrug der Beschwerdefuhrer der

E.__ AG, welche von einem Sohn des Beschwerdefuih rers gefuhrt wird (vgl. Urk. 27/4.1
sowie Internet-Auszug Handel sregister des Kantons Zurich) . Fir jede der Liegen schaften
wurde sodann eine separate Buchhaltung gefuhrt (vgl. jeweiligen Liegen
schaftsverzeichnisse samt Beilagen zu den Steuerer klérun gen 2012 bis 2015, Urk.

24) . Indes kann auch Privatvermdgen professionell unter Fuhrung kaufmannische r Bucher
verwaltet werden (E. 2.2.2 vorstehend).

Aufgrund dieser Umstande allein kann daher nicht auf das Vorliegen von
Geschaftsvermogen geschlossen werden. 4.2.2



Die Steuereinschatzungsbehdrde beurteilte die Gewinn e

aus dem Verkauf von 12 Stockwerkeinheitenin F._ in der Periode 2006 al's Einkinfte aus
gewerbsmassigem Liegenschaftenhandel

und erfasste sie bei der Direkten Bundessteuer als einkommenssteuerpflichtig ( Urk.
27/11.10). Dazu hielt der Blicherrevisor des Kantonalen Steuer amt s Zurich nach der
Buchprifung vom 28. und 29. September 2009 im Protokoll zu den Staatssteuer
einschédtzung en 2005 und 2006 und den Veranlagungen zur direkten Bundessteuer 2005
und 2006 fest , der Beschwerdefiihrer habe im Jahr 2004 ein

Grundstuick
inF.___ gekauft (Urk.
27/11.8). Im Anschlus s an den Kauf habe er auf diesem

Land ein Mehrfamilienhaus realisiert und nach der Fertigstellung im Jahr 2006 12 Stock
werkeinheiten verkauft ( Urk. 27/11.10 ; vgl. auch den Konsortialvertrag des Bau
konsortiums « ... , F.__ », Urk. 27/14.1 ff. ). Der Beschwerde fuhrer stellte gegeniiber der
Steuerbehtrde den Sachverhalt wie

folgt dar:
Er sal von der Verkauferin des

Grundstiickes - einer Erben gemeinschaft - beauftragt worden sei, eine Wohniberbauung zu
planen. |hm sei vorgegeben worden, das Grundsttick in drei Parzellen aufzuteilen. Auf zwel
der Parzellen sollte er Wohnungen fur die Erben erstellen ( Urk. 27/11.9) und die
zusétzlichen Wohnungen auf der dritten Parzelle auf eigenes Risiko verkaufen. Er habe
diese Bedingungen erfullen mis sen, damit er den Auftrag der Erben als Planer und
Generalunternehmer habe ausfihren konnen ( Urk. 27/11.10).

Mit dieser Begriindung widersetzte sich der Beschwerdefihrer anfanglich der Auf rechnung
des Gewinns aus dem Verkauf der Stockwerkeinheiten als steuerbares Einkommen bel der
direkten Bundessteuer 200 6. In der Folge stimmte er der Be steuerung aber zu (vgl. die
vom Beschwerdefihrer am 2 5. Februar 2010 unter zeichnete «Zustimmungserklarung
Direkte Bundessteuer , Steuerperiode 1.1.2006 bis 31.12.2 0

E. 06

», Urk. 27/13.4). Der Blcherrevisor usserte sich im Protokoll zur Buchprifung vom

28. und 29. Sep tember 2009 auch zur Natur der im Eigentum verbliebenen Liegenschaften
iInA.___ (erworben bzw. Handanderung am 1 4. Dezember 2001, Urk. 27/5),inB.___
(erworben bzw. Handénderung am 2 3. Juni 2003, Urk. 27/12.1) und in ZUrich (erworben
am 1. September 2006 , Urk. 27/15.1, Urk. 27/58.2)

und ordnete sie dem Geschéftsvermogen des BeschwerdefUhrers a's gewerbsmaéssi ger

Liegenschaftenhandler zu ( Urk. 27/11.14-15). Zur Begrindung hielt der Blcherrevisor
fest, dass nach den im April 2008 von der Division Bau und der Division Blcherrevision
(des Kantonalen Steueramtes ZUrich) ausgearbeiteten Hinweisen zur Veranlagung des
gewerbsmassigen Liegenschaftenhandels bei natiirlichen Personen und nach konstanter
Praxis die selbst bewohnten und ge erbten Liegenschaften - sofern nicht bereits beim
Erblasser Geschaftsvermogen vorgelegen habe - als Privatvermdgen und die tbrigen
Liegenschaften als Ge schaftsvermdgen gelten wirden . Von diesem Grundsatz konne



abgewichen werden, wenn aufgrund eindeutig erkennbarer Kriterien eine Zuordnung zum
Privatvermogen nachvollziehbar

sei (Urk. 27/11.14).
B ezlglich der Liegenschaftenin A.___ undinB.

konne er keine eindeutige erkennbare Zuordnung zum Privatvermdgen erkennen ( Urk.
27/11.15). Beide im Zeitpunkt des Erwerbs sanierungsbedirftigen Wohnh&user seien
umgehend umfassend umgebaut bzw. saniert worden, wobei die Investitionen mehr als 70
% des Kaufpreises ausmachten. Zur Liegenschaft in Zirich hielt er im Speziellen fest , dass
der Kauf dieser Liegenschaft praktisch zur gleichen Zeit erfolgte sei wie der Verkauf der
Stockwerkeinheitenin F.____ . Der Gewinn aus dem Verkauf sei somit umgehend wieder in
eine neue Liegenschaft investiert worden ( Urk. 27/11.15). Der Bucherrevisor belegte
diesen Mittelfluss jedoch nicht weiter. Die Konsequenz aus dieser Zuordnung der drei
Liegenschaften war , dass dem Beschwerdefihrer die von ihm nachtréglich beantragten
Pauschalabziige fur die (Liegenschafts-)Unterhaltskosten nicht ge wahrt wurden ( Urk.
27/11 . 15-16). 4.2.3

Aus den vom Soziaversicherungsgericht beigezogenen Steuerakten der Jahre 2012 bis
2015 (Urk. 24) ergibt sich diese Zuordnung der drei Liegenschaften des Beschwerdefihrers
inA.___,B.__ und Zirich und den anderen Liegenschaften zu seinem
Geschaftsvermogen aber nicht mehr . Flr die Steuerperiode 2012 sind der Berech
nungsmitteilung des Kanto nalen Steueramtes Zirich vom 12. Oktober 2016 fir die direkte
Bundes steuer unter anderem steuerbare Einkiinfte des Beschwerde fih rers aus selbstén
digem Haupt erwerb in der Hohe von Fr. 247'505.-- sowie ein Ertrag aus Liegen schaften in
der Hohe von Fr. 545'364.-- zu entnehmen (vgl. die Ver anlagungs verfigung sowie die
Berechnungsmitteilung fir die Steuerperiode 2012 vom 12. Oktober 2016, Urk. 24). Der
Beschwerdegegnerin meldete das Kantonale Steuer amt Zirich lediglich ein Einkommen
aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit von Fr. 225'125.-- (Meldung vom 1 8. Januar 2017, Urk.
9/55), wobei es sich hierbei - mangels anderer Angaben des Steueramts - um das
sogenannte «Nettoeinkommen, das heisst Fr. 247'505.-- abziiglich der
AHV/IV/EO-Abzuge, handeln dirfte (vgl. Art. 9 Abs. 4 AHV G in der seit 1. Januar 2012
gultigen Fassung; BGE 139 V 537 E. 5.5). Jedenfalls ergibt sich aus dem Vergleich der
Berechnungsmitteilung vom 12. Oktober 2016 und der Steuermeldung vom 18. Januar
2017, dass das Steuer amt den vom Beschwerdefihrer im Jahr 2012 erzielten Ertrag aus
Liegenschaften nicht als Einkinfte des Beschwerdef ihrers aus selbstandiger Erwerbs
tétigkeit , sel es

aus gewerbsmassigem Liegenschaftenhandel , sei es a's Ertrége aus seinem
Geschaftsvermogen , gemeldet hat.

Das Kantonale Steueramt Zurich fuhrt dazu in der Stellungnahme vom 31. Oktober 2019
(Urk. 26 S. 121.) aus, die Liegenschaften seien - entgegen der Behauptung des
Beschwerdefiihrers - nicht seinem Privatvermdgen zugewiesen worden. ES sei
steuerrechtlich auch nicht relevant, ob die Ertrage aus den Geschéftsliegenschaften als
Liegensc hafts ertrége oder a's Einkuinfte aus selbsténdiger Erwerbstétigkeit erfasst wirden.
Die Steuerkommissarin respektive der Steuerkommissér habe in keiner Art und Weise eine
prajudizielle Vorqualifikation fur die sozialversiche rungsrechtliche Beurteilung
vorgenommen. Beim Steuereinschatzungs- respek tive Steuerver anlagungsverfahren
handle es sich um ein Massenverfahren, in welchem einzig der steuerrechtlich relevante



Sachverhalt abgebildet und folglich die relevanten Steuerfaktoren korrekt ermittelt werden
mussten .

Es sai den Steuerbehorden in diesem Massenverfahren nicht moglich, sémtliche mégliche
Eventualitéten (z. B. soziaversicherungsrechtliche Zuord nungsfragen) abzu decken . Aus
den vom Kantonalen Steueramt Zurich,,

Bereich Produktion, Divi sion Bau, AHV/WPE Meldewesen, eingereichten Akten ( Urk.
23-27) ergibt sich somit , dass der Beschwerdefiihrer einzig im Jahr 2006 beztiglich des
Verkaufs von 12 Stock werkeinheiten aus der Uberbauung

inF.___ steuerrechtlich bewusst als gewerbs méssiger Liegenschaftenhandler qualifiziert
wurde.

D as Kantonale Steueramt Zirich meldete der Beschwerdegegnerin in den Jahren 2009 bis
2014

keine Ertrage aus Liegenschaften
als Einkommen aus selbs tandiger Erwerbstétigkeit ( Urk. 26 S. 13). 4.

E.6

Der angefochtene Einspracheentscheid beruht auf der Steuermeldung vom 26. Juli 2018, die
in masslicher Hinsicht zugunsten des BeschwerdefUhrers korrigiert wurde. Mit
Stellungnahme vom 3 1. Oktober 2019 bezifferte das kantonale Steueramt das aus
selbstéandiger Erwerbstétigkeit erzielte Einkommen im Jahre 2015 auf Fr. 515'681.-- und
das per 3 1. Dezember 2015 im Betrieb investierte Eigenkapital auf Fr. 2'436'182.-- ( Urk.
26 S. 14, Urk. 27/60) . Diese Werte stimmen Uberein mit der Uberpriften Qualifizierung der
einzelnen Liegenschaft und der steuerlichen Veranlagung ihrer Wert e, der dazugehdrigen
Schulden und Nettoertrége , weshalb auf die rektifizierte Steuermeldung abzustellen ist (
Art. 23 Abs. 1 und Abs. 4 AHVV).

Der Einspracheentscheid vom 8. November 2018 ist daher insoweit aufzuheben, a's er auf
einem héheren massgebenden Erwerbseinkommen Beitrage erhebt. Der Beschwerdefiihrer
ist zu verpflichten, auf einem reinen Einkommen aus selbstandiger Erwerbstétigkeit von Fr.
515'681.-- unter Berlicksichtigung des per 3 1. Dezember 2015 investierten Eigenkapitals
von Fr. 2'436'182.-- personliche Beitrége und FAK-Beitrége zu entrichten. Zur Berechnung
des massgeblichen beitragspflichtigen Erwerbseinkommens ( Art.

E.9

Abs. 4 AHVG), der Beitrage und Verwaltungskosten ist die Sache an die
Beschwerdegegnerin zuriickzuwei sen. Dies flhrt im Ergebnis zur teilweisen Gutheissung
der Beschwerde. 7.

Der vertretene BeschwerdefUhrer unterliegt in seinem Hauptstandpunkt. Dass eine der
Liegenschaften (in Z.___ ) in der rektifizierten Steuer meldung nicht mehr zum
Geschéaftsvermogen zugerechnet wurde, fuhrte lediglich zu einer geringfigigen Korrektur
in masslicher Hinsicht, weshalb trotz formal teilweiser Gutheissung der Beschwerde kein
Anspruch auf Prozessent schadigung besteht. Das Gericht erkennt: 1.

In teilweiser Gutheissung der Beschwerde wird der angefochtene Einspracheentscheid der
Beschwerdegegnerin vom 8. November 2018 insoweit aufgehoben , als er auf einem



hoheren massgebenden Erwerbseinkommen beruht , und der Beschwerdefuhrer wird
verpflichtet, fur das Beitragsjahr 2015 auf einem reinen Einkommen aus selbsténdiger
Erwerbstatigkeit von Fr. 515'681.-- unter Berlicksichtigung eines am 3 1. Dezember 2015
im Betrieb investierten Eigenkapitals v on Fr. 2'436'182.-- personliche Beitrdge zu
bezahlen. Die Beschwerdegegnerin hat ge stlitzt darauf die vom Beschwerdefihrer zu
entrichtenden AHV/IV/EO- und FAK-Bei trage zu berechnen . 2.

Das Verfahren ist kostenlos. 3.
Eine Prozessentschadigung wird nicht zugesprochen . 4.

Zustellung gegen Empfangsschein an: - Rechtsanwalt Dr. Andreas Tinner -
Sozialversicherungsanstalt des Kantons Zurich, Ausgleichskasse - Bundesamt fir
Sozialversicherungen 5.

Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit der Zustellung beim Bundesgericht
Beschwerde eingereicht werden ( Art. 82 ff. in Verbindung mit Art. 90 ff. des
Bundesgesetzes Uiber das Bundesgericht, BGG). Die Frist steht wahrend folgender Zeiten
still: vom siebten Tag vor Ostern bis und mit dem siebten Tag nach Ostern, vom 1 5. Juli bis
und mit 1 5. August sowie vom 1 8. Dezember bis und mit dem 2. Januar ( Art. 46 BGG).

Die Beschwerdeschrift ist dem Bundesgericht, Schweizerhofquai 6, 6004 Luzern,
zuzustellen.

Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der Beweismittel
und die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu

enthalten; der angefochtene Entscheid sowie die als Beweismittel angerufenen Urkunden
sind beizulegen, soweit die Partei sie in Handen hat ( Art. 42 BGG).
Sozialversicherungsgericht des Kantons Zurich Der VorsitzendeDer Gerichtsschreiber
HurstHubscher

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



