Fuest Immobilien

Immobllien-Managerment

Instandhaltungsriicklage und Geldbestand Q

www. fuest-Immo.de
VR188
In einer Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) betreiben die beteiligten Eigentimer gemeinsam
das Gemeinschaftseigentum, welches sich im Wesentlichen aus den gemeinsam genutzten Gebau-
debestandteilen zusammensetzt.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdért aber neben dem Gebaude und den dazu gehérigen AuRenanla-
gen auch das sog. Verwaltungsvermdgen, die Forderungen der Gemeinschaft und ggf. bestehende
Erflllungs- oder Gewahrleistungsanspriche. Das Verwaltungsvermdgen wird in das laufende Vermo-
gen und die Instandhaltungsricklage unterteilt.

Zum laufenden Vermdgen gehdren die Bank- und ggf. Kassenbestande und die Forderungen gegen
Dritte, zu denen auch die einzelnen Eigentumer gehdren. Den Forderungen sind die Verbindlichkeiten
gegenuberzustellen. Das laufende Vermdgen hat nur kurzfristigen Charakter und soll regelmaRig in-
nerhalb eines Wirtschaftsjahres eingenommen und ausgegeben werden. Anders als bei Unternehmen
und Privatpersonen besteht hier nicht der Zweck, durch Einnahmen, welche héher als die Ausgaben
sind, Vermdgenszuwachse zu erreichen. Ganz im Gegenteil besteht der Zweck der Jahresabrech-
nung darin, eingenommene Uberschiisse an die Eigentlimer oder Versorger zuriickzugeben.

Damit dies nicht dazu fuhrt, dass die Gemeinschaft im Bedarfsfalle (besonders der Behebung eines
technischen Mangels) ohne ausreichende finanzielle Ausstattung dasteht, wurde die Ansparung einer
Instandhaltungsriicklage eingerichtet und gesetzlich festgeschrieben. Sie soll dafiir sorgen, dass bei
dringendem Erhaltungs- oder Finanzierungsbedarf die Liquiditat zur Verfligung steht, und zwar auch
dann, wenn in diesem Moment einzelne Miteigentumer nicht in der Lage oder bereit sind, ihre anteili-
gen Verpflichtungen zu erfillen.

Die Ricklage wird also im Rahmen der Einzahlungen des Hausgeldes (gem. Wirtschaftsplan) einge-
nommen und muss in der Buchhaltung ausgesondert werden, damit es in der nachsten Jahresab-
rechnung nicht dazu kommt, dass sie mangels einer entsprechenden abgerechneten Kostenposition
wieder in Form von Guthaben an die Eigentiimer zuriickgegeben wird.

Diese Aussonderung findet nicht, wie hdufig angenommen, durch das Verbringen auf ein getrenntes
Bankkonto statt, sondern durch das Verbuchen auf ein Buchhaltungskonto, dessen Entwicklung den
Eigentimern im Rahmen der jahrlichen Abrechnung mitgeteilt wird.

Die Ricklage muss sich nicht zwangslaufig auf einem gesonderten Bankkonto befinden, sondern sie
kann auch auf dem laufenden Girokonto der WEG liegen, oder theoretisch auch in einer Form und an
einem Ort, den die WEG festlegt. Sie muss allerdings so angelegt werden, dass sie (1) konkursfest ist
(also getrennt vom Vermdgen anderer) und (2) mindelsicher (also frei von Verlust- oder Spekulati-
onsrisiken). Die Separierung der Rucklage auf einem Ansparkonto kann entweder aus Grinden der
Ubersicht oder auch zur Generierung von Zinseinnahmen

Wenn die WEG Forderungen gegen Dritte hat, z.B. nicht zahlende Eigentimer, kann es dazu kom-
men, dass die Ricklage zweitweise in Form eines Geldbestandes nicht in der Héhe vorhanden ist, in
der sie laut dem Buchhaltungskonto ,Instandhaltungsriicklage“ ausgewiesen ist.

Die folgende bilanzielle Formel stellt die Bankbestande Sollriicklage
Abhangigkeiten zwischen den einzelnen + Kassenbestande + Verbindlichkeiten
Vermdgenskomponenten dar: + Forderungen

= Summe = Summe

Beide Seiten der Tabelle mussen jeweils zu einem bestimmten Stichtag die selbe Summe ergeben.
Bestehen also hohe Forderungen, denen keine ebenso hohe Verbindlichkeit gegenlbersteht, kann
die Rucklage nicht in der Sollhéhe tatsachlich vorhanden sein, sondern nur zu einem entsprechend
geringen Betrag.

Werden die Forderungen dann erfolgreich beigetrieben, gleicht sich die Héhe des Bankbestandes der
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Hohe der Sollriicklage wieder an (, denn meistens liegt die Ricklage auf einem Bankkonto).

Werden die Forderungen nicht geltend gemacht, mussen diese ausgebucht werden, mit der Folge,
dass auch der Sollriicklagenbestand um den ausgebuchten Betrag gemindert werden muss. Damit ist
die Summe auf beiden Seiten wieder angeglichen.
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