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President  

Association Reserves – WA LLC  www.reservestudy.com 

 

In our June newsletter we looked at the decision points for which components are deemed 

appropriate within the reserve study versus those factored in the operating budget. We looked 

at guidance provided by National Reserve Study Standards and Washington law.  

At a recent association meeting, this question was posed “Why would we ever want a reserve 

fund with more than $1,000,000 in it!?”  To answer this question (you may sense a theme 

here), we will again look to National Reserve Study Standards and Washington law for guidance.  

So how much should you have in reserves? There is no mandate in the State of Washington. 

Reserve funding levels, if any, are at the discretion of the Board as they establish the budget 

and financial risk management policies of the association.  RCW 64.34.380 (1) “An association 

is encouraged to establish a reserve account with a financial institution to fund major 

maintenance, repair, and replacement of common elements, including limited common 

elements that will require major maintenance, repair, or replacement within thirty years. If the 

association establishes a reserve account, the account must be in the name of the association. 

The board of directors is responsible for administering the reserve account”.  Reserve study 

providers are to make a recommendation for a reserve contribution rate and funding plan. 

Associations must disclose the reserve study to prospective buyers, and reserves cash flows of 

both the professional recommendation and their proposed budgeted rate to current owners 

within the budget process (see RCW 64.34.308). Note: HOA’s have similar language in RCW 

64.38. See the funding plan tab in our library. Be aware that some Declarations and the 

mortgage market have requirements for reserve accounts and funding levels. For example, 

Fannie Mae currently requires that associations budget a minimum of 10% of the total annual 

operating expenses for reserves, and some Declarations state the association must maintain 

“reasonable” or “adequate” reserves. 
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Now the specific question of “Why would we ever want a reserve fund with more than 

$1,000,000 in it!?” My first thought might be they have an expense of $1,000,000 or more to 

prepare for! Secondly, in the course of a funding plan to achieve a strong low‐risk reserve 

funded status within 30 years (statutorily required study period), balances that high may be 

needed. And factoring inflation 30 years into the future $1,000,000, although significant to be 

sure, won’t be worth what it is today. The key is to look at the reserve cash flow summary in the 

study (see below) to see the recommended income and expenses over the next 30 years. 

 

In this example you can see significant expenses to prepare for in the far right column.  

And what happens to the association if the proposed budgeted rate differs from what is 

recommended in your reserve study? Along with no funding level mandate, Washington law 

does not provide for penalty – the association must simply disclose the recommended rate and 

funding plan by the professional along with the cash flow from the proposed contribution rate. 

See RCW 64.34.308 (condo’s) and 64.38.025 (HOA’s).  
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With reserve studies being required for most associations in Washington, one can quickly and 

easily compare the relative financial strength by looking at the Percent Funded (reserve health 

snapshot at time of report), reserves disclosure (reflects current board policy of future financial 

direction) and in an Association Reserves study, the per unit deficit or surplus (see below ‐ 

difference between reserve starting balance and Fully Funded Balance divided by number of 

units).  

 

 

This approach views the reserves as equity and allows the associations to establish the financial 

risk management policies as they see fit. The market then determines any adjustment in unit 

sales price based upon comparison of any variance in funded status and/or policies of different 

associations.  

The 100%, 70% and Baseline contribution rates shown above are those computed to reach 

different long term funding objectives in light of the association’s current status of 22.5% 

funded. In this example, to get from 22.5% to 100% by the end of the 30 year plan, the 

association should budget monthly reserve contributions of $6,030. To reach 70% $5,280, and to 

maintain a reserve balance above $0 in any of the 30 years, $3,800. Washington law requires 

reserve studies to provide the 100% target (low risk – reserve cash equals accrued deterioration 

of components) and Baseline rate (high risk – reserve minimums). Again, you choose! 

 

 

 


