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Sachverhalt:

A.

K. , eidgendssischer diplomierter Malermeister, betreibt seit 1995 selbststéandig ein
Malergeschéaft als Einzelfirma. Vor dem genannten Zeitpunkt fihrte er das Geschaft zusammen mit
seinem Bruder als Kollektivgesellschaft. Die Brider K. waren Miteigentimer und
Gesamteigentiimer verschiedener Liegenschaften; zudem war K. auch allein im Besitz von

Liegenschaften.

Am 28. Februar 1999 meldete das kantonale Steueramt des Kantons Ziirich fir das Jahr 1993 ein
Einkommen von Fr. 232'260.- und fir das Jahr 1994 ein solches von Fr. 315'583.-; das im Betrieb
investierte Eigenkapital wurde per 1. Januar 1995 mit Fr. 134'000.- beziffert. Fir die Jahre 1995 bzw.

1996 meldete das kantonale Steueramt ein Einkommen von Fr. 255'498.- bzw. Fr. 219'174.- bei

einem im Betrieb investierten Eigenkapital per 1. Januar 1995 von Fr. 286'000.-. Ge-stltzt auf diese
Angaben setzte die Ausgleichskasse mit Verfligungen vom 23. Marz 1999 die AHV-Beitrage fir die
Jahre 1996 und 1997 auf je Fr. 28'229.65 und fir 1998 und 1999 auf je Fr. 24'150.85 fest.

B.

Gegen die Beitragsverfligungen erhob K. Beschwerde. In der Folge zog die
Ausgleichskasse die fir die Jahre 1996 und 1997 verfligten Beitrdge in Wiedererwagung und setzte
diese gestiitzt auf eine rektifizierte Steuermeldung vom 26. August 1999 leicht hoher auf Fr.
28421.95 an (Verfugung vom 31. August 1999). In der Beschwer-deantwort beantragte die

Ausgleichskasse Abweisung der Beschwer-de. In der Replik liess der Versicherte geltend machen,
die in seinem Eigentum stehenden Liegenschaften seien als Geschéaftsverm&gen zu behandeln,
womit ein allfalliger Verkaufserlés wie aber auch die jahrlichen Betriebsergebnisse bei der Festlegung
des AHV-pflichtigen Einkommens zu berilcksichtigen seien. In der Duplik vom 16. Dezember 1999
begriindete die Ausgleichskasse, weshalb die Liegen-schaften aus ihrer Sicht als Privatvermdgen zu
qualifizieren seien.

Mit Verfigung vom 13. November 2001 setzte die Ausgleichskasse die fir das Jahr 2000
geschuldeten Beitrage auf Fr. 26'707.80 fest. Gegen diese Verfligung erhob der Versicherte ebenfalls
Beschwerde.
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C.

Das Sozialversicherungsgericht des Kantons Zirich setzte dem Ver-sicherten Frist an, um zu der
vom Gericht - entsprechend den Antrdgen der Ausgleichskasse - in Aussicht genommenen
Schlechter-stellung hinsichtlich der Beitragsjahre 1996 und 1997 Stellung zu nehmen. Mit Entscheid
vom 9. Dezember 2002 vereinigte das Sozial-versicherungsgericht die beiden Beschwerdeverfahren.
Die Beschwerde betreffend das Beitragsjahr 2000 wurde in dem Sinne gutgeheissen, dass die
angefochtene Verfllgung vom 13. November 2001 aufgeho-ben und die Sache an die
Ausgleichskasse zur Neuverflgung der Beitrage fir das Jahr 2000 zurlickgewiesen wurde.
Hinsichtlich der Beitragsjahre 1996 bis 1999 wurde die Beschwerde abgewiesen und es wurden
einerseits die wiedererwagungsweise erlassene Verfigung vom 31. August 1999 betreffend die
Beitrage 1996 und 1997 sowie die Verfigung vom 23. Marz 1999 betreffend die Beitrdge 1998 und
1999 bestatigt.

D.

K. lasst Verwaltungsgerichtsbeschwerde flihren mit dem (sinngemé&ssen) Antrag, der
vorinstanzliche Entscheid sei insoweit aufzuheben, als die im Eigentum des Beschwerdeflhrers
stehenden Liegenschaften als Privat- und nicht als Geschaftsvermdgen qualifiziert wurden;
insbesondere seien die Betriebsergebnisse der Liegenschaften bei der Festlegung des AHV-
pflichtigen Einkommens zu berlcksichtigen.

Waéhrend die Ausgleichskasse und das Bundesamt flirr Sozialversiche-rung auf eine Vernehmlassung
verzichten, reicht der Versicherte am 26. Marz 2003 unaufgefordert eine weitere Eingabe unter
Beilage von Auszligen aus einem Steuerrevisionsprotokoll vom 20. Mai 1998 ein.

Das Eidg. Versicherungsgericht zieht in Erwégung:

1.

Verflgt, vorinstanzlich bestétigt und angefochten sind nur bundes-rechtliche Beitrdge aus
selbststandiger Erwerbstatigkeit (9,5 % AHV/IV/EO-Beitrdge), nebst Verwaltungskosten. Auf die
Verwaltungs-gerichtsbeschwerde ist somit vollumfanglich einzutreten (Art. 128 OG; BGE 124 V 146
Erw. 1 mit Hinweis).

2.

Am 1. Januar 2003 ist das Bundesgesetz Uber den Allgemeinen Teil des Sozialversicherungsrechts
(ATSG) vom 6. Oktober 2000 in Kraft getreten. Mit ihm sind zahlreiche Bestimmungen im Alters- und
Hin-terlassenenversicherungsbereich geédndert worden. Weil in zeitlicher Hinsicht grundsétzlich
diejenigen Rechtssatze massgebend sind, die bei der Erflllung des zu Rechtsfolgen flhrenden
Tatbestandes Geltung haben (BGE 127 V 467 Erw. 1, 126 V 166 Erw. 4b), und weil ferner das
Sozialversicherungsgericht bei der Beurteilung eines Falles grundsatzlich auf den bis zum Zeitpunkt
des Erlasses der streitigen Verfigung (hier. 23. Marz 1999 bzw. 31. August 1999) eingetretenen
Sachverhalt abstellt (BGE 121 V 366 Erw. 1b), sind im vorliegenden Fall die bis zum 31. Dezember
2002 geltenden Bestimmungen anwendbar (vgl. BGE 129 V 4 Erw. 1.2 mit Hinweisen).

3.

3.1 Da keine Versicherungsleistungen streitig sind, hat das Eidgends-sische Versicherungsgericht nur
zu prifen, ob der vorinstanzliche Entscheid Bundesrecht verletzt, einschliesslich Uberschreitung oder
Missbrauch des Ermessens, oder ob der rechtserhebliche Sachverhalt offensichtlich unrichtig,
unvollstandig oder unter Verletzung wesentli-cher Verfahrensbestimmungen festgestellt worden ist
(Art. 132 in Verbindung mit Art. 104 lit. a und b sowie Art. 105 Abs. 2 OG). Ferner ist Art. 114 Abs. 1
OG zu beachten, wonach das Eidgendssische Versicherungsgericht in Abgabestreitigkeiten an die
Parteibegehren nicht gebunden ist, wenn es im Prozess um die Verletzung von Bundesrecht oder um
die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des Sachverhalts geht.

3.2 Ausserhalb des ordentlichen Schriftenwechsels eingebrachte Ak-tenstiicke werden nur dann
berticksichtigt, wenn sie neue erhebliche Tatsachen oder entscheidende Beweismittel im Sinne von
Art. 137 lit. b OG darstellen und als solche eine Revision des Gerichtsurteils rechtfertigen kdnnten
(BGE 127 V 353).

Die Auszlige aus dem Protokoll zu den Steuereinschatzungen 1994 bis 1997 vom 20. Mai 1998
wurden nach Abschluss des Schriftenwechsels eingereicht. Die Prifung der Frage, ob dieses
Dokument zu berlck-sichtigen ist, erlbrigt sich allerdings im vorliegenden Fall, weil sich das
vollstandige Protokoll vom 20. Mai 1998 ohnehin bei den beigezoge-nen Steuerakten befindet.

4.

41 Als Einkommen aus selbststandiger Erwerbstatigkeit gilt jedes Erwerbseinkommen, das nicht
Entgelt fir in unselbststandiger Stellung geleistete Arbeit darstellt (Art. 9 Abs. 1 AHVG). Darunter
fallen laut Art. 17 AHVV in der bis Ende 2000 gultig gewesenen und auf den vorliegenden Fall
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anwendbaren Fassung alle in selbststandiger Stellung erzielten Einklnfte aus einem Handels-,
Industrie-, Gewerbe-, Land- und Forstwirtschaftsbetrieb, aus einem freien Beruf, sowie aus jeder
anderen selbststandigen Erwerbstatigkeit, einschliesslich der Kapital- und Uberfiihrungsgewinne nach
Art. 18 Abs. 2 DBG und der Gewinne aus der Verdusserung von land- und forstwirtschaftlichen
Grund-stlicken nach Art. 18 Abs. 4 DBG. Nicht unter den Begriff der selbststandigen Erwerbstétigkeit
im Sinne von Art. 9 Abs. 1 AHVG und Art. 17 AHVV in der bis Ende 2000 gliltig gewesenen Fassung
fallt die blosse Verwaltung des eigenen Vermdgens; der daraus resultierende reine Kapitalertrag
unterliegt daher nicht der Beitragspflicht. Gleiches gilt in Bezug auf Gewinne aus privatem Vermégen,
welche in Ausniitzung einer zuféllig sich bietenden Gelegenheit erzielt worden sind. Anderseits stellen
Kapitalgewinne aus der Verausserung oder Verwertung von Gegenstanden des

Privatvermdgens, wie Wertschrif-ten oder Liegenschaften, auch bei nicht buchfihrungspflichtigen
(Ein-zel-)Betrieben, Einkommen aus selbststéndiger Erwerbstatigkeit dar, wenn und soweit sie auf
gewerbsmassigem Handel beruhen (BGE 125 V 385 Erw. 2a mit Hinweisen).

4.2 Ausgangspunkt fir die Beurteilung der Frage, ob Einkliinfte oder Vermégenszuwéchse (Ertrage,
Gewinne) aus einer selbststandigen Erwerbstatigkeit im Sinne von Art. 4 Abs. 1 und Art. 9 Abs. 1
AHVG herriihren, bildet praxisgeméass die bundesgerichtliche Rechtsprechung zur Abgrenzung
zwischen Privat- und Geschéftsvermdgen bei der Besteuerung von Kapitalgewinnen nach Art. 21
Abs. 1 lit. d BdBSt (in Kraft gewesen bis Ende 1994). Danach besteht das entscheidende Kriterium
for die Zuteilung eines Vermdgenswertes zum Geschéaftsvermdgen darin, dass er fir
Geschaftszwecke erworben worden ist (Erwerbsmotiv) oder dem Geschaft tatsachlich dient
(Zweckbestim-mung). Wo sich die Zugehérigkeit nicht ohne weiteres aus der &dusseren
Beschaffenheit des Vermdgenswertes ergibt, wie dies haufig bei Alternativgitern der Fall ist, die
sowohl mit dem Geschaft im Zusammenhang stehen als auch ausschliesslich fiir eine private
Verwendung geeignet sein kdnnen, ist dariiber auf Grund einer Wirdigung aller fiir die Bestimmung
der technisch-wirtschaftlichen Funktion des betreffenden Gegenstandes bedeutsamen Umstande zu
entscheiden (BGE 125 V 386 Erw. 2b mit Hinweisen). Diese Regeln gelten grundsétzlich auch unter
der Herrschaft des auf den 1. Januar 1995 im Kraft )

getretenen DBG, wobei die in diesem Gesetz enthal-tenen Anderungen zu berlicksichtigen sind (vgl.
BGE 125 V 388 Erw. 2d).

4.3 Erwerbseinkommen im Sinne von Art. 9 Abs. 1 AHVG und Art. 17 AHVV bildet der durch die
Verdusserung eines Grundstlicks erzielte Gewinn - in Ubereinstimmung mit der Praxis zu Art. 21
Abs. 1 lit. a BdBSt und zu Art. 18 DBG (BGE 125 Il 113) - dann, wenn der Verausserer
gewerbsmassig, d.h. im Rahmen einer (haupt- oder neben-beruflichen) geschéftlichen Tatigkeit mit
Liegenschaften gehandelt hat. Nicht Erwerbseinkommen, sondern beitragsfreien Vermdgensertrag
bilden solche Gewinne hingegen, wenn sie bei der Verwaltung eigenen Vermdgens erzielt wurden oder
als Frucht der Ausnitzung einer zuféllig aufgetretenen Gelegenheit angefallen sind. Indizien fir
gewerbsmassigen Grundstlickhandel sind namentlich das systemati-sche oder planméassige
Vorgehen, insbesondere das Bemihen, die Entwicklung des Marktes zur Gewinnerzielung
auszunutzen, ein enger Zusammenhang mit der beruflichen Tatigkeit des Steuerpflichtigen sowie
ganz allgemein der Einsatz spezieller Fachkenntnisse, die Verwendung bedeutender fremder Mittel
zur Finanzierung der Grund-stiickk&ufe, die Wiederanlage der erzielten Gewinne in neuen Grund-
besitz oder die Haufung von Grundstiickkaufen und -verkdufen sowie eine kurze Besitzesdauer (BGE
98 V 90; ZAK 1983 S. 384 Erw. 2b, 1981 S. 345

Erw. 2¢; vgl. auch BGE 125 1l 113 und 104 Ib 167 mit Hinweisen; Duss/Greter/von Ah, Die
Besteuerung Selbstandigerwer-bender, Zlrich 2004, S. 9 mit Hinweisen auf die Rechtsprechung in FN
30).

Nicht erforderlich fir die Annahme einer (selbststéandigen) Erwerbs-tatigkeit ist dagegen die nach
aussen sichtbare Teilnahme am Wirtschaftsverkehr. An der fehlenden Beachtlichkeit dieses
Kriteriums zur Beurteilung der Abgrenzungsfrage gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist
festzuhalten, obwohl der Uberwiegende Teil der Lehre opponiert und auf eine selbststandige
Erwerbstatigkeit erst dann schliesst, wenn es zu einem Marktauftritt kommt (Duss/Greter/von Ah,
a.a.0., S. 9 mit Hinweisen in FN 32). Denn andernfalls ware kaum je eine nebenberuflich ausgelbte
Té&tigkeit im Zusammenhang mit Liegenschaften als beitragspflichtiges Erwerbseinkommen zu
erfassen, da solche Erwerbstatigkeiten in aller Regel ohne Marktauftritt erfolgen.

4.4 Nach der Rechtsprechung stellt die Vermietung von (unmdéblierten) Wohnungen eines so
genannten Renditenhauses Vermégensverwal-tung dar, wenn und soweit diese Tatigkeit sich auf die
Erzielung der Ertragnisse des Vermdgensobjekts an sich beschrankt und nicht be-trieblichen
Charakter hat (BGE 111 V 83 Erw. 2a, 110 V 86 Erw. 5a, je mit Hinweisen; ZAK 1987 S. 519 Erw. 3a

mit Hinweisen). Gleich verhélt es sich mit der Vermietung von Geschaftsrdumlichkeiten. Da-gegen
erhalt die Vermietertatigkeit dann betrieblichen Charakter, wenn sie die blosse Gebaudeverwaltung
Ubersteigt (BGE 110 V 86 Erw. 5a; ZAK 1987 S. 519 Erw. 3a). Fur die beitragsrechtliche Abgrenzung



07.06.2004_H_36-03

von blosser (privater) Vermdgensverwaltung und betrieblicher (gewerbs- massiger) Nutzung ist das in
einer Liegenschaft investierte Fremdkapi-tal grundsétzlich nur massgebend, wenn der Versicherte
eine Téatigkeit auslibt, die auch Kapitalinvestitionen verlangt, wie der Kauf und Verkauf von
Grundsticken. Dagegen kommt diesem Kriterium keine ent-scheidende Bedeutung zu, wenn die
Tatigkeit sich darauf beschrankt, aus einer eigenen Liegenschaft Mietzinseinnahmen zu erzielen. In
einem solchen Fall ist die Herkunft der Mittel fiir den Erwerb des Verm&gensobjektes - Darlehen oder
eigene

Gelder - von untergeord-neter Bedeutung, wenn auch der Umstand, dass jemand ohne anlage-
bedlrftiges eigenes Vermdgen bzw. unter Inanspruchnahme fremder Gelder Hauser besitzt und
bedeutendes Einkommen aus Vermietun-gen erzielt, gelegentlich doch ein Indiz gegen blosse
Vermdgensver-waltung sein kann (BGE 111 V 85 Erw. 2b; ZAK 1987 S. 202 Erw. 4b). Dies ist
namentlich dann der Fall, wenn diese Einkommensquelle in einem wirtschaftlichen Zusammenhang
mit einer haupt- oder neben-beruflich ausgelibten erwerblichen Téatigkeit, wie beispielsweise Lie-
genschaftshandel, steht und dem Besitz von Liegenschaften sowie deren Vermietung nicht eindeutig
eine davon unabhangige Funktion zukommt. Unter solchen Umstédnden erscheint die
Vermietertdtigkeit als wirtschaftliche Folge der haupt- oder nebenberuflich gewerbsmas-sig
ausgelbten Tatigkeit in der Bau- oder Immobilienbranche und nicht als blosse Kapitalanlage in
Immobilien (Pra 1997 Nr. 80 S. 409).

4.5 Nach Art. 23 Abs. 1 AHVV in der bis Ende 2000 massgebenden Fassung obliegt es in der Regel
den Steuerbehdrden, das flr die Berechnung der Beitrdge Selbststandigerwerbender massgebende
Erwerbseinkommen auf Grund der rechtskraftigen Veranlagung fir die direkte Bundessteuer und das
im Betrieb arbeitende Eigenkapital auf Grund der entsprechenden rechtskraftigen kantonalen
Veranlagung zu ermitteln. Die Angaben der Steuerbehdrden hierliber sind fir die Ausgleichskassen
verbindlich (Art. 23 Abs. 4 AHVV). Die absolute Verbindlichkeit der Angaben der Steuerbehérden fir
die Ausgleichs-kassen und die daraus abgeleitete relative Bindung des Sozialversi-cherungsgerichts
an die rechtskraftigen Steuertaxationen sind auf die Bemessung des massgebenden Einkommens
und des betrieblichen Eigenkapitals beschrankt. Diese Bindung betrifft also nicht die bei-
tragsrechtliche Qualifikation und beschlagt daher nicht die Fragen, ob Uberhaupt 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 Steuermel-dung auf Grund des Rechts der Alters- und Hinterlassenenversiche-
rung zu

beurteilen, wer fir ein von der Steuerbehdrde gemeldetes Einkommen beitragspflichtig ist (BGE 121
V 83 Erw. 2¢, 114 V 75 Erw. 2, 110 V 86 Erw. 4 und 370 Erw. 2a, 102 V 30 Erw. 3b, je mit
Hinweisen).

5.

Streitgegenstand bilden die AHV-Beitrage fiir die Jahre 1996 bis 1999. Im vorinstanzlichen Verfahren
stand auch die Beitragsverfligung vom 13. November 2001 fir das Jahr 2000 im Streit, welche aber
in Gutheissung der Beschwerde aufgehoben wurde; die Sache wurde diesbezliglich an die
Ausgleichskasse des Schweizerischen Gewerbes zurlickgewiesen, damit diese das per 1. Januar
1999 in den Betrieb investierte Eigenkapital selbst einschatze und gestitzt darauf das in den Jahren
1997 und 1998 erzielte beitragspflichtige Einkommen ermittle sowie Uber die Beitrage fir das Jahr
2000 neu verfuge. Der Beschwerdefihrer erhob nur gegen die Beitragsfestlegungen fir die Jahre 1996
bis 1999, nicht aber das Jahr 2000 Verwaltungsgerichts-beschwerde, weshalb auf das letztgenannte
Jahr nicht einzugehen ist.

6.

6.1 Streitig und zu prifen ist die beitragsrechtliche Qualifikation der vom Beschwerdeflihrer aus der
Vermietung seiner Liegenschaften erzielten Ertrage. Verwaltung und Vorinstanz berechneten die
Beitrage fir die Jahre 1996 bis 1999 ohne Berlicksichtigung dieser Ertrage. In den Meldungen der
Steuerverwaltung fir die massgeblichen Jahre sind die Einkiinfte, aber auch die Ausgaben fir diese
Liegenschaften nicht enthalten. In die Steuermeldung fiir das Jahr 1993, welche zusammen mit
derjenigen fir das Jahr 1994 massgeblich fir die Beitrdge der Jahre 1996 und 1997 ist, wurde
allerdings ein Betrag aus dem Verkauf einer Liegenschaft in X. aufgenommen; der fir das
Jahr 1993 gemeldete Betrag von Fr. 232'260.- setzt sich wie folgt zusammen: Einkinfte aus
selbststandiger Tatigkeit Fr. 168'602.-, Aufrechnung Spesen (insgesamt) geméss Revision Fr.
14'800.- sowie hélftiger Erlés aus dem Verkauf der Liegenschaft in X. von Fr. 48'858.-
(Steuererklarung 1995). Im Folgejahr 1994 wurde ein Betrag von Fr. 319'747.- gemeldet, bestehend
aus Einkiinften von Fr. 298'450.-, aufgerechneten Spesen von Fr. 17'381.- sowie dem haélftigen Erlés
aus dem Verkauf eines Anteils eines im Baurecht erstellten Gewerbehauses D. von Fr.
3916.-

(Steuererklarung 1995). In den Jahren 1995 und 1996, welche Grundlage fir die Beitrdge in den
Jahren 1998 und 1999 bilden, enthielt der gemeldete Betrag jeweils nur die Summe der im jeweiligen
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Jahr erzielten Einklnfte und der aufgerechneten Spesen (1995: gemeldeter Betrag Fr. 255'498.-,
bestehend aus Einkinften aus Einzelfirma und Kollektivfirma von Fr. 246'498.- sowie aufgerechneten
Geschéaftsspesen von Fr. 9000.-; 1996: gemeldeter Betrag Fr. 219'174.- bestehend aus Einkiinften
aus der Einzelfirma von Fr. 208'974.- sowie aufgerechneten Spesen von Fr. 9200.-).

6.2 Gemass Steuererklarung 1993 (Hilfsblatt C) war der Beschwerde-fihrer am 1. Januar 1993 im
Alleinbesitz von folgenden Liegenschaf-ten: B. (Einfamilienhaus, Baujahr 1948), C.
(Stockwerkeigentum, Baujahr 1990), D. (Gewerbehaus, im Baurecht erstellt, vier
Stockwerkeigentumsanteile: ein Gewerbe und Lagerraum sowie drei Ateliers, Baujahr 1992) und eine
Ferienwohnung im Kanton Graubiinden (Stockwerkeigentum, Baujahr 1970). Zusammen mit seinem
Bruder war er im Weitern Miteigentimer der Liegenschaften E. (Mehrfamilienhaus) und
F. (Stockwerkeigentum). Per 1. Januar 1994 wurde die Liegenschaft F. verkauft;
der Verkaufserlds von Fr. 48'858.- wurde im Jahre 1993 als Geschéaftsgewinn aufgerechnet und
darauf der AHV-Beitrag erhoben. Im Jahre 1994 wurde ein 6/1000 Anteil des Gewerbehauses

D. veraussert, wobei der Verkaufserlds ebenfalls als Geschéaftsgewinn erfasst wurde (vgl.
oben Erw. 6.1; Steuererklarung 1995). Im Jahre 1995 wurde die Kollektivgesellschaft Gebr.
K. per 31. Juli 1995 aufgelést. In diesem Zusammen-hang ging die Liegenschaft
E. ins Alleineigentum des Beschwerdeflihrers lber (Steuererklarung 1996). Dieser Liegen-

schaftsbestand im Eigentum des Beschwerdeflhrers

blieb in den Fol-gejahren bestehen (Steuererklarung 2000).

6.3 Die Vorinstanz erwog, dass sich die Tatigkeit des Beschwerde-fihrers im Wesentlichen darauf
beschrankte, aus den in seinem Eigentum stehenden Grundstiicken Mietzinseinnahmen einzukassie-
ren. Diese Einkliinfte werden dementsprechend als Ertragnisse privater Vermdgensverwaltung
qualifiziert. Der Beschwerdeflihrer macht gel-tend, die in seinem Besitz stehenden Liegenschaften
seien als zum Geschaftsvermdgen gehdrend zu qualifizieren; zudem sei er als gewerbsmassiger
Liegenschaftshandler zu taxieren.

6.4 Einem Schreiben des kantonalen Steueramtes Zirich vom 28. Oktober 1998 ist zu entnehmen,
dass dieses das Gewerbehaus Vor Ort (D. ) als zum Geschaftsvermdégen gehdrig
betrachtete; zur Begriindung wird angefiihrt, es handle sich um Gewerberdume in einer
Gewerbeliegenschaft. In einem weiteren Schreiben des gleichen Amtes vom 4. Dezember 1998 wird
festge-halten, der Beschwerdeflihrer werde als gewerbsmassiger Liegen-schaftenhandler besteuert,
weil er in den letzten Jahren an mehreren Handanderungen beteiligt gewesen war. Im Protokoll zu den
Steuereinschatzungen 1994 bis 1997 vom 20. Mai 1998 findet sich die Bemerkung: "Wir betrachten
die Gebr. K. als Liegenschaftenhandler und besteuern die Gewinne bei der dBSt." Auch die
Vorinstanz geht an sich davon aus, dass der Beschwerde-flihrer zusammen mit seinem Bruder
wahrend einiger Jahre im Liegenschaftenhandel tatig war. Diese Tétigkeit habe allerdings "teils" in
einer Zeit stattgefunden, welche zur Beurteilung der angefochtenen Verfigungen nicht mehr relevant
sei.

6.5 Nach der Rechtsprechung gehéren beim gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel nicht nur die
erzielten Grundstlickgewinne, sondern notwendigerweise auch der wahrend der Besitzesdauer
anfallende Mietertrag zum Einkommen aus gewerbsmassiger Tatigkeit. Denn es kann nicht allein die
Kaufs- und Verkaufstétigkeit als gewerbsméssig, der Ertrag aus dem Liegenschaftenbesitz aber als
Ergebnis blosser Vermdgensverwaltung betrachtet werden (Pra 1997 S. 411 Erw. 5b). Dabei ist zu
beachten, dass der Grundsatz der parallelen Verabgabung von Vermdgensgewinn und
Vermdgensertrag bei Annahme von Geschéftsvermégen (BGE 125 V 383) zwingend ist und dem
Grundsatz vorgeht, dass der Beitragspflichtige sich entge-genhalten lassen muss, was er
steuerrechtlich vorgekehrt hat (vgl. ZAK 1989 S. 148 Erw. 2c und S. 304 Erw. 3c).

Angesichts der Tatsache, dass der Beschwerdeflhrer von der Steuerverwaltung als
Liegenschaftenhandler bezeichnet wird und die Vorinstanz diese Einschatzung zumindest fir einen
gewissen Zeitraum teilt, kann deren Auffassung, die Erragnisse aus der Vermietung der
verschiedenen im Eigentum des Beschwerdefiihrers stehenden Lie-genschaften seien Einkiinfte aus
privater Vermdgensverwaltung, nicht gefolgt werden. Die hauptsé&chliche Begriindung der Vorinstanz,
die im Eigentum des Beschwerdefliihrers stehenden Liegenschaften gehérten zum Privatvermégen,
greift im Ubrigen zu kurz, abgesehen davon, dass sie zumindest beziiglich der
Stockwerkeigentumsanteile im Gewerbehaus D. als fraglich erscheint. Auch bei der Nutzung
von nicht ausdricklich als Geschaftsvermdgen bezeichneten Gegen-stdnden  kann
Erwerbseinkommen vorliegen, wenn diese Uber den Rahmen blosser Vermdgensverwaltung
hinausgeht (ZAK 1987 S. 296). Zu prufen ist deshalb vielmehr, inwieweit es sich um Einkommens-
quellen handelt, welche in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit einer haupt- oder
nebenberuflich ausgelibten erwerblichen Tatigkeit, wie beispielsweise Liegenschaftshandel, stehen
und dem Besitz von Liegenschaften sowie deren Vermietung nicht eindeutig eine davon

unabhangige Funktion zukommt (vgl oben Erw. 4.4). Bei dieser Pri-fung ist eine gesamtheitliche
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Betrachtung anzustellen.

Vorliegend fallt ins Gewicht, dass der Beschwerdefiihrer die in der massgeblichen Zeit in seinem
Besitz stehenden Liegenschaften zum Teil zusammen mit seinem Bruder im Rahmen des
gewerbsmaéssigen Liegenschaftshandels erworben hat. Es spielt auch eine Rolle, wie die
Liegenschaften bis anhin beitragsrechtlich behandelt wurden; der wirtschaftliche Zusammenhang mit
dem gewerbsmassigen Liegen-schaftshandel macht nicht nur die erzielten Grundstiickgewinne, son-
dern notwendigerweise auch den wahrend der Besitzdauer anfallenden Mietertrag zum Einkommen
aus gewerbsmassiger Tatigkeit (Pra 1997 Nr. 80 S. 411).

6.5.1 Beim Gewerbehaus D. wurde der Verkauf eines Anteils (6/1000) im Jahre 1994 als
Geschéaftsgewinn erfasst (Steuererklarung 1995). Neben der beitragsrechtlichen Behandlung des
verkauften  Anteils und der steuerrechtlichen Einschatzung dieser Liegenschaft als
Geschéaftsvermdgen spricht das Erstellungsjahr (1992) und auch die Tatsache, dass Teile der
Liegenschaft bereits wieder verkauft wurden, flr einen wirtschaftlichen Zusammenhang mit der
beruflichen Tatigkeit des Beschwerdeflhrers.

6.5.2 Ahnlich verhélt es sich mit der Liegenschaft E. . Diese Liegenschaft wurde im Jahre
1979 vom Beschwerdefiihrer und dessen Bruder im Rahmen des damaligen auch von der Vorinstanz
als gewerbsmassig qualifizierten Liegenschaftshandels erworben. Die Tatsache, dass diese
Liegenschaft seit 1995 im Alleineigentum des Beschwerdefihrers steht, &andert nichts am
urspriinglichen Erwerbszweck. Blosser Zeitablauf flihrt nach der Rechtsprechung nicht dazu, dass
selbststandige Erwerbstatigkeit nach Ablauf einer bestimmten Frist in einen Akt der schlichten
Verwaltung privaten Vermdgens umqualifiziert werden kénnte (Urteil S. vom 26. Februar 2002, Erw.
4, H 80/00, mit Verweis auf BGE 125 Il 127 Erw. 6¢c/cc am Ende). Zu beachten ist im Weitern, dass
diese Liegenschaft insofern Geschéaftszwecken dient, als sich darin der Malerbetrieb des
Beschwerdefiihrers befindet.

6.5.3 Die Stockwerkeigentumswohnung C. ist ebenfalls vermietet. Der Beschwerdeflhrer
erwarb sie im Jahre 1990. Nach seinen Angaben wurde sie mit bedeutenden Fremdmitteln finanziert;
auf Grund der Akten steht fest, dass diese 4 2 Zimmerwohnung mit einem Schuldbrief von Fr.
1'100'000.-- belastet ist (Steuererklarung 1995, Schuldenverzeichnis). Der Beschwerdefiihrer weist in
diesem Zusammenhang darauf hin, dass der Erlés aus dem Verkauf einer
Stockwerkeigentumswohnung E: im Jahre 1993 als beitragspflichtiges Erwerbseinkommen
behandelt wurde. Auch dieser Liegenschaftsbesitz ist deshalb in einem Zusammenhang mit der
erwerblichen Tétigkeit des Beschwerdeflihrers zu sehen und somit als gewerbsmassige Nutzung zu
qualifizieren.

6.5.4 Anders verhélt es sich mit den Gbrigen zwei Liegenschaften. Bei dem vom Beschwerdeflhrer
mit Familie bewohnten Einfamilienhaus an B. und dem Ferienhaus im Kanton Graublinden
ergibt sich die private Nutzung bereits daraus, dass diese Liegenschaften nicht oder nur in einem
bescheidenen Umfang (Ferienwohnung in Graublinden) vermietet werden und offenbar primar der
Selbstnutzung dienen. Mit Verwaltung und Vorinstanz sind diese Liegenschaften als dem
Privatvermdgen des Beschwerdefiihrers zugehérig zu betrachten und allfallige Ertrdge bzw.
Aufwendungen sind nicht betrieblicher Art.

6.6 Ausschlaggebend ist somit, dass der Beschwerdefihrer durch die Vorinstanz fir den gleichen
Zeitraum und in einem Fall bezlglich der gleichen Liegenschaft (Gewerbehaus D. )
gleichzeitig einerseits mit Bezug auf den Verkaufserlés von Liegenschaften eines
Stockwerkeigentumsanteils als erwerblich tatiger Liegenschaftshand-ler, andererseits hinsichtlich der
erzielten Mietzinseinnahmen und der anfallenden Aufwendungen (Art. 9 Abs. 2 lit. a, b, ¢ und f
AHVG) hingegen als eine lediglich das Privatvermdgen verwaltende Person angesehen wurde. Wie
dargelegt, ist der Verausserungserlés aus einer Liegenschaft beitragsrechtlich gleich zu behandeln
wie die ErtrAgnisse aus der Vermietung derselben. Die unterschiedliche Behandlung von Erlds aus
dem Verkauf eines Liegenschaftsanteils einerseits und Ertrdge mitsamt Aufwendungen aus der
Vermietung andererseits kann auch nicht damit begrindet werden, dass die Verk&ufe durch die

Gebrider K. als gemeinsame Liegenschaftshandler einer Kollektivgesellschaft getatigt
wurden, wahrend die Vermietung der Liegenschaften durch den Beschwerdeflihrer allein betrieben
werde. Denn einerseits stand zumindest die Liegenschaft E: im Miteigentum der beiden

Brider, anderseits bezieht sich die
Qualifikation Liegenschaftshandler auf die einzelnen Gesellschafter einer Kollektivgesellschaft und
nicht auf die Gesellschaft als solche, welche kein selbststandiges Steuersubjekt darstellt.

Zusammenfassend ergibt sich, dass bei der Berechnung des bei-tragspflichtigen Einkommens der
Jahre 1996 - 1999 die Ertragnisse, aber auch Aufwendungen aus der Vermietung des
Mehrfamilienhauses E. und der Stockwerkeigentumswohnung C. sowie des
Gewerbehauses D. zu berticksichtigen sind, wahrend das Einfamilienhaus B. und
die Ferienwohnungin Graubinden ausser Betracht zu bleiben haben. Die



07.06.2004_H_36-03

Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist demzufolge teilweise gutzuheissen.

7.

Der vorinstanzliche Entscheid halt damit nur teilweise vor Bundesrecht (Art. 104 lit. a OG) stand. Da
es nicht um die Bewilligung oder Verweigerung von Versicherungsleistungen geht, ist das Verfahren
kostenpflichtig (Art. 134 OG e contrario). Dem Prozessausgang entsprechend sind die
Gerichtskosten von den Parteien je hélftig zu tragen und die Beschwerdegegnerin hat dem
Beschwerdeflhrer eine reduzierte Parteientschadigung auszurichten.

Demnach erkennt das Eidg. Versicherungsgericht:

1.

In teilweiser Gutheissung der Verwaltungsgerichtsbeschwerde wird der Entscheid des
Sozialversicherungsgerichts des Kantons Zirich vom 9. Dezember 2002 hinsichtlich der
Beitragsjahre 1996 - 1999 insoweit abgeandert, als die Einnahmen und Aufwendungen aus der Liegen-

schaft E. , der  Stockwerkeigentumswohnung C. sowie den vier
Stockwerkeigentumsanteilen im Gewerbehaus D. der Ermittlung des beitragspflichtigen
Einkommens zu Grunde zu legen sind.

2

Die Gerichtskosten von Fr. 600.- werden den Parteien je zur Hélfte, d.h. je zu Fr. 300.- auferlegt.

3.

Vom geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 600.- werden dem Be-schwerdefihrer Fr. 300.-
zurlickerstattet.

4,

Die Ausgleichskasse des Schweizerischen Gewerbes hat dem Be-schwerdefiihrer fiir das Verfahren
vor dem Eidgenéssische Versiche-rungsgericht eine reduzierte Parteientschadigung von Fr. 1000.-
(einschliesslich Mehrwertsteuer) zu bezahlen.

5.

Das Sozialversicherungsgericht des Kantons Zilrich wird Uber eine Neuverlegung der Parteikosten fir
das kantonale Verfahren entspre-chend dem Ausgang des letztinstanzlichen Prozesses zu befinden
ha-ben.

6.

Dieses Urteil wird den Parteien, dem Sozialversicherungsgericht des Kantons Zlrich und dem
Bundesamt flir Sozialversicherung zugestellt.

Luzern, 7. Juni 2004

Im Namen des Eidgendssischen Versicherungsgerichts

Der Prasident der IV. Kammer: Der Gerichtsschreiber:



