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Nochmal BGH V ZR 44/09

,2Die tatsachlich erfolgten Zahlungen der
Wohnungseigentumer auf die Instandhaltungsrucklage
sind eine Einnahme der Gemeinschaft.”

,2Die Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage muss erkennen lassen, in
welchem Umfang die Wohnungseigentimer mit ihren
Zahlungen im Ruckstand sind.”



Ruckschluss

» Mit den Wohngeldzahlungen gem. Wirtschaftsplan
unterliegen die Betrage, die auf die Zufihrung zur
Instandhaltungsricklage entfallen, bereits der
Zweckbindung (so u.a. Haublein, ZWE 2010, 237,

243).



Folgen der Zweckbindung:
grol3ere Liquiditatsengpasse

» Kostensteigerung gegenuber WP

» Wohngeld wird nicht vollstandig gezahlt
» Kosten entstehen unterjahrig nicht gleichmaliig
= fur diese Liguiditatsbelastungen geben die

Zufuhrungsbetrage zur Ricklage keinen
Handlungsspielraum



WEG Bimbesallee 66, 08150 Solvenzhausen

Liquiditatsentwicklung 2012

Wiederholung Wirtschafiplan (verkirzt
Verwendung (Kosten'Beitragspflicht) Baetrag

Manat/Ausgaben + Balirag Rlckiage
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in ELUR
Varsicharungan 12.000 12000 0 a
Abfallbeseitigung’ Sir.reinigung/Abwassar 36.000 a 9.000 a
EnergieHausmeister/-rainigung 102000 8.500 B.500 8.500
Wartung TUV Autzug 12000 12.000 i ]
Kabal- TV €.000 6.000 0 0
Verwalterhonorar/ifd. Instandhaltung 36.000 3.000 3 000 3.000
Summe Ausgaben 204.000 41500 20500  11.500
Beitragspflicht Ricklage 36.000 3.000 2000 3.000
Plansumme 2012 2940, 000 44.500 235300 14500
Zahlung Hausge Ider auf Baw.kosen 204.000 17000  17.000  17.000
Unierdeckung/Uberschuss (Hausgedd /. Ausgabe Ly -24.500 -3.500 5.500
Unierdeckung Kumiien 0 -24500 -2E000  -Z2.500
kumullere Unterdeckung In % des Winschaftsplanes -10,21% -11,67%  -0,38%

12 Summe
Varwe ndung
a 12.000
a 5. 00
4.500 102000
a 12.00:0
a 6,000
3.000 5. 00
11.500 204 000
3.0040 5. 000
14. 5040 290, 000
17,000 208,000
5.500 a
a a
0,005 LIRS



Losungs(fehl)versuch

» Versuch die Zweckbindung aufzuheben:

,Im Sinne ausreichender Liquiditat ist der
Verwalter legitimiert, die Beitragsleistungen zur
bzw. Betrage aus der Instandhaltungsrtckstellung
zur Zwischenfinanzierung von
Liquiditatsengpassen zu verwenden. Diese
Liquiditatshilfe darf insgesamt einen Betrag von
3/12 der Plansumme des aktuellen
Jahreswirtschaftsplans nicht ubersteigen.”



LG KoIn - 20 S 111/11

,Mit Eingang der Wohngeldzahlungen sind die
Zufuhrungsanteile sofort der Instandhaltungsrucklage
zuzuordnen;”

,<die Notwendigkeit eines sog.
Vorratsbeschlusses, der die zeitwellige
anderweitige Verwendung dieser Betrage zulasst,
kann nicht grundsatzlich verneint werden;"



LG Koln - 20 S 111/11

Gefahr der Verwendung der vorhandenen
Instandhaltungsricklage und nicht nur der
Zufuhrungsbetrage,

ein Mindestbetrag als eiserne Reserve sei nicht
gesichert.
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Neuer Formulierungsvorschlag

,p0er Verwalter ist berechtigt, die Ifd.
Zufuhrungsbetrage zur Rucklage sowie 10.000,- €
aus der bereits gebildeten Rucklage - maximal
jedoch 10% hiervon — zur Ifd. Liquiditatsdeckung
einzusetzen.”



Alternativer LOsungsansatz:
Liquiditatsruckstellung

Beschluss Uber eine Liquiditatsrickstellung

Entweder Ansparung einer neuen Liquiditatsrickstellung
oder teillweise Umwidmung der vorhandenen
Instandhaltungsricklage als fester Betrag



TC -~

JenniBen Harren

Problem OLG Hamm - 15W 7/01
(ZWE 2001, 446)

» Eine Liquiditatsricklage sei unzulassig, da sie im
Gesetz nicht vorgesehen ist.
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Problem LG KoOIln
29 S 201/11

» Fall: Die Wohnungseigentiimer beschlossen, bei einer
bestehenden Ricklage von 50.000,- € 6.000,- € als

Liquiditatsricklage zu behandeln.

» Entscheidung des Gerichts: Auch hier sel eine
eiserne Reserve nicht sichergestellt.
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Kritik

» Maldgebend ist die angemessene HO6he der Ricklage
und nicht das Vorhandensein einer eisernen Reserve.

» Zwischen Liquiditatsruckstellung und
Instandhaltungsrtcklage bestent keine Abhangigkeit.



Vorteile der Liquiditatsruckstellung

> Als feste Grof3e leicht einsetzbar.

» Keine Abhangigkeit von der Entwicklung der
Instandhaltungsricklage.

» Sie hilft auch, wenn keine Betrage der
Instandhaltungsrucklage mehr zufliel3en.

» Allerdings: Im Vermogensstatus muss sie offenbart
werden.
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Die Bedeutung des
Rucklagenbankkontos

BGH V ZR 44/009:

» Das Rucklagenbankkonto verkorpert nicht die sog. Ist-
Rucklage. Die Umbuchung auf ein Rucklagenbankkonto
stellt einen blof3en buchungstechnischen Vorgang dar.
Auch bei Fehlen eines solchen Kontos kann eine Ist-

Ricklage bestehen.

KG NJW-RR 1987, 1160:

» ,Der Verwalter ist nicht verpflichtet fur die
Instandhaltungsrtcklage ein getrenntes Bankkonto zu

fuhren.”
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Getrenntes Rucklagen-Bankkonto
LG Ko6ln —29 S 201/11

Fall: ,Die Gemeinschaft beschliel3t, dass die Instandhaltungsriicklage zukiinftig
auf dem Bewirtschaftungskonto bei der Sparkasse verbleibt. Die Ricklage wird
nicht auf ein separates Konto Uberwiesen. Grund ist der Umstand, dass die
Sparkasse fir das laufende Bewirtschaftungskonto eine deutlich hdhere
Verzinsung bietet als bei Gblichen Fest- oder Termingeldern. Zudem ist die tgl.
Verfugbarkeit gewahrleistet.”

Entscheidung des Gerichts: Rechtswidrig, weil der Verbleib auf dem Girokonto
der Zweckgebundenheit der Instandhaltungsricklage widerspreche. Es sei nicht
ausreichend, die Instandhaltungsriicklage nur als Buchhaltungskonto zu fiihren,
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Kritik
» Die HO6he der Rucklage bestimmt sich nicht nach

der H6he des Rlcklagenbankkontos.

» Die Zweckgebundenheit hangt nicht von der
Geldanlage ab.

» Die Anlage eines Rucklagenbankkontos dient in
erster Linie der Erzielung von Zinsen, was im Fall
des LG KoIn nicht nétig war.
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Entnahme aus der Rucklage
LG KéIn v. 19.1.2012 - 29 S 190/11

Fall: In der mehrheitlich beschlossenen Jahresabrechnung hat der Verwalter
ohne entsprechende Legitimation Instandsetzungskosten nicht verteilt, sondern
gegen die Rucklage als Entnahme gebuchit.

Losung des Gerichts:

» ,Auch bei der Instandhaltungsricklage gelte das Geldflussprinzip. Wenn die
Betrage aus der Rlcklage abgeflossen seien, mlssten sie entsprechend
auch so in der Jahresabrechnung dargestellt werden. Dies folge aus der
Entscheidung des BGH v. 4.12.2009 -V ZR 44/09.

» Dass die Wohnungseigentimer den Verwalter nicht zuvor legitimiert hatten,
die Betrage aus der Ricklage zu verwenden, sei ebenfalls unerheblich, da
sie ja jetzt dieses durch den Mehrheitsbeschluss tber die Jahresabrechnung
nachtraglich genehmigen.”



Kritik

» Abfluss vom Rucklagenbankkonto schmalert nicht die
Ricklage.

» Zu- und Abbuchungen auf dem Rulcklagenbankkonto sind

nur interne Vorgange und haben mit dem Abflussprinzip
nichts zu tun.

» Beschluss Gber Entnahme aus der Rlucklage muss m.E.
ausdricklich gefasst werden.



