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Art. 4 Abs. 1 und Art. 9 Abs. 1 AHVG, Art. 17 AHVV. AHV-Beitrage
selbststéndig Erwerbende. Kapitalertrage aus Vermietung von
Liegenschaften stellen vorliegend Einkommen aus selbststéandiger
Erwerbstatigkeit dar, da die Mietzinseinnahmen das Haupteinkommen des
Beschwerdefiihrers (der liber keine Pensionskasse verfiigt) darstellen und
der Erwerb der Liegenschaften stark Giberwiegend mit Fremdkapital erfolgt.
(Entscheid des Versicherungsgerichts des Kantons St. Gallen vom 19. Marz
2015, AHV 2014/2).Prasidentin Lisbeth Mattle Frei, Versicherungsrichterinnen
Marie Lohrer undMarie-Theres Riiegg Haltinner; Gerichtsschreiber Jiirg
SchutzbachEntscheid vom 19. Marz 2015in
SachenA.___,Beschwerdefiihrer,gegenSozialversicherungsanstalt des
Kantons St. Gallen, Ausgleichskasse, Brauerstrasse 54, Postfach, 9016 St.
Gallen,Beschwerdegegnerin,betreffendpersoénliche Beitrage 2011
(Liegenschaften)Sachverhalt:

A.

A.a Am 2. September 2013 meldete das Steueramt B.___ der
Sozialversicherungsanstalt St. Gallen (SVA), A.___ habe im Jahr 2011 Fr. 217'784.--
aus selbststandiger Erwerbstétigkeit bei einem investierten Eigenkapital von

Fr. -326'800.-- erzielt. Sie merkte an, es handle sich um eine Neuqualifikation als
Liegenschaftenhandler (act. G 5.1/1). Im Erfassungsverfahren gab A.___ mit Schreiben
vom 15. November 2013 an, er kaufe Liegenschaften zu einem relativ glinstigen Preis
und "mache etwas aus ihnen". Er investiere sein eigenes Geld. Er habe in den letzten
zehn Jahren nie eine Liegenschaft verkauft und beabsichtige auch in Zukunft nicht,
dies zu tun. Er wolle nur seine "Pensionskasse" etwas aufbessern. Die Liegenschaften
wurden zudem von einer ihm nicht nahestehenden Immobilienfirma verwaltet (act.

G 5.1/4).
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A.b Am 29. November 2013 berichtete das Steueramt B.___ der
Sozialversicherungsanstalt telefonisch, dass A.___ hauptséachlich alte Liegenschaften
kaufe. Er erneuere diese und lebe von den Mietertragen. Es sei alles fremdfinanziert
(act. G 5.1/5).

A.c Gestltzt auf die Steuermeldung setzte die Sozialversicherungsanstalt als
kantonale Ausgleichskasse mit Beitragsverfligung vom 6. Dezember 2013 die AHV-/
IV-/EO-Beitrége flur das Beitragsjahr 2011 auf Fr. 21'906.-- fest (inkl.
Verwaltungskosten [act. G 5.1/8]). Am 10. Dezember 2013 erliess sie zudem eine
Verzugszinsverfligung tber Fr. 2'129.75 (act. G 5.1/7). Gleichentags stellte sie den
gesamten Betrag in Rechnung (act. G 5.1/9).

A.d Mit Einsprache vom 11. Dezember 2013 machte A.___ geltend, er sei nicht
selbststandig erwerbend. Er sei Angestellter der C.___ GmbH. Bei der Abklarung einer
selbststandigen Tatigkeit werde etwa abgeklart, ob jemand flr mehrere fremde Kunden
arbeite. Er arbeite hingegen flr niemanden. Er investiere sein eigenes Geld in
Liegenschaften und mache etwas aus ihnen, was den Ertrag der Liegenschaften
verbessere. Dies sei seine Pensionskasse. Er kdnnte dieses Geld ebenso gut in eine
Pensionskasse stecken. Niemand kédme dann auf die Idee, die daraus resultierende
Rente der AHV zu unterstellen. Das entsprechende Einkommen werde sowohl bei den
Liegenschaften als auch bei der Versicherungsrente "ganz normal” in der persénlichen
Steuererklarung als Einkommen versteuert (act. G 5.1/10). Am 18. Dezember 2013
erhob A.___ eine weitere Einsprache gegen die Rechnung vom 10. Dezember 2013, da

keine rechtskraftige Beitragsverfligung bestehe (act. G 5.1/13).

A.e Mit Mail vom 29. Januar 2014 gab das Steueramt B.___ der
Sozialversicherungsanstalt bekannt, dass A.___ ab Steuerperiode 2011 als
Liegenschaftenhandler qualifiziert werde. Er selbst habe seine Liegenschaften stets als
Privatvermogen deklariert. Er besitze im Jahr 2011 neun Liegenschaften und tatige
zahlreiche An- und Verkaufe. Die Geschéftsliegenschaften im Repartitionswert von

Fr. 8'132'700.-- seien mit Hypotheken in Hohe von Fr. 8'459'500.-- finanziert. A.___ sei
zudem langjéhriger Liegenschaftsexperte. Insbesondere auf Grund des hohen
Fremdfinanzierungsgrades sei nicht von privater Vermdgensverwaltung auszugehen
(act. G 5.1/17).
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A.f Mit Entscheid vom 28. Februar 2014 wies die Sozialversicherungsanstalt die
Einsprache ab. Die rechtskraftige Veranlagung des Steuerjahres 2011, wonach die
fraglichen Liegenschaften zum Geschaftsvermdgen gehdrten, habe unweigerlich zur
Folge, dass die daraus fliessenden Ertrage als selbststédndiges Erwerbseinkommen

gélten, weshalb AHV-Beitradge geschuldet seien (act. G 5.1/20).
B.

B.a Gegen diesen Entscheid richtet sich die vorliegende Beschwerde vom 3. Méarz
2014 mit Ergdnzung vom 27. Marz 2014 mit dem Antrag auf Aufhebung der
angefochtenen Verfligung. Die Begriindung entspricht im Wesentlichen jener im
Schreiben vom 15. November 2013 und in der Einsprache vom 11. Dezember 2013.
Zudem macht er geltend, es treffe nicht zu, dass er langjahriger Liegenschaftsexperte
sei. Er verfige weder Uber ein entsprechendes Diplom noch Uber eine Lizenz. In Bezug
auf den Fremdfinanzierungsgrad bleibe unklar, wer diesen definiere und auf welcher
Basis dieser beruhe. Der Uberwiegende Teil der Immobilien werde mit Hypotheken
finanziert (act. G 3). Die Beschwerdegegnerin verzichtet unter Verweis auf den
Einspracheentscheid auf eine materielle Beschwerdeantwort und beantragt Abweisung
der Beschwerde (act. G 5).

B.o Am 15. Mai 2014 beantragt der Beschwerdeflihrer unter personlicher Vorsprache
eine mundliche Verhandlung (act. G 7). Diese wird am 19. Marz 2015 durchgefihrt. Der
Beschwerdeflhrer flihrt im Wesentlichen aus, er habe seine "Pensionskassen-
Liegenschaften" - ausser der Uberbauung in D.___, nie verkauft. Er habe jedoch drei
Liegenschaften an seine drei Sohne verschenkt, um schliesslich die Steuerbelastung zu
reduzieren. Auch an seine jetzige Ehefrau habe er im Rahmen einer guterrechtlichen
Bereinigung zwei Liegenschaften verschenkt. Dass er die Liegenschaften zum Teil mit
Fremdkapital finanziere, kénne ihm nicht zum Nachteil gereichen, da dies Ublich sei.
Die Renovationen erfolgten laufend, wenn etwas gemacht werden musse. Im Jahr 2011
habe sich an den tatsachlichen Verhéltnissen nichts geandert, so dass die steuerliche
Einschatzung, ab 2011 liege Liegenschaftenhandel vor, willkirlich sei. Auf die weiteren
Ausflhrungen wird - soweit erforderlich - in den nachstehenden Erwagungen

eingegangen.
Erwédgungen:
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1.1 Gemass Art. 4 Abs. 1 AHVG schulden die erwerbstatigen Versicherten Beitrdge auf
dem aus einer unselbststandigen oder selbststandigen Erwerbstétigkeit fliessenden
Einkommen. Nach Art. 9 Abs. 1 AHVG ist Einkommen aus selbststandiger
Erwerbstéatigkeit jedes Erwerbseinkommen, das nicht Entgelt fir in unselbststéandiger
Stellung geleistete Arbeit darstellt. Als selbststédndiges Einkommen gelten laut Art. 17
AHVV alle in selbststandiger Stellung erzielten Einklinfte aus einem Handels-,
Industrie-, Gewerbe-, Land- und Forstwirtschaftsbetrieb, aus einem freien Beruf, sowie
aus jeder anderen selbststandigen Erwerbstétigkeit, einschliesslich der Kapital- und
Uberfilhrungsgewinne nach Art. 18 Abs. 2 DBG und der Gewinne aus der
Verausserung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 18 Abs. 4
DBG, mit Ausnahme der Einkiinfte aus zu Geschaftsvermdgen erklarten Beteiligungen
nach Art. 18 Abs. 2 DBG. Nicht unter den Begriff der selbststandigen Erwerbstatigkeit
im Sinne von Art. 9 Abs. 1 AHVG und Art. 17 AHVV féllt die blosse Verwaltung des
eigenen Vermogens; der daraus resultierende reine Kapitalertrag unterliegt daher nicht
der Beitragspflicht. Gleiches gilt in Bezug auf Gewinne aus privatem Vermodgen, welche
in Ausnitzung einer zuféllig sich bietenden Gelegenheit erzielt worden sind. Anderseits
stellen Kapitalgewinne aus der Verdusserung oder Verwertung von Gegensténden des
Privatvermdégens, wie Wertschriften oder Liegenschaften, auch bei nicht
buchflihrungspflichtigen (Einzel-)Betrieben, Einkommen aus selbststandiger
Erwerbstéatigkeit dar, wenn und soweit sie auf gewerbsmassigem Handel beruhen (BGE
134 Vv 252 f. E. 3.1, mit Hinweis auf BGE 125 V 383 E. 2a S. 385).

1.2 Nach Art. 23 Abs. 1 AHVV obliegt es in der Regel den Steuerbehdrden, das fir die
Berechnung der Beitrage Selbststandigerwerbender massgebende Erwerbseinkommen
auf Grund der rechtskréaftigen Veranlagung fir die direkte Bundessteuer und das im
Betrieb investierte Eigenkapital auf Grund der entsprechenden rechtskraftigen
kantonalen Veranlagung zu ermitteln. Die Angaben der Steuerbehdérden hierliber sind
flr die Ausgleichskassen verbindlich (Art. 23 Abs. 4 AHVV)

1.3 Die absolute Verbindlichkeit der Angaben der Steuerbehdérden fir die
Ausgleichskassen und die daraus abgeleitete relative Bindung des

Sozialversicherungsgerichts an die rechtskraftigen Steuertaxationen sind auf die
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Bemessung des massgebenden Einkommens und des betrieblichen Eigenkapitals
beschréankt. Diese Bindung betrifft also nicht die beitragsrechtliche 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 Steuermeldung auf Grund des
Rechts der Alters- und Hinterlassenenversicherung zu beurteilen, wer fir ein von der
Steuerbehoérde gemeldetes Einkommen beitragspflichtig ist (BGE 121 V 80 E. 2c S.83,
114V 72E.2S.75,110 V83 E. 4S.86 und 369 E. 2a S. 370, 102V 27 E. 3b S. 31, je
mit Hinweisen; Urteil H 36/03 vom 7. Juni 2004 E. 4.5). Das gilt namentlich auch fir die
Qualifikation eines Vermdgensbestandteils als Privat- oder Geschéaftsvermdgen, zumal
diese Unterscheidung steuerrechtlich haufig ohne Belang ist, da steuerrechtlich der
Ertrag sowohl aus Privat- als auch aus Geschéaftsvermégen steuerbar ist. Die
Steuermeldung ist daher mit Bezug auf den Vermdgensertrag keine zuverlassige
Grundlage fur die AHV-Beitragsfestsetzung, weshalb die Qualifikation als beitragsfreier
Kapitalertrag auf Privatvermodgen oder beitragspflichtiges Einkommen aus
Geschéaftsvermogen im Beitragsfestsetzungsverfahren erfolgen muss (Urteil H 361/96
vom 2. Juli 1997 E. 2c). In Bezug auf den Vermdgensgewinn ist demgegenlber auch
steuerrechtlich die Unterscheidung von Geschéfts- und Privatvermdgen von
Bedeutung, weshalb sich die AHV-Behoérden in der Regel auf die Steuermeldungen
verlassen kdénnen und eigene ndhere Abklarungen nur dann vornehmen mussen, wenn
sich ernsthafte Zweifel an der Richtigkeit der Steuermeldung ergeben (134 V 250 E. 3.3
S. 253; Urteil vom 16. Januar 2009, 9C_551/2008, E. 2.3 mit Hinweis; Urteil vom 30.
Januar 2014, 9C_107/2013, E.1.4, mit Hinweis; 110V 369 E. 2a S. 370 und 83 E. 4 S.
86, 102 V 27 E. 3b S. 31 mit Hinweisen, Urteile H 49/02 E. 5 und H 239/85 E. 2b).

Vorliegend meldete das Steueramt flr das Steuerjahr 2011 ein Einkommen aus
selbststandiger Erwerbstétigkeit von Fr. 217'784.-- (act. G 5.1/1). Zwar ist anhand der
Akten nicht genau eruierbar, wie sich der Betrag zusammensetzt. So gelangt man
anhand der Steuerveranlagung vom 3. Juli 2013 zu einem leicht anderen Wert
(Liegenschaftsertrage exklusive selbst bewohnte Liegenschaften E._ und F.____
[Objekte 22052, 22068, 50990, 50991 und 0,001.777], abzlglich Schuldzinsen [exKl.
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Schuldzinsen E.___ und F.___], abzlglich Unterhalts- und Verwaltungskosten [exKI.
E.__ _undF.___]=Fr.224'897.-- [Fr. 679'499.-- - Fr. 280.-- - Fr. 19'404.-- - Fr. 1'008.--
(x2) - Fr. 7'160.-- - Fr. 164'913.-- - Fr. 293'038.-- + Fr. 26'436.-- + Fr. 56 + Fr. 3'881.--
+ Fr. 202.-- (x2) + Fr. 1'432.--; act. G 10.1]). Die Differenz stammt wohl daher, dass aus
der Steuerveranlagung die Hypothekarbelastung und die entsprechenden Schuldzinsen
nicht nach den einzelnen Liegenschaften aufgeschlisselt sind und die Schuldzinsen fur
die Liegenschaften (Fr. 26'436.--) lediglich einen Pauschalwert nach Lage der Aktiven
darstellen (16,03 % [vgl. act. G 10.2]) und die Schuldzinsen fir die Liegenschaft F.___ -
mangels Aufschlisselung nach den drei Liegenschaften in H.___ - ebenfalls nicht
ersichtlich ist und deshalb in der vorstehenden Berechnung unberiicksichtigt bleibt
(vgl. act. G 10.3). Jedenfalls ist davon auszugehen, dass es sich beim gemeldeten
Einkommen um die Mietzinseinnahmen aus den im Eigentum des Beschwerdeflihrers
stehenden Liegenschaften handelt (vgl. auch Aktennotiz vom 29. November 2013,
wonach der Beschwerdefihrer alte Liegenschaften aufkaufe, diese erneuere und dann
die Wohnungen vermiete und von diesen Mietzinsertragen lebe [act. G 5.1/5]).
Entgegen der Mitteilung des Steueramtes B.___ in der Veranlagungsberechnung fir
das Jahr 2011, wonach in Zukunft der "Gewinn und das Eigenkapital" der AHV
gemeldet wrden, ist aus der Veranlagungsberechnung selber nicht ersichtlich, dass
die Steuerbehérde von privaten Grundstiicksgewinnen (die nicht ahv-pflichtig wéren)
oder aber von Geschéftsliegenschaften und einem entsprechenden Geschaftsgewinn
ausgegangen ware (act. G 10.1). Es geht damit nicht (primér) um
Liegenschaftenhandel, sondern um Liegenschaftsertrdge. Davon ist auch auf Grund
der mindlichen Ausfiihrungen des Beschwerdeflhrers anlasslich der heutigen
Verhandlung auszugehen. Nachdem die Liegenschaften steuerlich nicht dem
Geschéaftsvermdgen zugeteilt sind, kann auch nicht ohne Weiteres auf eine
selbststdndige Erwerbstétigkeit geschlossen werden, wie dies die Beschwerdegegnerin
unter Hinweis auf BGE 134 V 250 E. 4.2 f. tut. Fir die Qualifizierung der
entsprechenden Einnahmen kann somit nicht ohne Weiteres auf die Steuermeldung
abgestellt werden (vgl. vorstehende Erwagung 1.3). Der Beschwerdeflihrer war im
Steuerveranlagungsverfahren insofern nicht beschwert, als er selber bislang von der
Qualifikation der Liegenschaften als Privatvermdgen ausgegangen war und somit keine
Veranlassung hatte, gegen die Qualifizierung der entsprechenden Einkinfte als privater

Kapitalertrag Einsprache zu erheben. Die Steuerbehdérde ging in ihrem Mail vom
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29. Januar 2014 wie auch in der Veranlagungsberechnung vom 3. Juli 2013 ebenfalls
davon aus, dass die Umqualifizierung der Ertradge zu Erwerbseinkommen aus
Liegenschaftenhandel bislang noch keine Steuerfolgen fiir den Beschwerdeflhrer
zeitige (act. G 5.1/17.1 und act. G 10.1 S. 3). Das Versicherungsgericht hat deshalb die
massgebende Frage, ob der aus den fraglichen Liegenschaften fliessende - und
vorliegend einzig zu beurteilende - Ertrag im Jahr 2011 Einkommen aus selbststéndiger
Erwerbstatigkeit darstellt, ohne Bindung an die steuerrechtliche Betrachtungsweise zu
prifen (vgl. auch Entscheid des Versicherungsgericht vom 28. November 2008 [AHV
2008/9] E. 2.1).

3.1 Zunachst ist festzustellen, dass der Sachverhalt von der Beschwerdegegnerin
insgesamt nur durftig dokumentiert wurde. Immerhin scheint unter den Parteien
unbestritten, dass der Beschwerdeflhrer altere bzw. sanierungsbedurftige
Liegenschaften aufkauft, diese instand stellt und dann vermietet. Der
Beschwerdefiihrer selber flhrte in seinem Schreiben vom 15. November 2013 an die
Beschwerdegegnerin aus, er "mache etwas" aus den Liegenschaften, womit sich der
Ertrag verbessern lasse. Dies sei seine "Pensionskasse". Er konnte sein Geld ebenso
gut in eine Versicherung stecken. Kein Mensch k&dme dann auf die Idee, die daraus
fliessende Rente der AHV zu unterstellen (act. G 5.1/4.2). Anlasslich der heutigen
Verhandlung schildert der Beschwerdefihrer ausfuhrlich, unter welchen Umstanden er
die einzelnen - 2011 vorhandenen - Liegenschaften erworben und was er daran
renoviert hat. Daraus ergibt sich, dass er die Liegenschaften Uber einen langeren
Zeitraum von mehreren Jahrzehnten (seit Ende der 1970er-Jahre) erworben und jeweils
fortlaufend bzw. nach Bedarf renoviert oder zwei Wohnungen zu einer zusammengelegt
hat. So sei die Liegenschaft I.___ im Jahr 1979 seine erste Renditeliegenschaft
gewesen. Es handelte sich urspringlich um ein 9-Familienhaus, wobei er zwei
Wohnungen zusammengelegt habe. Es werde laufend renoviert, etwa die Fassade.
Anfang der 1980er-Jahre habe er die Liegenschaft J.___ gekauft. Auch hier habe es
sich urspriinglich um ein 9-Familienhaus gehandelt, heute seien es 10 Wohnungen. Er
habe die Fassade und die Fenster flr insgesamt Fr. 300'000.-- renoviert. Weiter habe
er in den 1980er-Jahren ein 12-Familienhaus am K.___ und ein kleines 3-Zimmer-Haus

in L.___ gekauft. 1987 habe er die Uberbauung D.___ gekauft. Dabei habe es sich um 4
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H&auser mit jeweils 6 Wohnungen gehandelt. Anlasslich der Immobilienkrise 1997 sei
die Bank von einem um 40 % reduzierten Marktwert ausgegangen, so dass er die
Wohnungen nach und nach habe verkaufen missen bzw. an seine Séhne verschenkt
habe. 2002 oder 2003 habe er die Liegenschaft M.___ dazu erworben. Es handle sich
zusammen mit K.___ um eine Liegenschaft mit zwei Eingédngen. Hier habe er neue
Kichen und Fenster einbauen lassen. 2005 habe er die Liegenschaft in N.___
erworben. Hier habe er Fr. 50'000.-- fur Renovationen investiert. 2010 habe er sodann
die Liegenschaft O.___ gekauft. Es handle sich um die Nachbarliegenschaft der in
seinem Eigentum befindlichen Liegenschaft I.___, die ihm angeboten worden sei. Es
handle sich um ein Haus mit 14 Wohnungen. Die Fenster sollten demn&chst gemacht
werden. Er habe aber dafiir noch kein Geld. Anfang 2011 habe er schliesslich noch die
Liegenschaft P.__ gekauft. Er habe das Haus fir seinen Schwiegersohn gekauft, da
sich darin eine Metzgerei befinde. Die drei Wohnungen seien jedoch vermietet.
Insgesamt habe er hier Fr. 150'000.-- bis Fr. 200'000.-- fir Renovationen investiert. Die
Renovationen bei allen Liegenschaften wirden jeweils aus den laufenden Einnahmen
finanziert bzw. dann ausgefihrt, wenn wieder Geld da sei. Er investiere "jeden Franken"

in die Renovation der Liegenschaften oder in die Amortisation von Hypotheken.

3.2 Auf Grund der Aktenlage und der an der mundlichen Verhandlung gemachten
Ausfuhrungen erhellt, dass der Beschwerdefuhrer seit Jahrzehnten systematisch in den
Kauf und die Renovation von Liegenschaften investiert. Ein Element der Systematik
zeigt sich etwa darin, dass der Beschwerdefihrer mehrfach Erganzungskaufe zu
bestehenden Liegenschaften getatigt hat, wie ander O.___undam M.__.
Insbesondere im Zusammenhang mit den Renovationen und dem Unterhalt der
Liegenschaften dirfte sodann ein nicht unerheblicher Zeitaufwand anfallen fir Planung,
Anleitung und Uberwachung der Handwerker, administrative Betreuung der Projekte
etc., der Uber die blosse Vermbgensverwaltung klar hinaus geht. Ausserdem sind daflr
gute Branchenkenntnisse notwendig. Die Verwaltung der Wohnungen (Vermietung) hat
er demgegenuber einer professionellen Liegenschaftenverwaltung tbertragen, was
nach Angaben des Beschwerdeflhrers 5 % der Bruttoeinnahmen kostet (was
wiederum als Verwaltungsaufwand von den Steuern abgezogen werden kann). Nebst
dem eigenen Arbeitsaufwand reinvestiert der Beschwerdefiihrer sodann einen guten
Teil der laufenden Ertrdge wieder in die Liegenschaften und versucht auf diese Weise,

deren Attraktivitat und Ertragskraft zu verbessern, was ebenfalls die Erwerbsabsichten
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dokumentiert. Die aus der Vermietung der Liegenschaften fliessenden Ertrage bilden
zudem eine finanzielle Notwendigkeit. Dies rAumt der Beschwerdeflhrer letztlich selber
ein, wenn er ausfuhrt, die Liegenschaften bildeten seine Pensionskasse. Die
Einnahmen des Beschwerdeflhrers bestehen denn auch hauptsachlich aus den
fraglichen Liegenschaftsertragen. Geméass Steuermeldung vom 2. September 2013
belduft sich das aus der Vermietertatigkeit resultierende Einkommen im Jahr 2011 auf
Fr. 217'784.-- (act. G 5.1/1). Demgegentber resultieren aus der AHV-Rente lediglich

Fr. 27'840.--, aus dem Einkommen der Ehefrau Fr. 5'637.-- und aus den Ertrdgen des
beweglichen Vermdgens Fr. 2'367.-- (act. G 10.1). Der Beschwerdefihrer ist damit
nebst diesen geringen Einklnften auf die Einnahmen aus der Vermietertatigkeit zur

Bestreitung seines Lebensunterhalts angewiesen.

3.3 Mit der Beschwerdegegnerin ist schliesslich festzustellen, dass die Liegenschaften
zu einem grossen Teil fremdfinanziert sind. Die Berechnung anhand der
Veranlagungsberechnung mit den kantonalen Werten der nicht selbst bewohnten
Liegenschaften von insgesamt Fr. 9'660'250.-- (Fr. 10'787'875.-- abziglich die
Liegenschaften E.___ [inkl. 2 Tiefgaragenplatzen und 1 Hobbyraum] und F.___) ergibt
unter Zugrundelegung der von der Steuerverwaltung gemeldeten Hypothekarschuld
von Fr 8'459'500.—(wobei hier wohl noch die Hypothek fiir den F.___ enthalten ist, die
sich anhand der Steuerunterlagen nicht genau beziffern lasst [act. G 5.1/17.1 und 10.1))
einen Fremdfinanzierungsgrad von rund 87 %. Jedenfalls lasst das Reinvermdgen des
Beschwerdeflhrers in Hohe von Fr. 2'265'381.-- (Steuerveranlagung 2011, Ziff. 35 [act.
G 10.1]) nicht ohne Weiteres einen Anlagebedarf fiir insgesamt 10 Liegenschaften (inkl.

der selbstbewohnten) erkennen.

3.4 In Wirdigung der gesamten Umstéande ist festzustellen, dass es dem
Beschwerdeflhrer nicht in erster Linie um die Verwaltung eigenen, anlagebed(irftigen
Vermdgens geht, sondern - wie er selber einrdumt - um die Erzielung eines
Einkommens, das die fehlende Rente der zweiten Sdule ersetzen soll. Die
systematische Vorgehensweise des Beschwerdeflhrers kommt zudem einem
eigentlichen Geschéaftsmodell gleich. So stellt die Renovation von &lteren
Liegenschaften hier nicht blosse, gelegentliche Notwendigkeit im Rahmen der
Liegenschaftenverwaltung dar, sondern gehdrt zum Konzept. Wie er an der heutigen

Verhandlung ausfihrt, schwebt ihm auch vor, dass seine Séhne nach seinem Tod als
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Gebrider A.___ Immobilien-Dienste die Liegenschaften Gbernehmen sollten und
zusammen mit den bereits geschenkten Liegenschaften einen Grundstock dafur
hatten. Dies suggeriert wiederum einen erwerblichen Charakter der vom
Beschwerdeflihrer ausgelibten Tatigkeit im Zusammenhang mit der
Immobilienverwaltung. Zusammenfassend ist mit der Beschwerdegegnerin in Bezug
auf die fraglichen Mietzinsertrdge von einer selbststédndigen Erwerbstéatigkeit

auszugehen.

3.5 In betraglicher Hinsicht macht der Beschwerdeflhrer keine Einwéande geltend. Das
von der Steuerbehdrde gemeldete Einkommen (bei dem wohl die konkreten, auf die
jeweiligen Liegenschaften aufgeschlisselten Hypothekarzinsen bertcksichtigt wurden)
ist zudem kleiner als das Einkommen, das sich bei Berticksichtigung der Schuldzinsen
nach Lage der Aktiven ergeben wiirde (vgl. E. 2). Der angefochtene

Einspracheentscheid vom 28. Februar 2014 erweist sich damit im Ergebnis als korrekt.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Gerichtskosten sind keine zu
erheben (Art. 61 lit. a ATSG).

Demgemass hat das Versicherungsgericht

entschieden:

1.  Die Beschwerde wird abgewiesen.

2. Es werden keine Gerichtskosten erhoben.
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