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Recht

Dr. iur. Enrico Magro

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109

8042 Zirich

Neues Revisionsrecht:
SVW plant Dienstleistungen

Seit dem 1. Januar 2008 sind nun auch die
letzten Teile der Gesetzesdnderungen zum
neuen Revisionsrecht in Kraft gesetzt worden
(vgl. auch Beitrag in wohnen 11/2007,

Seite 59). Der SVW hat sich auf diese fiir
seine Mitglieder einschneidenden Neuerun-
gen intensiv vorbereitet. Der nachfolgende
Beitrag zeigt die Haltung des SVW zu
wesentlichen Fragen auf und stellt zwei

neue SVW-Dienstleistungen vor.

Welche Revision fiir das Geschéftsjahr 2008?
Das neue Revisionsrecht geht vom Grund-
satz aus, dass jede juristische Person — also
auch jede Genossenschaft - eine Revisions-
gesellschaft zu wahlen hat und damit eine
Revision durchgefiihrt wird. Der Gesetzge-
ber hat dabei neu zwei Revisionsarten ins
Leben gerufen. Eine «ordentliche Revision»,
die nur fiir sehr grosse Unternehmungen!
und eine «eingeschrankte Revision», die fiir
alle iibrigen juristischen Personen vorzu-
nehmen ist. Sind alle Teilhaber einer
juristischen Person — also bei einer Genos-
senschaft alle Genossenschafter — einver-
standen, kann auf die Durchfiihrung einer
Revision verzichtet werden, sofern die
Genossenschaft nicht mehr als zehn Voll-
zeitstellen im Jahresdurchschnitt aufweist
(so genanntes Opting-Out).

Der SVW erachtet es grundsétzlich als
sinnvoll, wenn die Mitglieder sich einer Re-
vision unterziehen. In der Regel bedeutet
dies, dass ab dem Geschéftsjahr 2008, d.h.
im Friihjahr 2009, eine eingeschrénkte Re-
vision vorzunehmen ist. Lediglich ganz we-
nige grosse Genossenschaften werden eine
ordentliche Revision durchfiihren miissen.
Sollten sich Mitglieder indes fiir ein «Op-
ting-Out» entscheiden und {iberhaupt kei-
ne Revision mehr durchfiihren, so hétte

dies auf die Mitgliedschaft beim SVW kei-
nen Einfluss. Der SVW empfiehlt in diesem
Fall aber, zumindest von der Moglichkeit
der nachstehend beschriebenen «alternati-
ven Revision» Gebrauch zu machen.

Statutenrevision notwendig?

Die bisherige Formulierung in den Statuten
diirfte aufgrund der Gesetzesdnderungen
nicht mehr aktuell sein. Dies diirfte sowohl
bei einem Entscheid zu Gunsten einer or-
dentlichen/eingeschréankten Revision als
auch bei einem «Opting-Out» gelten. Ob
sich deshalb aber eine Statutendnderung
zwingend aufdrangt, hdngt vom konkreten
Wortlaut ab. Im Zweifelsfall erscheint eine
kurze Uberpriifung durch den SVW-Rechts-
dienst angezeigt. Auch die SVW-Mustersta-
tuten (Art. 33 und 34) aus dem Jahre 2003
verweisen auf Gesetzesartikel, die in der
bisherigen Form nicht mehr existieren. Der
SVW-Rechtsdienst hat deshalb eine neue
Formulierung fiir die Art. 33 und 34 der
Musterstatuten erarbeitet. Sie istim Kasten
Seite 26 abgedruckt.

Mit der neuen Formulierung wird si-
chergestellt, dassjeweils eine eingeschrank-
te Revision durchgefiihrt werden muss. Da-
riiber hinaus miissen die Revisoren zu
Handen der Generalversammlung eine
Empfehlung tiber «<Abnahme» oder «Nicht-
abnahme» der Jahresrechnung in ihrem Be-
richt abgeben (Art. 34 Abs. 2). Diese Emp-
fehlung wiére grundsétzlich bei einer
eingeschrankten Revision nicht vorgese-
hen. Der SVW-Rechtsdienst erachtet diese
— bisher iibliche — Empfehlung weiterhin
als sinnvoll. Es soll vorliegend nicht unter-
schlagen werden, dass mit der neuen For-
mulierung in den Statuten der Verzicht auf
eine Revision oder gar der Wechsel zu einer
ordentlichen Revision auch eine Statuten-
dnderung nach sich ziehen miisste.
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Mochte sich eine Genossenschaft die
Flexibilitdt ohne Statutendnderung offen
behalten, kénnte auch eine Formulierung
gewahlt werden, die die Revisionsart offen
lasst. Eine solche Formulierung konnte
zum Beispiel wie folgt lauten:

«Die Generalversammlung wdhlt eine
Revisionsstelle. Sie kann auf die Wahl einer
Revisionsstelle verzichten, wenn:

a) die Genossenschaft nicht zur ordentli-
chen Revision verpflichtet ist;
b) simtliche Genossenschafter zustimmen;
und
c) die Genossenschaft nicht mehr als
zehn Vollzeitstellen im Jahresdurch-
schnitt hat.
Der Verzicht gilt auch fiir die nachfolgenden
Jahre. Jeder Genossenschafter hat jedoch das
Recht, spcitestens zehn Tage vor der Gene-
ralversammlung die Durchfiihrung einer
eingeschrinkten Revision und die Wahl
einer entsprechenden Revisionsstelle zu ver-
langen. Die Generalversammlung wird dies-
falls bis zum Vorliegen des Revisionsberichts
tiber die Genehmigung der Jahresrechnung
sowie iiber die Verwendung des Bilanzge-
winnes keinen Beschluss fassen.» (Quelle:
Handelsregisteramt Ziirich; www.hrazh.ch)

Option «Alternative Revisionsstelle»
Erste — nicht reprédsentative — Marktabkla-
rungen haben gezeigt, dass eine einge-
schrankte Revision auf mehrere tausend
Franken zu stehen kommt. Der Preis fiir
eine eingeschrankte Revision diirfte damit
um einiges hoher ausfallen als die Kosten
einer «alten» Revision. Dies gilt insbeson-
dere fiir diejenigen Genossenschaften, de-
ren — heute vermutungsweise nicht mehr
zugelassenen — Revisoren ihre Tatigkeit zu
einem symbolischen Preis durchfiihrten.
Der neue Tarif stellt gerade fiir kleinere
Genossenschaften ein (zu) hoher Betrag
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Neue Formulierung der Musterstatuten
Revisionsstelle

Art. 33 Wahl, Unabhéngigkeit,
Amtsdauer und Konstituierung

Wahlbarkeit

t Als Revisionsstelle ist ein zugelassener Revi-
sor oder eine zugelassene Revisionsunterneh-
mung nach dem Revisionsaufsichtsgesetz (Art.
5 f. RAG) zu wahlen. Ein Mitarbeiter der 6ffent-
lichen Hand kann als Revisionsstelle gewahlt
werden, wenn er die Anforderungen des Revi-
sionsaufsichtsgesetzes erfiillt.

Unabhéngigkeit

2 Die Unabhangigkeit richtet sich ausschliess-
lich nach Art. 729 Abs. 1 OR. Art. 729 Abs. 2
OR findet keine Anwendung. Dem gewahlten
Revisor bzw. der gewdhlten Revisionsunter-
nehmung ist es demnach untersagt, bei der
Buchfithrung mitzuwirken und andere Dienst-
leistungen fiir die Genossenschaft zu erbrin-
gen.

dar. Das Bundesamt fiir Wohnungswesen
hat diese Problematik erkannt und dies
bei den durch das neue Revisionsrecht
notwendigen Anpassungen der Verord-
nungen zum Wohnraumférderungsgesetz
(WFV) und zum Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetz (VWEG) bertick-
sichtigt. Genossenschaften, die tiber h6chs-
tens 30 gemass WFG oder WEG geforderte
Wohnungen verfiigen, kénnen beim Bun-
desamt fiir Wohnungswesen einen Antrag
stellen, dass ihnen eine priiferische Durch-
sicht der Jahresrechnung nach den Vor-
gaben des Bundesamtes zu gestatten sei.
Diese Bewilligung wird erteilt, wenn die
priifende Person tiber die nétige Sachkun-
de verfiigt (Art. 40 Abs. 4 WFV und Art. 59a
Abs. 4 VWEG).

Praktisch bedeutet dies, dass Genossen-
schaften, die tiber hochstens 30 geforderte
Wohnungen verftigen, von der an sich be-
stehenden Pflicht zur eingeschrankten Re-
vision befreit sind und stattdessen eine so
genannte alternative Revision durchfiithren
lassen kénnen.

SVW neu auch «Alternative Revisionsstelle»

Der SVW begriisst diese Losung, und er
bietet die fiir die Umsetzung notwendige
Unterstlitzung an. Diese besteht insbeson-
dere darin, dass der Verband sich ab sofort
als Revisionsstelle fiir die Durchfiihrung
einer «Alternativen Revision» zur Verfligung
stellt. Damit steht samtlichen Mitgliedern
die Moglichkeit offen, eine Revision zu

Amtsdauer

3 Die Revisionsstelle wird von der Generalver-
sammlung fiir eine Amtsdauer von einem Jahr
(Variante: zwei Jahre) gewahlt. Wahlen innert
einer Amtsdauer gelten bis zu deren Ablauf.

Art. 34 Aufgaben

Priifung
* Die Revisionsstelle fiihrt eine eingeschrankte
Revision nach Art. 727a OR durch. Die Aufga-
ben und Verantwortung der Revisionsstelle
richten sich nach den gesetzlichen Bestim-
mungen.

Prifungsbericht

2 Die Revisionsstelle legt rechtzeitig vor Druck-
legung des Geschdftsberichtes einen schrift-
lichen Bericht tiber das Ergebnis der Priifung
vor. Sie empfiehlt der Generalversammlung
die Abnahme, mit oder ohne Einschrankung,
oder die Riickweisung der Jahresrechnung.
Mindestens ein Mitglied der Revisionsstelle ist

giinstigeren Konditionen zu beanspruchen.
Der SVW beabsichtigt, diese Dienstleistung
kleineren Genossenschaften in der Gros-
senordnung bis ca. 50 Wohnungen anzu-
bieten. Bei freien Kapazitdten steht die
Dienstleistung aber auch etwas grésseren
Genossenschaften offen. Interessierte wer-
den ersucht, eine entsprechende Anfrage
an den SVW-Beratungsdienst zu richten.
Die SVW-Revisoren werden bei ihrer
Priifung im Rahmen der «alternativen Revi-
sion» eine priiferische Durchsicht vorneh-
men, die nicht dem Umfang einer einge-
schrankten Revision entsprechen wird.
Formell unterstehen die SVW-Revisoren
nicht dem neuen Revisionsrecht und damit
auch nicht der Revisionsaufsichtsbehorde.
Dies wird dadurch erreicht, dass die jewei-
ligen Genossenschaften — rein formell — im
Handelsregister keine Revisionsstelle ein-
tragen lassen (so genanntes Opting-Out).
Dies ist ohne grosseren Aufwand moglich.
Das Gesetz sieht zwar vor, dass samtliche
Genossenschafter zustimmen miissen. Der
Vorstand muss demnach alle Genossen-
schafter anfragen und fiir die Beantwor-
tung eine Frist von mindestens 20 Tagen
ansetzen. Der Vorstand ist aber berechtigt,
der Anfrage den Hinweis anzufligen, dass
das Ausbleiben einer Antwort als Zustim-
mung gilt. Haben die Genossenschafter auf
eine eingeschriankte Revision verzichtet, so
gilt dieser Verzicht auch fiir die nachfolgen-
den Jahre. Solange formell auf eine Revision
verzichtetwird, steht es der Genossenschaft

verpflichtet, an der ordentlichen Generalver-
sammlung teilzunehmen.

Einsichtsrecht

3 Der Revisionsstelle ist jederzeit, auch ohne
Voranmeldung, Einsicht in die gesamte Ge-
schéfts- und Rechnungsfiihrung zu gewahren.
Es sind ihr alle gewiinschten Auskiinfte zu er-
teilen. Sie ist zu Zwischenrevisionen berech-
tigt.

Meldepflicht

4 Die Revisionsstelle ist verpflichtet, jede von
ihr festgestellte Unregelmassigkeit dem Vor-
stand mitzuteilen.

Pflicht zu Verschwiegenheit

5 Die Revisionsstelle wahrt bei der Bericht-
erstattung die Geschéftsgeheimnisse der Ge-
nossenschaft. lhr und ihren Mitgliedern ist es
untersagt, von den Wahrnehmungen, die sie
bei der Ausfiihrung ihres Auftrages gemacht
haben, einzelnen Mitgliedern der Genossen-
schaft oder Dritten Kenntnis zu geben.

dann frei, sich von den Revisoren des SVW
revidieren zu lassen. Sollte sich eine Genos-
senschaft zu einem spéteren Zeitpunkt
wieder fiir eine eingeschrankte Revision
entscheiden, steht einem Wechsel zuriick
selbstredend nichts entgegen.

Rahmenvertrag fiir

«eingeschrankte Revision»

Der SVW setzt sich auch fiir diejenigen
Mitglieder ein, die eine «eingeschréinkte
Revision» vorsehen mochten. Der SVW
wird den Abschluss eines Rahmenvertrages
mit einer oder mehreren renommierten
Revisionsgesellschaft/en anstreben. Damit
soll den SVW-Mitgliedern die Revisions-
dienstleistung dank der Mitgliedschaft
beim SVW zu besseren Konditionen eroff-
net werden. Details zum Rahmenvertrag
folgen, sobald die Verhandlungen erfolg-
reich abgeschlossen worden sind. Mitglie-
dern, die davon profitieren mochten, wird
empfohlen, einstweilen mit der Wahl einer
Revisionsgesellschaft fiir das Geschéftsjahr
2008 noch zuzuwarten.

Den Betroffenen wird auch die Teilnahme
an der Weiterbildungsveranstaltung «Neues
Revisionsrecht: Folgen fiir Genossenschaf-
ten» vom 28. Februar 2008 empfohlen
(www.svw.ch/weiterbildung).

1 Eine «ordentliche Revision» ist fiir Unternehmen, die
zwei der nachstehenden Grossen in zwei aufeinander
folgenden Geschiftsjahren tiberschreiten, zwingend:
1. Bilanzsumme von 10 Mio. CHE 2. Jahresumsatz
von 20 Mio. CHF und 3,5 Vollzeitstellen im Jahres-
durchschnitt.
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