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Bewertung
Wieso neu bewerten?

 1986: 
– Einführung HRM1

– Keine systematische 
Neubewertung seither

 Buchwerte 2016
– Bewertungsrelevante Aktiven 

Finanzvermögen
• BG: 350 Mio. Franken

• KG: 110 Mio. Franken
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in 1000 Franken

Finanzvermögen 350'299 92.7% Fremdkapital 62'107 16.4%

Verwaltungsvermögen 27'348 7.2% Spezialfinazierungskapital 53'932 14.3%

0 Eigenkapital 261'833 69.3%

TOTAL AKTIVEN 377'872 100% TOTAL PASSIVEN 377'872 100.0%

BILANZ PER 31.12.2016   / 99 Bürgergemeinden im Total

in 1000 Franken

Finanzvermögen 110'446 81.1% Fremdkapital 40'741 29.9%

Verwaltungsvermögen 25'704 18.9% Spezialfinazierungskapital 11'759 8.6%

Eigenkapital 83'650 61.4%

TOTAL AKTIVEN 136'150 100.0% TOTAL PASSIVEN 136'150 100.0%

BILANZ PER 31.12.2016   / 99 Kichgemeinden im Total



Bewertung
Gründe für (Neu)bewertung

 Wertverzehr 
– Abnutzung der Güter

 Falsche Wertberichtigungen
– Abschreibungsmethode (linear, degressiv)

– Veraltete Grundlagen (Katasterwert)

 Wertschwankungen
– Wertveränderungen nach oben und nach unten (z.B. Wertpapiere)

 Verlust, Diebstahl
– Verlust von mobilen "Aktiven" wie Flüssige Mittel, Vorräte

 Ziele Neubewertung -> tatsächliche Vermögens-, Finanz- und 
Ertragsverhältnisse ("true and fair view") wiederherstellen
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Bewertung
Unterschiedliche Behandlung Finanz- und Verwaltungsmögen
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 Grundsatz: Verwaltungsvermögen wird nicht neu bewertet.

 Gründe Verzicht:

1. Wahlfreiheit: 14 Kantone werten das Verwaltungsvermögen bei ihren 
Gemeinden nicht auf (BE, BL, GL, GR, JU, NW, OW, SG, SO, SH, SZ,TG, 
UR, ZG), 9 Kantone werten bei ihren Gemeinden auf, Rest unbekannt

2. Bewertungssysteme vorhanden, aber aufwändig

3. Aufblähung Bilanz: Hohe Aufwertungsvolumina bereits bei den 
Einwohnergemeinden errechnet: bis 3 Mrd. Franken

4. Aufwertungsreserve wäre zu buchen und bliebe trotz Verrechnungs-
möglichkeit mit dem übrigen Eigenkapital langfristig erhalten 
(Verwendung?)

 Ausnahme: Beteiligungen und Darlehen im Verwaltungsvermögen 
sind neu zu bewerten (Bilanzierung nach kaufmännischen 
Grundsätzen)  
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Bewertung Verwaltungsvermögen
Auswirkungen bei Verzicht Neubewertung

Quelle: Zürcher Hochschule für angewandte Wissenschaften, Institut für Verwaltungsmanagement IVM, Mai 2011
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Bewertung Verwaltungsvermögen
Auswirkungen bei Neubewertung

Quelle: Zürcher Hochschule für angewandte Wissenschaften, Institut für Verwaltungsmanagement IVM, Mai 2011
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 Aufwertungsergebnisse (2009)

– Gretzenbach SO (2’500 EW)
• Bilanzsumme (2010) vor Aufwertung: 13. Mio. Franken

• Aufwertungssaldo ohne Werke: 10 Mio. Franken

– Fislisbach AG (5’500 EW): 
• Bilanzsumme (2011) vor Aufwertung 16.7 Mio. Franken

• Aufwertungssaldo 42 Mio. Franken
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Bewertung Verwaltungsvermögen
Beispiele konkret



30.08.2019 9

Bewertung Verwaltungsvermögen
Auswrikung über Nacht reich?
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 Bei Verzicht auf Neubewertung: ungenügende Selbstfinanzierung 

 Darum: Raschere Abschreibung des bisherigen VV 
– statt 8 % degressiv (25 Jahre), ab Einführung HRM2 10 % linear (10 Jahre)

– Beispiel Anlagegut mit Anschaffungswert 1'000 Franken (Kurzzahl):

 Verwaltungsvermögen per 31.12.2016
– Bürgergemeinden: 27.3 Mio. Franken

– Kirchgemeinden: 25.7 Mio. Franken
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Bewertung Verwaltungsvermögen
Raschere Abschreibung bisheriges Verwaltungsvermögen

Jahr degres s iv linear

8% 10%

1 80.0 100.0

2 73.6 100.0

3 67.7 100.0

4 62.3 100.0

5 57.3 100.0

6 52.7 100.0

7 48.5 100.0

8 44.6 100.0

9 41.1 100.0

10 37.8 100.0

Total 565.6 1000.0
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Bewertung Verwaltungsvermögen
Gesetzliche Regelung Gemeindegesetz

 Härtefallrechnung nach Abs. 2
– Gemeinden mit hoher Belastung wegen der obgliatorischen Verkürzung der 

Abschreibungsdauer können eine Ausnahme bis 18 Jahre beantragen

– Kriteren für BG / KG werden anlässlich Einführungsinstruktion 1 bekannt 
gemacht 
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Zuordnung FV / VV

 

 Öffentliche 

Aufgabenerfüllung oder 

öffentliches Interesse? 

Veräusserung der Aktiva 

möglich? 

Marktübliche Rendite 

wird erwirtschaftet? 

Finanzvermögen 

(FV) 

Kontogruppe 10 

Verwaltungsvermögen 

(VV) 

Kontogruppe 14 

JA NEIN 

NEIN 

NEIN 

JA 

JA 



Bewertung Finanzvermögen
Welche Positionen sind neu zu bewerten? 

30.08.2019 13

Bezeichnung Neube-

w ertung 

prüfen

Keine 

Neube-

w ertung

1 AKTIVEN

10 Finanzvermögen

100 Flüssige Mittel und kurzfristige Geldanlagen x

101 Forderungen x

102 Kurzfrist ige Finanzanlagen x

104 Aktive Rechnungsabgrenzungen x x

106 Vorräte und angefangene Arbeiten x

107 Finanzanlagen x

108 S achanlagen FV x

109 Forderungen gegenüber Spezialfinanzierungen und Fonds im Fremdkapital

 14 Verw altungsvermögen x

 144 Darlehen x

 145 Beteiligungen, Grundkapitalien x

2 PAS S IVEN

20 Fremdkapital

200 Laufende Verbindlichkeiten x

201 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten x

204 Pass ive Rechnungsabgrenzungen x x

205 Kurzfrist ige Rückstellungen x

206 Langfrist ige Finanzverbindlichkeiten x

208 Langfrist ige Rückstellungen x

209 Verbindlichkeiten gegenüber Spezialfinanzierungen und Fonds im Fremdkapital x

29 Eigenkapital

290 Verpflichtungen (+) bzw. Vorschüsse (-) gegenüber Spezialfinanzierungen x

291 Fonds x

293 Vorfinanzierungen x

294 Reserven x

295 Aufwertungsreserve  --  --

296 Neubewertungsreserve Finanzvermögen  --  --

298 Übriges Eigenkapital x

299 Bilanzüberschuss/-fehlbetrag x

S ach-

gruppen-

konto



Bewertung Finanzvermögen
Übung 1: Bewertungsmethoden
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ÜBUNG - Neubewertung Finanzvermögen, Bewertungsmethoden 
__________________________________________________________________________________________ 

 

 

 

Aufgabe:  

 

1) Nachfolgend sind verschiedene Bewertungsverfahren für die Aktiven und Passiven 

aufgelistet. Kennen Sie weitere? 

 

Bewertungsmethoden/ -verfahren 

 

Nr. Methode Nr. Methode 

1 Nominalwert 7 Delkredere 

2 Substanzwert 8 Verkehrswert / Marktwert 

3 Einstandspreis 9 Ertragswert 

 



Bilanzbewertung
Methoden

 Flüssige Mittel (100)

– Nominalwertprinzip

– Fremdwährungen (FRW) zum Kurs am Bilanzstichtag

 Forderungen (101, 1072)

– Pauschalbewertung (max. 5%)  3180.00 / 3180.11

– Einzelbewertung (ABC-Analyse)  begründen 3180.10

– Wertberichtigung (WB) NP/JP  dokumentieren  3180.10 / 
3180.11

– Forderungsverluste  Verlustschein 3181.00 / 3181.10

– Wiedereinbringung  4010.xx / 4260
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 Finanzanlagen (102, 1070, 1079)

– Wertpapiere  Kurswert resp. Nominalwert

– Aktien  Jahresschlusskurs resp. Einstandspreis (EP)

– Übrige Titel  Kurslisten resp. Einstandspreis (EP)

 Rechnungsabgrenzung (104)

– Nominalwert  Abgrenzungstatbestand, Kapitel 12 
"Abschluss"

 Vorräte (106)

– Anschaffungs- resp. Herstellkosten

– Niederstwertprinzip (max. Marktpreis)
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Bilanzbewertung
Methoden



 Darlehen FV / VV (102x, 10710, 144x)

– Einzelbewertung, Wertberichtigung jährlich (Bonität, Zins)

 Beteiligungen FV / VV (1070, 145x)

– Anschaffungswert resp. tieferer Verkehrswert
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102x Darlehen FV Nominalwert, abz. WB bzw. Verkehrswert 

1071 Verzinsliche Anlagen FV Nominalwert, abz. WB bzw. Verkehrswert 

144x  Darlehen VV Nominalwert, abz. WB bzw. Anschaffungswert 

 

1070 

 

Aktien & Anteilscheine FV Verkehrswert (Marktwert). 

Börsenwert (Jahresschlusskurs) 

Einstandspreis (nicht kotierte) 

145x  Beteiligungen VV Anschaffungswert abz. WB 

(Imparitätsprinzip) 

 

Bilanzbewertung
Methoden



 Übrige Sachanlagen FV (1086 -1089)

– keine öffentliche Aufgabe
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1086 Mobilien FV Anschaffungs- oder Herstellkosten 

WB bei Abweichungen vom Verkehrswert 

1087 Anlagen in Bau FV Anschaffungs- oder Herstellkosten 

1088 Anzahlungen FV Nominalwertprinzip. 

FRW Bilanzstichtagskurs. 

1089 Übrige Sachanlagen FV Verkehrswert 
 

Bilanzbewertung
Methoden



Bilanzbewertung
Methoden, Sachanlagen FV (Grundstücke) (108)

30.08.2019 19

 

Kategorie Bewertungsrichtlinien 

Grundstücke ohne 
Baurecht** 

Fläche in m2 x AGEM-Referenzwert in Fr. nach Zone 

Landwirtschafts land Katasterwert x Faktor 8  

Grundstücke mit Baurecht Ertragswert = jährlicher Nettoertrag 
                            Basiszinssatz in % 

Gebäude** Liegenschaftswert = ((3 x Ertragswert) + (1 x Substanzwert)) 
                                                              4 

 

 **) Externe Verkehrsgutachten werden akzeptiert. 
Gültigkeitsdatum wird noch vom AGEM bestimmt.



 ohne Baurecht

– Landtransaktionen 2007-2012  AGEM-Richtwerte

– Alternative Bewertungen (Verkehrsgutachten)

– Wertbeeinflussende Faktoren ausweisen

 Landwirtschafts land

– Katasterwert x Faktor 8 (landwirtschaftlicher  
Verkehrswert)

 mit Baurecht

– Ertragswertberechnung oder Barwertmethode
• siehe HBO 14.5.1.4, Vorgehen anlässlich Einführungsinstruktion 3
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Bilanzbewertung
Grundstücke nicht überbaut



 Grundformel: (Land mit Gebäude)

 Faktoren des Liegenschaftswertes sind:

– Ertragswert

– Substanzwert 

• Landwert 

• Gebäudewert
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Liegenschaftswert = 
3 x Ertragswert  +  1 x Substanzwert (Landwert + Gebäudewert) 

4 

 

Bilanzbewertung
überbaute Grundstücke



 Ertragswert (HBO 14.5.2.3)

 Basis ist jährliche Nettomiete (Bruttomiete ./. Nebenkosten

 Kapitalisiert mit dem Basiszinssatz

 Kapitalisierungssätze

– Wohnliegenschaft: 5% (Basis 4% + 1% Zuschlag)

– Geschäftsliegenschaft: 6% (Basis 4% + 2 % Zuschlag)
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Bilanzbewertung
überbaute Grundstücke

 

 

 

Ertragswert = 
Jährlicher Nettoertrag 

Basiszinssatz in % 

 



Bilanzbewertung
Ermittlung Landwert

30.08.2019 23

 AGEM-Richtwerte 1.1.2016 (Fr./m2) (HBO Ziffer 14.7.1)

Basisdaten Gemeinden Einwohner W K G I/J L OEBA ArbZ M

Gd.Nr. BFS-Nr. Anzahl Total 31.12.2011 Median Median Median Median Median Median Median Median

401 2421 Aedermanns dorf 555 130

301 2511 Aes chi 1'218 290 280

711 2501 Winznau 1'764 320 190

712 2502 Wis en 417 250

811 2481 Witters wil 1'387 840

508 2408 Wolfwil 2'038 220 200

324 2534 Zuchwil 8'747 380 400 230

912 2622 Zullwil 623 190

TOTAL Einwohner / Anzahl Werte 259'871 3093 198 137 139 31 15 25 6

Erklärungen:

Obige Zonen ergeben sich aus den häufigsten der Zonen: W Wohnzone, EFH-/MFHhauszone, Spezialzonen Terrassen/Atrium

insgesamt 6'228 Nennungen von Landverkäufen. K Kernzone

Die Zonenbezeichnungen sind in den Gemeinden G Gewerbezone (evtl. mit Wohnnutzung)

teilweise unterschiedlich. I / J Industriezone

Die Medianwerte sind auf 10 Franken abgerundet. L Landhauszone

OEBA Zone Öffentl.Bauten/Anlagen

ArbZ Arbeitszone

M Mahren

 Anpassungen Richtwerte bis zur Einführung 2021 bleiben 
vorbehalten



 Gebäudewert
– SGV-Zeitwert

indexiert 

– wertbeeinflussende 
Faktoren ausweisen
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Bilanzbewertung
Ermittlung Gebäudewert (HBO 14.5.2.2)



Bilanzbewertung
Fallbeispiel

 Ausgangslage
– Einwohnergemeinde: Zuchwil

– bebautes Grundstück

– Mietobjekt 

– Wohnzone
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Gebäude mit Land

Fläche: 928 m2

Miete: Fr. 24‘150

Zeitwert SGV: Fr. 656'320



Bilanzbewertung
Fallbeispiel: Ihre Berechnung
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 …



Bilanzbewertung
Fallbeispiel: Ergebnis
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Neubewertungsreserve
Wo die Aufwertung verbuchen?

28
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Neubewertungsreserve
Buchhalterischer Vollzug (vereinfacht)

Bilanzposten Bilanzwert vor 
Neubewertung

Neubewertung Bewertungs -
differenz

10800.01 – nicht 
überbautes Grundstück

Fr. 2‘000‘000 Fr. 2‘500‘000 +Fr. 500‘000

Verkehrswert über dem 
Buchwert

Soll Haben Betrag in Fr.

Verkehrswertanpassung
(Aufwertung)

Grundstücke FV

10800.xx

Neubewertungs-
reserve

29600.xx

Fr. 500'000

 Beispiel Ermittlung Neubewertung

 Einbuchung
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Neubewertungsreserve
Handhabung Neubewertungsreserve nach Gemeindegesetz



Vorgehen Neubewertung

 "Werkzeugkasten Bewertung" für 
"do-it-yourself"-Bewertung des FV 
durch die Gemeinde (HBO 14.7.2.)

 oder: auf Anfrage durch Mitglieder 
Expertenteam

 Abnahme durch AGEM, 
Nachkontrollen ab 2022

 Ausgangslage Neubewertung FV

– Bürgergemeinden

• Buchwert 350 Mio. Franken

– Kirchgemeinden

• Buchwert 110 Mio. Franken
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Vorgehen Neubewertung
Nächste Schritte

 Vornahme Neubewertung Finanzvermögen im Verlauf des 
Jahres 2021

– Erfolgsunwirksame Einbuchung der  Neubewertungsreserve 
rückwirkend per 1.1.2021

– Mögliche Vorarbeiten

• Bereitstellung Dokumentation
 Vgl. Checkliste HBO 14.7.9 

• -> Teilnahme Einführungsinstruktion 3 im 1. Quartal 2021

 Anpassungen Bewertungsgrundlagen für Bürger- und 
Kirchgemeinden bleiben bis Einführungsinstruktion 3 
vorbehalten.
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Quellen

 Handbuchordner zum Nachlesen

– Kapitel 14 – Bewertung

– Kapitel 16 – Finanzielle Steuerung
• Ziffer 16.2.2 – Abschreibungen 

bisheriges Verwaltungsvermögen 
und Härtefallregelung 

 www.hrm2-gemeinden.so.ch
– Rubrik "Bewertung"
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http://www.hrm2-gemeinden.so.ch/

