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Regeste
Erganzungsleistungen AHV

Erwagungen

E.2

21 Am22. April 2013 meldete sie sich bei der Ausglel chskasse des Kantons Solothurn
(nachfolgend Beschwerdegegnerin) zum Bezug von Ergénzungsleistungen an (AK-Nr. 24).
2.2 Mit Verfigung vom 9. Februar 2014 teilte die Beschwerdegegnerin der
Beschwerdefuhrerin mit, dasssieab 1. April 2013 bzw. 1. Januar 2014 keinen Anspruch auf
Erganzungsl eistungen habe. Die Berechnungen der Beschwerdegegnerin ergaben infolge
eines Vermogensverzichts von CHF 150°000.00 bzw. CHF 160°000.00 einen
Einnahmentiberschuss (AK-Nr. 41 ff.). Der Vermogensverzicht wurde angerechnet, weil
die Beschwerdefthrerin im Marz 2009 eine Liegenschaft zu einem unter dem Verkehrswert
liegenden Preis verkauft habe. 2.3 Am 5. Mai 2014 ausserte sich die damalige Vertreterin
der BeschwerdefUhrerin zum Vermogensverzicht und verlangte eine Stellungnahme
(AK-Nr. 44). Nachdem keine Antwort eingetroffen war, wiederholte sie dieses Ersuchen
am 8. April 2015 (AK-Nr.54). 2.4  Mit Verfiugung vom 26. Oktober 2015 sprach die
Beschwerdegegnerin der Beschwerdefuhrerin dann Ergédnzungsleistungen in der Zeit vom
1. April 2013 bis 31. Dezember 2014 bzw. ab 1. Januar 2015 zu (AK-Nr. 58 ff.). Die
Korrektur gegeniber der friheren Verfligung wurde damit begriindet, dass die
Beschwerdefihrerin seit 2011 geschieden sei und ihr daher nur noch die Hélfte des
Vermdgensverzichts angerechnet werde. 3. Am 28. Dezember 2015 verfligte die
Beschwerdegegnerin Uber die der Beschwerdefuhrerin ab 1. Januar 2016 zustehenden
Erganzungsleistungen und rechnete ihr dabel u.a. einen Vermoégensverzicht von noch CHF
40'000.00 an (AK-Nr. 721.).

E.4

4.1 Mit Verfugung vom 15. Februar 2016 setzte die Beschwerdegegnerin die
Ergénzungsleistungen fur den Zeitraum vom 1. April 2013 bis 31. Dezember 2015 bzw. ab
1. Januar 2016 nochmals neu fest und forderte gleichzeitig Erganzungsleistungen von
insgesamt CHF 13'315.00 zurlick. Zur Begrindung fihrte sie an, es habe sich
herausgestellt, dass die 2009 verdusserte Liegenschaft im Alleineigentum der
Beschwerdefiihrerin gestanden habe. Deshalb sei ihr nicht nur die Halfte, sondern der volle
Vermogensverzicht anzurechnen (AK-Nr. 79 ff.). 4.2  Gegen diese Verfligung erhob die
Beschwerdefuhrerin, vertreten durch Pro Senectute Kanton Solothurn, am 22. Februar 2016
Einsprache (AK-Nr. 87). Am 1. April 2016 wurde um Frist, im Zusammenhang mit dem
damaligen Hausverkauf bis 18. April 2016 eine schriftliche Bestatigung nachreichen zu
konnen, gebeten (AK-Nr. 90). Am 5. April 2016 gewahrte die Beschwerdegegnerin die
gewunschte Frist, die sieam 30. April 2016 letztmals erstreckte (AK-Nr. 92, 97). 4.3 Am



1. Juni 2016 teilte die Beschwerdefthrerin der Beschwerdegegnerin mit, dasssiedie
gewinschten Unterlagen nicht einreichen konne. Allenfalls wirden Unterlagen vom
«Nach-Verkaufer» nachgereicht (AK-Nr. 100). 44 Am 7. und 27. Juni 2016 erstellte die
Beschwerdegegnerin Aktennotizen tber mit der Vertreterin der Beschwerdefihrerin
gefuhrte Telefongesprache (AK-Nr. 102, 103); dabel ging esim Wesentlichen um den
Liegenschaftsverkauf im Jahr 2009 und die Verkehrswertschétzung. 4.5 Die
Beschwerdegegnerin bat die Kantonale K atasterschétzung am 7. Juli 2016, den
Verkehrswert von GB [...] Nr. [...] erneut zu Uberprifen und bekanntzugeben (AK-Nr. 104).
Dieser Aufforderung kam die Kantonale Katasterschétzung am 13. Juli 2016 nach (AK-Nr.
106). 4.6  Im Einspracheentscheid vom 8. August 2016 wies die Beschwerdegegnerin die
Einsprache vom 22. Februar 2016 ab (AK-Nr. 108). 5. Am 12. September 2016 erhebt
die BeschwerdefUhrerin beim Versicherungsgericht des Kantons Solothurn Beschwerde «in
der Hoffnung, dass es dem Gericht méglich sein wird, die Offenlegung der Verkaufspreise
(oder insgesamt der benétigten Belege) zu erwirken». Zur Begrindung wird im
Wesentlichen angefiihrt, ale Beteiligten wirden bestétigen, dass der Verkaufspreis
marktiblich gewesen sei. Keiner der Besitzer habe jedoch eine Schétzung erstellen lassen
oder sei willens, diese offenzulegen (Aktenseite[A.S.] 5). 6.  Inihrer
Beschwerdeantwort vom 5. Oktober 2015 (recte: 2016) stellt die Beschwerdegegnerin den
Antrag, die Beschwerde sei abzuweisen (A.S. 91.). In der Stellungnahme vom 17.
November 2016 zur Beschwerdeantwort beantragt die Beschwerdefihrerin, die
angefochtene Verfligung der Ausgleichskasse vom 15. Februar 2016 sei aufzuheben. Auf
einen angeblichen Vermdgensverzicht bei der Berechnung der Einnahmen sei vollstandig
Zu verzichten; gestiitzt darauf seien die Erganzungsleistungen neu zu berechnen. Ferner sei
alenfalls von Amtes wegen beim Steueramt [...] die Handanderungsgebuhrenrechnung zu
edieren und Notar B, , Amtsschreiberei [...], sowieC.___, [...] (damaliger Kéufer der
Liegenschaft) seien als Zeugen vorzuladen (A.S. 17 f.). Dazu teilt die Beschwerdegegnerin
am 2. Dezember 2016 mit, sie halte an dem in der Beschwerdeantwort gestellten Antrag
fest. Demzufolge verzichte sie auf die Abgabe einer ergénzenden Beschwerdeantwort (A.S.
20). Auf die Ausfuhrungen in den Rechtsschriften der Parteien wird im Folgenden, soweit
erforderlich, eingegangen. Im Ubrigen wird auf die Akten verwiesen. 1. 1. 1.1 Die
Sachurteilsvoraussetzungen (Einhaltung der Frist und Form, ortliche und sachliche
Zustandigkeit des angerufenen Gerichts) sind erfillt. Auf die Beschwerde ist einzutreten.
1.2 Der Anfechtungs- und Streitgegenstand des vorliegenden Beschwerdeverfahrens wird
durch den Einspracheentscheid vom 8. August 2016 bestimmt (AK-Nr. 108). Dieser
Entscheid bezieht sich auf die EL-Verfigung vom 15. Februar 2016, worin die
Beschwerdegegnerin nebst einer erneuten Neufestsetzung der Erganzungsleistungen ab 1.
April 2013 bis 31. Dezember 2015 bzw. ab 1. Januar 2016 zu viel ausbezahlte
Erganzungsleistungen im Betrag von CHF 13'315.00 zurtickgefordert hat (AK-Nr. 81).
Umstritten ist die Anrechnung eines Vermdgensverzichts, welchen die Beschwerdegegnerin
bei ihren Berechnungen mit CHF 160° 000.00 pro 2013, CHF 150°000.00 fir das Jahr 2014,
CHF 140'000.00 pro 2015 und CHF 130°000.00 fur das Jahr 2016 berticksichtigt hat
(AK-Nr. 79 ff.). Die tbrigen in den Berechnungsbl&ttern zur Verfiigung vom 15. Februar
2016 deklarierten Einnahmen- und Ausgabenposten (vgl. AK-Nr. 79 ff.) sind
unwidersprochen geblieben, weshalb es sich praxisgeméass rechtfertigt, von einem
umfassenden Uberpriifen dieser Positionen abzusehen (vgl. BGE 131V 329 E. 4 S. 330 mit
Hinweisen). 2.  Die Erganzungsleistungen zur Alters-, Hinterlassenen- und
Invalidenversicherung haben durch das am 1. Januar 2008 in Kraft getretene Bundesgesetz



vom 6. Oktober 2006 Uber die Schaffung von Erlassen zur Neugestaltung des
Finanzausgleichs und der Aufgabenteilung zwischen Bund und Kantonen (AS 2007 5779)
eine umfassende Neuregelung erfahren. Weil in zeitlicher Hinsicht grundsétzlich digjenigen
materiellen Rechtssétze massgebend sind, die bei der Erfullung des zu Rechtsfolgen
fuhrenden Tatbestands Geltung haben, und weil ferner das Sozialversicherungsgericht
grundsétzlich auf den bis zum Zeitpunkt des Einspracheentscheids (hier: 8. August 2016)
eingetretenen Sachverhalt abstellt (BGE 132V 215 E. 3.1.1 S. 220 mit Hinweisen), richtet
sich der hier zu beurteilende Anspruch von Erganzungsleistungen ab 1. April 2013 nach den
wahrend dieses Zeitraums gultigen Bestimmungen (vgl. Urteil des Bundesgerichts
8C_594/2007 vom 10. M&z 2008 E. 2). 3. 3.1  Die Bestimmungen des Bundesgesetzes
vom 6. Oktober 2000 tber den Allgemeinen Tell des Sozialversicherungsrechts (ATSG)
sind auf die Leistungen nach dem 2. Kapitel anwendbar, soweit das vorliegende Gesetz
nicht ausdriicklich eine Abweichung vom ATSG vorsieht (Art. 1 Abs. 1 Bundesgesetz tiber
Ergénzungsleistungen zur Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenversicherung [ELG]).

3.2 Der Bund und die Kantone gewahren Personen, die die Voraussetzungen nach den
Artikeln 4 — 6 erfullen, Erganzungsl eistungen zur Deckung ihres Existenzbedarfs (Art. 2
ELG). Personen mit Wohnsitz und gewohnlichem Aufenthalt (Art. 13 ATSG) in der
Schweiz haben aufgrund von Art. 4 Abs. 1 lit. ¢ ELG Anspruch auf Ergénzungsleistungen,
wenn sie eine Rente der Alters- und Hinterlassenenversicherung (AHV) beziehen. 3.3

Die jahrliche Ergénzungsleistung entspricht dem Betrag, um den die anerkannten Ausgaben
die anrechenbaren Einnahmen tbersteigen. Der Bundesrat bestimmt die
Zusammenrechnung der anerkannten Ausgaben sowie die Bewertung der anrechenbaren
Einnahmen, der anerkannten Ausgaben und des Vermogens (vgl. Art. 9 Abs. 1 Abs.

E.5

ELG). Was a s anerkannte Ausgaben sowie anrechenbare Einnahmen gilt, ist in Artikel 10
und 11 EL G verankert. Als Einnahmen werden u.a. Einklnfte aus beweglichem und
unbeweglichem Vermégen sowie Einkinfte und Vermdgenswerte angerechnet, auf die
verzichtet wordenist (Art. 11 Abs. 1lit. bund g ELG). 3.4 Nach Art. 17 Verordnung
Uber die Erganzungsleistungen zur Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenversicherung
[ELV] ist das anrechenbare Vermdgen nach den Grundsétzen der Gesetzgebung Uber die
direkte kantonale Steuer fur die Bewertung des Vermdgens im Wohnsitzkanton zu bewerten
(Abs. 1). Dienen Grundstticke dem Bezliger oder einer Person, diein der EL-Berechnung
eingeschlossen ist, nicht zu eigenen Wohnzwecken, so sind diese zum Verkehrswert
einzusetzen (Abs. 4). Bei der entgeltlichen oder unentgeltlichen Entéusserung eines
Grundstiicksist der Verkehrswert fur die Prifung, ob ein Vermégensverzicht im Sinne von
Artikel 11 Absatz 1 Buchstabe g EL G vorliegt, massgebend. Der Verkehrswert gelangt
nicht zur Anwendung, wenn von Gesetzes wegen ein Rechtsanspruch auf den Erwerb zu
einem tieferen Wert besteht (Abs. 5). Die Kantone kdnnen anstelle des Verkehrswertes
einheitlich den fur die interkantonal e Steuerausschei dung massgebenden Repartitionswert
anwenden (Abs. 6). Der anzurechnende Betrag von Vermogenswerten, auf die verzichtet
wordenist (Art. 11 Abs. 1 lit. g ELG), wird jahrlich um CHF 10°000.00 vermindert. Der
Wert des Vermogens im Zeitpunkt des Verzichts ist unverandert auf den 1. Januar des
Jahres, das auf den Verzicht folgt, zu Ubertragen und dann jeweils nach einem Jahr zu
vermindern. Fur die Berechnung der jahrlichen Ergénzungsleistung ist der verminderte
Betrag am 1. Januar des Bezugsahres massgebend (Art. 17aAbs. 1ELV). 4.41 De
durch die Beschwerdegegnerin berticksichtigte Vermogensverzicht beruht auf der
Annahme, die Beschwerdefihrerin habe im Mérz 2009 die in ihrem Alleineigentum



stehende Liegenschaft GB [...] Nr. [...] zu einem Verkaufspreis von CHF 265 000.00
verdussert (vgl. Kaufvertrag vom 20. Marz 2009, AK-NTr. 34). Der Verkehrswert dieser
Liegenschaft habe sich jedoch damals auf CHF 455'000.00 belaufen, wie aus der Schéatzung
hervorgehe, welche die Kantonale Katasterschatzung im Auftrag der Beschwerdegegnerin
am 18. August 2008 erstellt habe (AK-Nr. 106 S. 4 f.). 4.2  Die Beschwerdefthrerin
beméangelt im Wesentlichen, dass die erneute angebliche «V erkehrswertberechnung» durch
das Katasteramt nicht den damaligen Verkehrswert der Liegenschaft GB [...] Nr. [...]
wiedergebe. Es kénne nicht sein, dass ein kantonales Amt (Katasteramt) den Verkehrswert
einer Liegenschaft vom griinen Tisch aus errechne, ohne diese je gesehen zu haben. Die
Lage und der Zustand einer Liegenschaft konnten auf diese Weise gar nicht berticksichtigt
werden. Der Verkehrswert ergebe sich vielmehr auf dem freien (Immobilien-) Markt.
Dieser Wert sei im vorliegenden Fall mit CHF 270° 702.80 (inkl. Makler-Honorar)
beurkundet worden. Die Parteien des damaligen Kaufvertrags seien weder verwandt noch
verschwagert oder sonst irgendwie «verbandelt». Eine Schenkung in exorbitanter Hohe von
CHF 190 000.00, wie dies die Beschwerdegegnerin interpretiert habe, habe nicht
stattgefunden. Die Liegenschaft sei 2009 «dem M eisthietenden» fir CHF 270° 202.80
verkauft worden. Sowohl die Verkauferin, die mit dem Verkauf beauftragte
ImmobilienfirmaD.__ GmbH, als auch der Kéufer der Liegenschaft, C.___, hatten auf
Anfrage hin bestétigt, dass der Preis damals absolut marktgerecht gewesen sai. Die
Verkauferin, die wegen des knappen Einkommens damals und heute immer noch einer
Nebenbeschéftigung nachgehen miisse, habe keinen Grund gehabt, einen tieferen als den
maximal erzielbaren Verkaufserl6s zu akzeptieren. Im Gegentell: Sie sei aus finanziellen
Grunden auf einen moglichst hohen Preis angewiesen gewesen. 4.3  Demgegeniber halt
die Beschwerdegegnerin fest, die Beschwerde enthalte keine durch Beweismittel
untermauerten Einwande, die geeignet wéren, ihre Beurteilung zu verandern. Es werde auf
die Akten sowie den angefochtenen Einspracheentscheid verwiesen (A.S. 10); darin erklart
die Beschwerdegegnerin, der Verkehrswert der am 20. Mérz 2009 fur CHF 265° 000.00
verkauften Liegenschaft GB [...] Nr. [...] habe laut Schétzung des kantonalen K atasteramts
vom 18. August 2008 per 1. Juni 2008 (Stichtag) CHF 455 000.00 betragen. Esliege
deshab ein Verzicht von CHF 190'000.00 vor. Das Katasteramt habe den Verkehrswert
(Stichtag der Bewertung per 20. Mérz 2009) von CHF 455'000.00 am 13. Juli 2016
bestétigt. Im Ubrigen habe die Versicherte die Beweislast bzw. das Risiko der
Beweislosigkeit zu tragen; sie habe trotz mehrmaliger Fristverléangerung keine relevanten
Dokumente und Beweismittel nachgereicht (AK-Nr. 108). 5.  Inden
Berechnungsblattern zur Verfiigung vom 15. Februar 2016 hat die Beschwerdegegnerin bel
der Position «Vermdgensverzicht» einen Betrag von CHF 160° 000.00, CHF 150° 000.00,
CHF 140'000.00 bzw. CHF 130°000.00 eingesetzt (AK-Nr. 79 ff.). In der Begriindung
verweist sie auf eine mit Verfigung vom 27. (recte: 26.) Oktober 2015 vorgenommene
Neuberechnung (AK-Nr. 81). Deren Begriindung |&sst sich entnehmen, dass der
Vermogensverzicht aus dem Hausverkauf im Jahr 2009 resultiere. Gemass Kaufvertrag
vom 20. Mé&rz 2009 sei die Liegenschaft fir CHF 265° 000.00 verdussert worden, wogegen
der Verkehrswert CHF 455°'000.00 betragen habe. Somit ergebe sich ein
Vermogensverzicht von CHF 190° 000.00, der geméss Art. 17aELV jahrlich um CHF
10°000.00 vermindert werde. Da die Liegenschaft im Alleineigentum der
Beschwerdefuhrerin gestanden habe, sei entgegen der friheren Verfigung (AK-Nr. 58; E.
[1. 2.4 hiervor) nicht nur der halbe, sondern der gesamte Vermogensverzicht zu
berticksichtigen. 6.  Umstritten ist in erster Linie, ob die Beschwerdegegnerin den



Verkehrswert der verkauften Liegenschaft im Zeitpunkt des Verkaufsim Méarz 2009 zu
Recht auf CHF 455 000.00 beziffert hat. 6.1 6.1.1 Nach der Rechtsprechung ist unter dem
Verkehrswert der Verkaufswert (Marktpreis) zu verstehen, den eine Liegenschaft im
normalen Geschéftsverkehr aufweist (BGE 120 V 10 E. 1 S. 12; Urteil des Bundesgerichts
9C_396/2013 vom 15. Oktober 2013 E. 7.1.1; vgl. auch die Erlauterungen des Bundesamtes
fur Sozialversicherungen [BSV] zur ELV-Revision vom 16. September 1998, in: AHI 1998
S. 273 f1.). Die Ermittlung des so verstandenen Verkehrswertes setzt grundsétzlich eine
konkrete und aktuelle Liegenschaftsschétzung voraus. Diese Methode hat aber den
Nachteil, dass sie erheblichen Aufwand sowie Kosten verursacht, namentlich wenn die Zahl
der betroffenen EL-Verfahren hoch ist. Deshalb kann aus Praktikabilitétsgrinden eine
Marktwertermittlung erfolgen, die sich, soweit méglich und sinnvoll, auf geeignete
anderweitig ermittelte Schatzungswerte stiitzt (vgl. Urteil des Bundesgerichts 8C_849/2008
vom 16. Juni 2009 E. 6.3.4; SVR 1998 EL Nr.5S. 9 E. 6a). 6.1.2 DasBSV erwahnt in
seinen Erlauterungen zur Verordnungsanderung per 1. Januar 1999 (AHI-Praxis 1998 S.
174 1.) folgende von der Rechtsprechung anerkannte Arten zur Ermittlung des
Verkehrswerts: Eine Verkehrswertschétzung der kantonalen Schatzungskommission; die
Addition des Zeitwerts der Gebaude (entsprechend dem von der kantonalen
Schétzungskommission primér fur die Belange der Gebaudeversicherung ermittelten
amtlichen Wert) und des Bodenwertes (vgl. auch Urteil des Bundesgerichts 9C_396/2013
vom 15. Oktober 2013 E. 7.1.2); die im Kanton Thurgau praktizierte L dsung, welche auf
den Mittelwert von Steuerwert und Gebaudeversicherungswert abstellt (vgl. auch Urteil des
Bundesgerichts 8C_849/2008 vom 16. Juni 2009 E. 6.3.4); eine amtliche Schétzung. 6.1.3
DieELV (inder seit 1. Januar 1999 geltenden Fassung) ermoglicht es den Kantonen zudem,
anstelle des Verkehrswertes einheitlich den fir die interkantonal e Steuerausscheidung
massgebenden Repartitionswert anzuwenden (Art. 17 Abs. 6 ELV). Diese L6sung hat
beispielsweise der Kanton Bern gewahlt (Art. 4 des kantonalen Einflihrungsgesetzes zum
ELG [EG ELG, BSG 841.31]). Das BSV fuhrt in seinen zitierten Erlauterungen allerdings
aus, es erachte den Repartitionswert als zu tief. 6.1.4 Auch wenn nach der jewelligen
kantonalen Praxis auf einen anderweitig ermittelten Schétzungswert abgestellt wird, ist im
Einzelfall von diesem abzuweichen, wenn besondere Umstande vorliegen, die ein Abstellen
auf diesen Wert al's missbrauchlich erscheinen liessen oder zu einem stossenden Ergebnis
fUhren wirden. Solche besondere Umstande werden allerdings nur zuriickhaltend
angenommen (vgl. BGE 113V 190 E. 5b S. 194; Urteil des Bundesgerichts 9C_661/2015
vom 2. Dezember 2015). 6.1.5 Einige Kantone stellen nicht auf vorhandene
Schétzungswerte ab, sondern verlangen eine konkrete Wertbestimmung durch eine
Schétzung im Einzelfall. In diesem Sinn lautet, soweit Uberblickbar, etwa die neuere
Gerichtspraxis im Kanton Zurich (vgl. Urtell des Sozialversicherungsgerichts Zurich
ZL..2014.00078 vom 31. Méarz 2015) und im Kanton St. Gallen (vgl. Urteil des
Versicherungsgerichts St. Gallen EL 2012/40 vom 13. November 2013 E. 4.2). 6.2 Der
Kanton Solothurn hat von der durch Art. 17 Abs. 6 ELV geschaffenen Méglichkeit, anstelle
des Verkehrswertes den Repartitionswert anzuwenden, keinen Gebrauch gemacht. Die
Beschwerdegegnerin stellt fur die Ermittlung des Verkehrswerts in sténdiger Praxis auf eine
konkrete Wertbestimmung ab, welche die kantonal e K atasterschétzung vornimmt. Diese
Wertbestimmung wird jeweils gestiitzt auf die vorhandenen Unterlagen vorgenommen.
Eine Besichtigung der Liegenschaft findet nicht statt. Eine solche Schatzung wurde im
vorliegenden Fall am 18. August 2008, also rund sieben Monate vor dem fir die
Wertbestimmung massgebenden Datum des Verkaufs (20. Mé&rz 2009), erstellt (AK-Nr.



106, S. 3 ff.). Die Fachpersonen der Katasterschatzung ermittelten einen Verkehrswert von
CHF 455'000.00, entsprechend dem Durchschnitt von Substanzwert und Ertragswert,
welche je mit 1.0 gewichtet wurden. Der Substanzwert von CHF 415*800.00 resultierte aus
einer Berechnung der Gebaudekosten (CHF 895° 359.00), deren Reduktion aufgrund der
Altersentwertung (- CHF 598 954.00), ergebend einen Zeitwert von CHF 296° 405.00, und
dem Landwert von CHF 119'400.00 (398 m 2 a CHF 300.00). Der Ertragswert von

CHF 491'300.00 resultierte aus einem Mietwert von CHF 31°200.00 bei einem
Kapitalisierungssatz von 6.35 %. Auf Bitte der Beschwerdegegnerin nahm der Experte der
Katasterschétzung am 13. Juli 2016 nochmals Stellung (AK-Nr. 106, S. 1 f.). Er fuhrte unter
anderem aus, die Schatzung vom 18. August 2008 sei nach den Unterlagen, die zur
Verfligungen gestanden hétten, korrekt vorgenommen worden. NatUrlich sei es méglich,
dass ein aufgestauter Unterhalt durch unterlassene Unterhaltsarbeiten und nicht ausgefihrte
Reparaturen zum Zeitpunkt der Bewertung in Abzug gebracht werden misste; dies sei
allerdings aus den vorliegenden Unterlagen nicht ersichtlich. 6.3  Die von der
Beschwerdegegnerin entsprechend ihrer langjahrigen Praxis veranlasste Art der
Wertbestimmung |&sst sich nicht von vornherein al's unzul&ssig oder rechtswidrig
bezeichnen. Die Kantonale K atasterschdtzung verfugt Uber spezialisierte Fachkenntnisse
und ist eine geeignete, qualifizierte Behdrde. Das Gebot der Rechtsgleichheit spricht
prinzipiell dafr, den Verkehrswert im Regelfall auf eine einheitliche Weise und durch
dieselbe Behorde bestimmen zu lassen; dies wird auch in der Lehre betont (vgl. Erwin
Carigiet / Uwe Koch: Erganzungsleistungen zur AHV/IV, 2. Auflage 2009, S. 171 f., mit
Hinweisen). Die Zuverlassigkeit der Wertbestimmung wird jedoch durch den Umstand
geschmélert, dass die Schatzungen jeweils «vom Schreibtisch aus», ohne Besichtigung der
Liegenschaft, vorgenommen werden. Damit mussen konkrete Besonderheiten wie der
Zustand der Liegenschaft — soweit er nicht durch die Altersentwertung erfasst wird —, ein
alfdliger aufgestauter Unterhalt, aber auch die Lage und die Umgebung, unberticksichtigt
bleiben. Ausserdem verfugt die Kantonale Katasterschétzung nicht in jedem Fall Uber eine
Dokumentation, welche ale fur die Wertbestimmung potenziell relevanten Faktoren
umfasst. Die Methode mit einem Auftrag an die Kantonale K atasterschédtzung, die gestitzt
auf dieihr vorliegenden Unterlagen eine Berechnung vornimmt, kann daher nur bei relativ
einfachen oder bei unstrittigen Verhatnissen eine hinreichende Beurteilungsgrundlage
bilden. Wenn die Betroffenen jedoch die auf diese Weise erfolgte Wertbestimmung
bestreiten und konkrete Griinde benennen, welche fur eine abwel chende Bewertung
sprechen konnten, ist eine erganzende konkrete Schéatzung erforderlich. Dasselbe gilt, wenn
die prozentuale Differenz zwischen dem Ergebnis der Schatzung und dem tatséchlich
erzielten Kaufpreis aussergewohnlich hochist. 6.4  Im Fall der Beschwerdefihrerin
liegen Umstande vor, die einem abschliessenden Abstellen auf die Bewertung durch die
Kantonale K atasterschatzung entgegenstehen: Die Differenz zwischen dem geschétzten
Wert und dem Verkaufspreisist ausserordentlich hoch. Der geschétzte Verkehrswert von
CHF 455'000.00 liegt fast 70 % Uber dem Verkaufspreis (inkl. Maklerhonorar) von rund
CHF 270'000.00, ohne dass ein Grund erkennbar wére, der die Beschwerdefihrerin
veranlasst haben konnte, das Grundstlick zu einem derart unter dem Marktwert liegenden
Preis zu verdussern. Das Alter der Liegenschaft (Baujahr 1912) bildet zusétzlichen Anlass
fur eine moglichst konkrete Beurteilung. Weiter Iasst sich den Akten entnehmen, dass der
Katasterwert, welcher im Zeitpunkt des Verkaufsim Méarz 2009 CHF 161*800.00 betragen
hatte (AK-Nr. 34 S. 2), im Juli 2010 neu auf CHF 253°800.00 festgelegt wurde (AK-NTr.
110 S. 6); dies konnte dafUr sprechen, dass nach dem Verkauf (und nach der Schétzung vom



18. August 2008) umfangreiche Arbeiten stattfanden, die zuvor unterblieben waren. Welche
Unterlagen den Fachpersonen der Kantonalen Katasterschdtzung zur Verfligung standen,
alssieihre Schatzung vom 18. August 2008 erstatteten, |asst sich dem vorliegenden Dossier
nicht klar entnehmen. Vor diesem Hintergrund rechtfertigt es sich nicht, abschliessend auf
die Bewertung durch die Kantonale Katasterschétzung abzustellen. Um den Verkehrswert
Im Zeitpunkt des Verkaufs vom 20. M&rz 2009 mit hinreichender Zuverl&ssigkeit
bestimmen zu kénnen, ist eine nochmalige Schétzung erforderlich; diese wird eine
Besichtigung der Liegenschaft umfassen miissen und zwischenzeitliche Entwicklungen —
beispielsweise jene, welche zur deutlichen Erhéhung des Katasterwertes im Jahr 2010
fUhrten — zu beriicksichtigen haben. Falls wiederum eine erhebliche Differenz zum
Kaufpreis resultiert, hat der Schétzer auch darzulegen, wie sich diese nach seiner
Beurteilung erklaren kdnnte. Mit dem Schatzungsauftrag ist eine qualifizierte Person zu
betrauen. Infrage kommen koénnten bei spiel swei se Bewertungsexperten der
Schétzungsexperten-Kammer SEK/SVIT oder des Schweizer Immobilienschétzer-Verbands
(SIV). Die Auswahl der Schétzerin oder des Schétzers bleibt jedoch dem pflichtgemassen
Ermessen der Beschwerdegegnerin tiberlassen, welche auch andere qualifizierte Personen
beauftragen kann, dies nach Anhérung der Beschwerdefhrerin und Einrdumung des
rechtlichen Gehdrs. Die Sache ist an die Beschwerdegegnerin zuriickzuweisen, damit sieim
vorstehend umschriebenen Sinn verfahre. 7. Zusammenfassend ist die Beschwerde in
dem Sinne gutzuheissen, dass der angefochtene Einspracheentscheid vom 8. August 2016
aufzuheben ist und die Akten an die Beschwerdegegnerin zuriickzuweisen sind, damit diese
einen allfalligen Anspruch der Beschwerdefuhrerin auf Erganzungsleistungen ab 1. April
2013 im Sinne der Erwagungen prife und hierauf neu tber die Einsprache vom 22. Februar
2016 gegen die Verfigung vom 15. Februar 2016 und tber den Anspruch auf
Erganzungsleistungen ab 1. April 2013 entscheide. 8. Daim vorliegenden Fall keine
anwaltliche oder fachlich besonders qualifizierte Vertretung vorliegt (BGE 118 V 140 E.
2a), ist keine Parteientschadigung zuzusprechen. 9.  Grundsétzlich ist das Verfahren
kostenlos. Von diesem Grundsatz abzuweichen, besteht im vorliegenden Fall kein Anlass.

E.7

Juli 2016, den Verkehrswert von GB [ ] Nr. [ ] erneut zu tGberprifen und bekanntzugeben.
Dieser Aufforderung kam die Kantonale K atasterschatzung am 13. Juli 2016 nach. Im
Einspracheentscheid vom 8. August 2016 wies die Beschwerdegegnerin die Einsprache
vom 22. Februar 2016 ab. Das Versicherungsgericht hiess die dagegen erhobene
Beschwerde teilweise gut.

Aus den Erwégungen

5. In den Berechnungsblattern zur Verfiigung vom 15. Februar 2016 hat die
Beschwerdegegnerin bei der Position «Vermogensverzicht» einen Betrag von

CHF 160m 000.00, CHF 150m 000.00, CHF 140m 000.00 bzw. CHF 130m 000.00 eingesetzt.
In der Begrindung verweist sie auf eine mit Verfigung vom 27. (recte: 26.) Oktober 2015
vorgenommene Neuberechnung. Deren Begriindung lasst sich entnehmen, dass der
Vermdgensverzicht aus dem Hausverkauf im Jahr 2009 resultiere. Gemass Kaufvertrag
vom 20. Mérz 2009 sei die Liegenschaft fur CHF 265m 000.00 verdussert worden, wogegen
der Verkehrswert CHF 455m 000.00 betragen habe. Somit ergebe sich ein
Vermdgensverzicht von CHF 190m 000.00, der geméss Art. 17aELV jahrlich um CHF

10m 000.00 vermindert werde. Da die Liegenschaft im Alleineigentum der
Beschwerdefiihrerin gestanden habe, sal entgegen der friheren Verfligung nicht nur der



halbe, sondern der gesamte Vermdgensverzicht zu berticksichtigen.

6. Umstritten ist in erster Linie, ob die Beschwerdegegnerin den Verkehrswert der
verkauften Liegenschaft im Zeitpunkt des Verkaufsim Mé&rz 2009 zu Recht auf CHF
455m 000.00 beziffert hat.

6.1

6.1.1 Nach der Rechtsprechung ist unter dem Verkehrswert der Verkaufswert (Marktpreis)
zu verstehen, den eine Liegenschaft im normalen Geschéaftsverkehr aufweist (BGE 120 V
10 E. 1 S. 12; Urteil des Bundesgerichts 9C_396/2013 vom 15. Oktober 2013 E. 7.1.1; vgl.
auch die Erlauterungen des Bundesamtes fur Sozialversicherungen [BSV] zur
ELV-Revision vom 16. September 1998, in: AHI 1998 S. 273 1.). Die Ermittlung des so
verstandenen Verkehrswertes setzt grundsétzlich eine konkrete und aktuelle
Liegenschaftsschétzung voraus. Diese Methode hat aber den Nachteil, dass sie erheblichen
Aufwand sowie Kosten verursacht, namentlich wenn die Zahl der betroffenen
EL-Verfahren hoch ist. Deshalb kann aus Praktikabilitatsgrinden eine Marktwertermittlung
erfolgen, die sich, soweit mdglich und sinnvoll, auf geeignete anderweitig ermittelte
Schétzungswerte stiitzt (vgl. Urteil des Bundesgerichts 8C_849/2008 vom 16. Juni 2009 E.
6.3.4; SYR 1998 EL Nr.5S. 9 E. 6a).

6.1.2 Das BSV erwéhnt in seinen Erlauterungen zur Verordnungsanderung per 1. Januar
1999 (AHI-Praxis 1998 S. 174 f.) folgende von der Rechtsprechung anerkannte Arten zur
Ermittlung des Verkehrswerts: Eine Verkehrswertschétzung der kantonalen
Schétzungskommission; die Addition des Zeitwerts der Gebaude (entsprechend dem von
der kantonalen Schatzungskommission primér fur die Belange der Gebaudeversicherung
ermittelten amtlichen Wert) und des Bodenwertes (vgl. auch Urteil des Bundesgerichts
9C_396/2013 vom 15. Oktober 2013 E. 7.1.2); die im Kanton Thurgau praktizierte L dsung,
welche auf den Mittelwert von Steuerwert und Geb&udeversicherungswert abstellt (vgl.
auch Urteil des Bundesgerichts 8C_849/2008 vom 16. Juni 2009 E. 6.3.4); eine amtliche
Schétzung.

6.1.3 DieELV (in der seit 1. Januar 1999 geltenden Fassung) ermdglicht es den Kantonen
zudem, anstelle des Verkehrswertes einheitlich den fir die interkantonale
Steuerausscheidung massgebenden Repartitionswert anzuwenden (Art. 17 Abs. 6 ELV).
Diese LOsung hat beispielsweise der Kanton Bern gewahlt (Art. 4 des kantonalen
EinfUhrungsgesetzes zum ELG [EG ELG, BSG 841.31]). Das BSV fihrt in seinen zitierten
Erlauterungen allerdings aus, es erachte den Repartitionswert als zu tief.

6.1.4 Auch wenn nach der jeweiligen kantonalen Praxis auf einen anderweitig ermittelten
Schétzungswert abgestellt wird, ist im Einzelfall von diesem abzuweichen, wenn besondere
Umsténde vorliegen, die ein Abstellen auf diesen Wert a's missbrauchlich erscheinen
liessen oder zu einem stossenden Ergebnis fiihren wirden. Solche besonderen Umstande
werden alerdings nur zurtickhaltend angenommen (vgl. BGE 113V 190 E. 5b S. 194;
Urtell des Bundesgerichts 9C_661/2015 vom 2. Dezember 2015).

6.1.5 Einige Kantone stellen nicht auf vorhandene Schéatzungswerte ab, sondern verlangen
eine konkrete Wertbestimmung durch eine Schétzung im Einzelfall. In diesem Sinn lautet,
soweit Uberblickbar, etwa die neuere Gerichtspraxis im Kanton Zirich (vgl. Urteil des
Sozialversicherungsgerichts Zurich ZL.2014.00078 vom 31. Mérz 2015) und im Kanton St.
Gallen (vgl. Urteil des Versicherungsgerichts St. Gallen EL 2012/40 vom 13. November



2013 E. 4.2).

6.2 Der Kanton Solothurn hat von der durch Art. 17 Abs. 6 ELV geschaffenen Moglichkeit,
anstelle des Verkehrswertes den Repartitionswert anzuwenden, keinen Gebrauch gemacht.
Die Beschwerdegegnerin stellt fur die Ermittlung des Verkehrswerts in standiger Praxis auf
eine konkrete Wertbestimmung ab, welche die kantonal e K atasterschétzung vornimmt.
Diese Wertbestimmung wird jeweils gestiitzt auf die vorhandenen Unterlagen
vorgenommen. Eine Besichtigung der Liegenschaft findet nicht statt.

Eine solche Schétzung wurde im vorliegenden Fall am 18. August 2008, aso rund sieben
Monate vor dem fir die Wertbestimmung massgebenden Datum des Verkaufs (20. Marz
2009), erstellt. Die Fachpersonen der Katasterschdtzung ermittelten einen Verkehrswert von
CHF 455m 000.00, entsprechend dem Durchschnitt von Substanzwert und Ertragswert, die
je mit 1.0 gewichtet wurden. Der Substanzwert von CHF 415m 800.00 resultierte aus einer
Berechnung der Gebaudekosten (CHF 895m 359.00), deren Reduktion aufgrund der
Altersentwertung (-CHF 598m 954.00), ergebend einen Zeitwert von CHF 296m 405.00, und
dem Landwert von CHF 119m 400.00 (398 m2a CHF 300.00). Der Ertragswert von

CHF 491m 300.00 resultierte aus einem Mietwert von CHF 31m 200.00 bel einem
Kapitalisierungssatz von 6.35 %. Auf Bitte der Beschwerdegegnerin nahm der Experte der
Katasterschétzung am 13. Juli 2016 nochmals Stellung. Er fuhrte unter anderem aus, die
Schédtzung vom 18. August 2008 sei nach den Unterlagen, die zur Verfligung gestanden
hatten, korrekt vorgenommen worden. Nattrlich sei es moglich, dass ein aufgestauter
Unterhalt durch unterlassene Unterhaltsarbeiten und nicht ausgef iihrte Reparaturen zum
Zeitpunkt der Bewertung in Abzug gebracht werden misste; dies sei alerdings aus den
vorliegenden Unterlagen nicht ersichtlich.

6.3 Die von der Beschwerdegegnerin entsprechend ihrer langjdhrigen Praxis veranlasste Art
der Wertbestimmung |&sst sich nicht von vornherein als unzuléssig oder rechtswidrig
bezeichnen. Die Kantonale K atasterschdtzung verfugt Uber spezialisierte Fachkenntnisse
und ist eine geeignete, qualifizierte Behdrde. Das Gebot der Rechtsgleichheit spricht
prinzipiell dafr, den Verkehrswert im Regelfall auf eine einheitliche Weise und durch
dieselbe Behorde bestimmen zu lassen; dies wird auch in der Lehre betont (vgl. Erwin
Carigiet / Uwe Koch: Erganzungsleistungen zur AHV/IV, 2. Auflage 2009, S. 171 f., mit
Hinweisen). Die Zuverlassigkeit der Wertbestimmung wird jedoch durch den Umstand
geschmélert, dass die Schatzungen jeweils «vom Schreibtisch aus», ohne Besichtigung der
Liegenschaft, vorgenommen werden. Damit mussen konkrete Besonderheiten wie der
Zustand der Liegenschaft m soweit er nicht durch die Altersentwertung erfasst wird m, ein
alfdliger aufgestauter Unterhalt, aber auch die Lage und die Umgebung, unberticksichtigt
bleiben. Ausserdem verfligt die Kantonale Katasterschatzung nicht in jedem Fall tber eine
Dokumentation, welche ale fur die Wertbestimmung potenziell relevanten Faktoren
umfasst. Die Methode mit einem Auftrag an die Kantonale K atasterschédtzung, die gestiitzt
auf dieihr vorliegenden Unterlagen eine Berechnung vornimmt, kann daher nur bei relativ
einfachen oder bei unstrittigen Verhatnissen eine hinreichende Beurteilungsgrundlage
bilden. Wenn die Betroffenen jedoch die auf diese Weise erfolgte Wertbestimmung
bestreiten und konkrete Griinde benennen, welche fur eine abwel chende Bewertung
sprechen konnten, ist eine erganzende konkrete Schéatzung erforderlich. Dasselbe gilt, wenn
die prozentuale Differenz zwischen dem Ergebnis der Schatzung und dem tatséchlich
erzielten Kaufpreis aussergewohnlich hoch ist.



6.4lm Fall der Beschwerdefihrerin liegen Umstande vor, die einem abschliessenden
Abstellen auf die Bewertung durch die Kantonale K atasterschétzung entgegenstehen: Die
Differenz zwischen dem geschétzten Wert und dem Verkaufspreis ist ausserordentlich
hoch. Der geschétzte Verkehrswert von CHF 455m 000.00 liegt fast 70 % Uber dem
Verkaufspreis (inkl. Maklerhonorar) von rund CHF 270m 000.00, ohne dass ein Grund
erkennbar wére, der die Beschwerdefuhrerin veranlasst haben konnte, das Grundstiick zu
einem derart unter dem Marktwert liegenden Preis zu veraussern. Das Alter der
Liegenschaft (Baujahr 1912) bildet zusatzlichen Anlass fur eine moglichst konkrete
Beurteilung. Weiter |&sst sich den Akten entnehmen, dass der Katasterwert, der im
Zeitpunkt des Verkaufsim Marz 2009 CHF 161m 800.00 betragen hatte, im Juli 2010 neu
auf CHF 253m 800.00 festgelegt wurde; dies konnte daflir sprechen, dass nach dem V erkauf
(und nach der Schatzung vom 18. August 2008) umfangreiche Arbeiten stattfanden, die
zuvor unterblieben waren. Welche Unterlagen den Fachpersonen der Kantonalen
Katasterschéatzung zur Verfigung standen, as sie ihre Schétzung vom 18. August 2008
erstatteten, lasst sich dem vorliegenden Dossier nicht klar enthehmen. Vor diesem
Hintergrund rechtfertigt es sich nicht, abschliessend auf die Bewertung durch die Kantonale
Katasterschétzung abzustellen. Um den Verkehrswert im Zeitpunkt des Verkaufs vom 20.
Maérz 2009 mit hinreichender Zuverlassigkeit bestimmen zu kdnnen, ist eine nochmalige
Schétzung erforderlich; diese wird eine Besichtigung der Liegenschaft umfassen miissen
und zwischenzeitliche Entwicklungen m beispielsweise jene, welche zur deutlichen
Erhohung des Katasterwertes im Jahr 2010 fihrten m zu berticksichtigen haben. Falls
wiederum eine erhebliche Differenz zum Kaufpreis resultiert, hat der Schétzer auch
darzulegen, wie sich diese nach seiner Beurteilung erklaren konnte. Mit dem
Schétzungsauftrag ist eine qualifizierte Person zu betrauen. Infrage kommen kénnten

bei spiel sweise Bewertungsexperten der Schatzungsexperten-Kammer SEK/SVIT oder des
Schweizer Immobilienschétzer-Verbands (SIV). Die Auswahl der Schétzerin oder des
Schétzers bleibt jedoch dem pflichtgeméssen Ermessen der Beschwerdegegnerin
uberlassen, welche auch andere qualifizierte Personen beauftragen kann, dies nach
Anhorung der Beschwerdefihrerin und Einrdumung des rechtlichen Gehdrs. Die Sacheist
an die Beschwerdegegnerin zuriickzuweisen, damit sie im vorstehend umschriebenen Sinn
verfahre.
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