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 بشأن  تقرير مجلس الإدارة

 2026اعتماد ميزانية الاتحاد للعام 

Board of Directors’ Report Regarding the 

Approval of the Association’s Budget for the Year 2026 

: تمهي  دأولاا

ًفيًًعليهاًً لمنصوووووووو  ًً لعم ميةًً لجمعيةًًلعقدًً لإخطارًًضوووووووو    ًإلىًوفقا ً

ًفيًًعليهاًً لمنصووووووو  ًً لإد رةًًمجلسًومهامًًصووووووو  يا ًوإلىً،(53)ًً لمادة

ًً تحووواد ً ًًأ كوووامًً تنظيم2020ًًًًلسوووووووووونوووة(1ًً)ًًرقمًً لقر رًًمن(43ًً)ًً لموووادة

كً ً لعقاري،ًً لتنظيمًًمؤسوووووسوووووةًًمنًً لصوووووادرًً لمشوووووتر ةًً لعقار  ًًفيًً لمُ ا

ًً لميز نيوووةًًًفيًً وووالنظرًً لعم ميوووةًً لجمعيوووةًًقيوووامًًوج بًًإلىًًتشوووووووووويرًًو لتي

 . لتاليةًً لماليةًًللسنةًً لمقتر ة

ً لمنعقوود2025ًًًًلسوووووووووونووة(14ًً)ًًرقمًً جتموواعوو ًًفيًً لإد رةًًمجلسًًقووامًًفقوود

2026ًًًللعووامًًل تحووادًًمؤقتووةًًميز نيووةًً وودعوود دًً،2025ًًد سووووووووووم ر9ًًًً توواخ  

ًعوامًً ميز نيوةًًمقوارنوةً ًً حر ني،ًًد نوار1,550,000ًًًنفقواتهواًًإجمواليًً لغًًو لتي

ًًتحوود ودًًتمًًذلوو ًًعلىًًو نووا ً .ًً حر نيًًد نووار1,517,000ًًًً لغوو ًً لتي2025ًً

ً لمر عًًللمترًً حر نيًًد نوار3.664ًًًً   قعًً لسوووووووووون  وةًً لاشووووووووووتر  وا ًًمقود ر

ً والمقود رً لسووووووووووا  ًًلل  ودةًً لم نيوةًً لمسووووووووووا وةًًمنًً ل   ود 3.500ًً،ًمقوارنوة 

ًد نار.

 لشووووفافية،ًوتمكينً لجمعيةًًومنًمسووووؤوليةًمجلسً لإد رةًو رصوووو ًعلىًً

 لعم ميةًمنً لاط عًعلىً لأسوووووووووسً لتيً نُي ًعليهاً لميز نيةً لمقتر ة،ًً

و لظروفً لتيً سووووووووووت ج و ً عتموادتواً صوووووووووو رةًمؤقتوةًمعً ود  وةً لسوووووووووونوةًً

،ً رفعًمجلسً لإد رةًتوا ً لتقر رًللعر ًعلىً لجمعيوةً لعم ميوةًً لمواليوة

 متضمن اًت صيت .

ا: الإطار   وصلاحيات مجلس الإدارةالتنظيمي  ثانيا

اًلأ كوامً  ؤ ودًمجلسً لإد رةًأ ً لنظوامً لأسوووووووووواسوووووووووويًول  م ً لاتحواد،ًووفقو 

 شوووووووووووح ًتنظيمً تحوواد  2020ًًًً(ًلسوووووووووونووة1ًً(ًمنً لقر رًرقمً)43 لمووادةً)

،ًتخّ ل ًإد رةً لشووووووووؤو ً لصووووووووادرًمنًمؤسووووووووسووووووووةً لتنظيمً لعقاريًً لم كً

 لماليةًو لإد خ ةًل تحاد،ًو تخاذً لقر ر  ً ل زمةً لتيًتضوومنً سوونًسوويرً

،ًو ل فوا ً والالتز موا ً لتعواقود وةًو لقوان نيوةًً لعمو،،ًو سووووووووووتمر خ وةً لخودموا ،

،ًمصووووووووووال ً لم ك،ًوذلو ًدو ً لإخ مً صوووووووووو  يوا ً لجمعيوةًً وعودمًتعطوّ

 . لعم مية

ً

First: Introduction 

Pursuant to the notice requirements for convening the 

General Assembly as stipulated in Article (53), and the powers 

and duties of the Board of Directors set out in Article (43) of 

Resolution No. (1) of 2020 on the Regulation of Owners 

Associations in Joint Properties issued by the Real Estate 

Regulatory Authority (RERA), which require the General 

Assembly to consider the proposed budget for the following 

financial year. 

Accordingly, the Board of Directors, at its meeting No. (14) of 

2025 held on 9 December 2025, prepared a provisional budget 

for the Association for the year 2026, with total expenditures 

amounting to BD 1,550,000, compared to the 2025 budget of 

BD 1,517,000. Based on this budget, the annual service charge 

contribution was determined at BD 3.664 per square meter of 

the built-up area of the unit, compared to the previous rate of 

BD 3.500. 

In fulfillment of the Board’s responsibility and commitment to 

transparency, and to enable the General Assembly to review 

the bases upon which the proposed budget was prepared and 

the circumstances that necessitated its provisional adoption at 

the beginning of the financial year, the Board of Directors 

hereby submits this report to the General Assembly together 

with its recommendation. 

Second: Regulatory Framework and Powers of the Board of 

Directors 

The Board of Directors affirms that the Articles of Association 

and the Association By-Laws, and pursuant to Article (43) of 

Resolution No. (1) of 2020 on the Regulation of Owners 

Associations issued by the Real Estate Regulatory Authority, 

authorize the Board to manage the Association’s 

administrative and financial affairs, and to take the necessary 

decisions to ensure the proper conduct of business, continuity 

of services, fulfillment of contractual and legal obligations, and 

the avoidance of any disruption to owners’ interests, without 

prejudice to the powers of the General Assembly. 
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ا: خصوصية السنة المالية وتوقيت اجتماع الجمعية العمومية  ثالثا

اً ماً   حتي:ُ حي ًمجلسً لإد رةً لجمعيةً لعم ميةًعلم 

 .ت دأً لسنةً لماليةًل تحادًفيًشهرً نا رًمنً ،ًعامً-

ُ عقدً جتماعً لجمعيةً لعم ميةً لعاد ةًعادة ًخ مًشووووهرًما  ًمنًًً-

 . ،ًعام

ونتيجةًلال ،ًت جدًفترةًزمنيةًفاصووووولةً ينً د  ةً لسووووونةً لماليةً لجد دةً

و ينًم عودً جتمواعً لجمعيوةً لعم ميوة،ًوتيًفترةًلاً مكنًخ لهواًتعلي ً

أوًإ قافً لشووووؤو ً لماليةًأوً لتشووووغيليةًل تحادًدو ًأ ً ترتكًعلىًذل ً

 .أضر رًم اشرةًعلىً لخدما ًو لمر ف ً لمشتر ة

ا: مبررات اعتماد ميزانية   بصورة مؤقتة 2026رابعا

2026ً نا  ًعلىًماًتقدم،ً رتحىًمجلسً لإد رةً عتمادًميز نيةً لاتحادًللعامًً

 : لآتية ص رةًمؤقتة،ًوذل ًللأس ابًً

تمكينً لاتحادًمنً لاسووووووووتمر رًفيً:ًًالعملياتضمممممممممان ا ممممممممتمرا ية  ً-1

،ًوسوووووووووود دً لاتحوادمر ف ًً لأجز  ً لمشووووووووووتر وةًوتشووووووووووغيو،ًوصوووووووووويوانوةًً

 . لخدما مزوديًً لالتز ما ً لماليةً لمرت طةً عق دً

أيًتحخيرًفيً عتمادًإطارًً:ًًعدم تعطّل مصممممممممالو الملان والسمممممممم انً-2

اًعلىًمسوووت ىً لخدما ًً ماليًمعً د  ةً لسووونةً لماليةًقدً ؤسرًسووول  

 ،ًو التاليًقدً ؤسرًعلىًج دةً لخدما ً لمقدمةًفيً لاتحاد.وج دتها

 ترتوكًعلىً لاتحوادً لتز موا ًتعواقود وةً:ًًالالتزام بمالتعماقمدات القما ممةً-3

مسوووووتمرةًلاًتق ،ً لإ قافًأوً لتحجي،،ًو ؤديً لإخ مً هاًإلىًت عا ً

 .قان نيةًومالية

وعليووو ً رتوووحىًمجلسً لإد رةًأ ً ق مً ووواعتموووادًميز نيوووةًمؤقتوووة،ًإلىً ينً

عرضووهاًعلىً لجمعيةً لعم ميةًللتصوود  ًو لاعتمادً لنهاوي،ًونظر  ًلارت ا ً

 ن دً لميز نيوةً نفقوا ًمتصوووووووووولوةً والتز موا ًمواليوةًو ر م ًصوووووووووويوانوةًللأجز  ً

ي ًتوا ًً لمشووووووووووتر وةًومر ف ً لاتحواد،ًفقودً رتوحىًمجلسً لإد رةًأ ً تمًتط 

فيًإطارً سووووونًً لميز نيةًوإصووووود رًف  تيرً لاشوووووتر  ا ً لسووووون  ة،ًوت ً حتيًً

ًر. لإد رةًوترشيدً لقر 

وفيًتووا ً لإطووارً جووددًمجلسً لإد رةًتووح يوود ًعلىًأ ًتووا ً لاعتمووادًمؤقوو ،ً

اًلقر رً لجمعيةً لعم ميةًصوووووووووا  ةًً ا،ًو  قىًخاضوووووووووع  ولاًُ عدً عتماد  ًنهامي 

 . لاختصا ً لأصي،

Third: Financial Year Particularities and Timing of the General 

Assembly 

The Board of Directors hereby informs the General Assembly 

of the following: 

- The Association’s financial year commences in January of 

each year. 

- The Ordinary General Assembly is typically convened 

during the month of May each year. 

As a result, there exists a time gap between the start of the 

new financial year and the date of the General Assembly 

meeting, during which it is not feasible to suspend or halt the 

Association’s financial or operational affairs without causing 

direct adverse effects on services and common facilities. 

Fourth: Justifications for the Provisional Adoption of the 

2026 Budget 

Based on the foregoing, the Board of Directors resolved to 

provisionally adopt the Association’s budget for the year 2026 

for the following reasons: 

1. Ensuring continuity of operations: Enabling the 

Association to continue operating and maintaining the 

common areas and facilities, and to meet its financial 

obligations under existing service provider contracts. 

2. Avoiding disruption to owners’ and residents’ interests: 

Any delay in adopting a financial framework at the 

beginning of the financial year could negatively affect the 

level and quality of services provided. 

3. Compliance with existing contractual obligations: The 

Association is bound by ongoing contractual 

commitments that cannot be suspended or deferred 

without legal and financial consequences. 

Accordingly, the Board deemed it necessary to adopt a 

provisional budget pending its submission to the General 

Assembly for final approval. Given that the budget items are 

directly linked to financial obligations and maintenance 

programs for the common areas and Association facilities, the 

Board also resolved to implement the budget and issue annual 

service charge contribution invoices as part of sound 

management and prudent decision-making. 

In this context, the Board reiterates that such adoption is 

provisional and does not constitute final approval, remaining 

subject to the decision of the General Assembly, which holds 

the original authority. 
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ا: نطاق وحدود الاعتماد المؤقت  خامسا

 قتصووورً لاعتمادً لمؤق ًعلىًتسوووييرً لشوووؤو ً لتشوووغيليةًو لإد خ ةًًً-

  لمعتادةًل تحادًمعً د  ةً لسنةً لمالية.

لاً ترتكًعلىًتا ً لاعتمادًأيً لتز ما ًماليةً سووووووووووتطناميةًأوًط  لةًً-

 لأجوو،ًخوواراًإطووارً لميز نيووةً لمقتر ووةً لمعروضوووووووووووةًعلىً لجمعيووةًً

  لعم مية.

تمًتط ي ً لميز نيةً لمؤقتةً ماًفيًذل ًمقد رً لاشتر  ا ً لسن  ةًًً-

 لناتجةًعنهاً اعت ارتاًإجر    ًضووروخ ةًلضووما ً سووتمر خ ةً لعم،،ً

وذلووو ًدو ً لإخ مً ح ً لجمعيوووةً لعم ميوووةًفيً عتموووادً لميز نيوووةًً

 ومقد رً لاشتر  ا ًأوًتعد لهما.

وفيً وامًإقر رً لجمعيوةً لعم ميوةًتعود و،ًعلىًمقود رً لاشووووووووووتر  وا ًًً-

 لمعتمووودًعلىً لتعووود ووو،ًً لسوووووووووون  وووة،ً لتزمًمجلسً لإد رةً تط ي ًً

 لف  تيرً لصووووووووادرةًل شووووووووتر  ا ً لسوووووووون  ةًللم ك،ًوف ً لإجر    ًً

  لمعم مً ها. لتنظيميةًًو لآليا ً

 لتزمًمجلسً لإد رةً ودد رةً لإنفواوًوف ًم وادلً لترشوووووووووويودًو لكفوا ةًًً-

ًو لشفافية.

  يا ة إعداد الميزانية اد ا:  

للعووامً لمووالي على2026ًًًًًً عتموودًمجلسً لإد رةًفيًإعوود دًميز نيووةً لاتحووادً

 لماليةً لتيًتهدفًإلىًتحقي ً لاسووتد مةًًو لأسووسًمجم عةًمنً لم ادلًً

 لمالية،ًوتعز زً لشوفافية،ًوضوما ً لعد لةًفيًت ع عً لتكاليبً ينً لم ك،ًً

تنفيوووواً إنفوووواوًمسووووووووووؤومً مكنًّ لاتحووووادًمنً معً لحفوووواىًعلىًمسووووووووووت ىً

 لمشوووووووووووواخ عً لتيًتعتمووودتووواً لجمعيوووةً لعم ميوووةًدو ًتحميووو،ً لميز نيوووةًً

ً. لتشغيليةًأع ا ًغيرًم ررة

و ؤ وودًمجلسً لإد رةًعلىًأ ًجميعً لم ووادلًو لأسووووووووووسً لموواليووةًجووا  ً

مت  فقةًمعً لتشور عا ًو لل  م ً لمنظمةًلعم،ً لاتحاد،ًو الأخ ً لقر رًً

 لصوووووووادرًمنًمؤسوووووووسوووووووةً لتنظيمً لعقاري،ًول  م 2020ًً(ًلسووووووونة1ًًرقمً)

  لنظامً لرميسيًل تحاد.

 : لآتيةوقدًجا  ًسياسةًإعد دً لميز نيةًوف ً لأسسًً

كات السنويةآلية احتساب  -1  الاشترا

 سووووووووتناد  ًإلىًإجماليًنفقا ً لاشووووووووتر  ا ً لسوووووووون  ةًًتمً  تسووووووووابًً

 لميز نيوة،ًو والاعتموادًعلىًمت سوووووووووو ً لمسووووووووووا وةً لم نيوةً لمرجحّوة،ًً

 :و لتيًتشم،

Fifth: Scope and Limits of the Provisional Adoption 

- The provisional adoption is limited to the conduct of the 

Association’s routine administrative and operational 

affairs at the start of the financial year. 

- It does not give rise to any exceptional or long-term 

financial commitments outside the framework of the 

proposed budget presented to the General Assembly. 

- The provisional budget, including the resulting annual 

contribution amount, has been implemented as a 

necessary measure to ensure continuity of operations, 

without prejudice to the General Assembly’s right to 

approve or amend the budget and the contribution 

amounts. 

- Should the General Assembly approve any amendment 

to the annual contribution amount, the Board of 

Directors shall apply the approved adjustments to the 

issued annual contribution invoices in accordance with 

the applicable regulatory procedures. 

- The Board of Directors is committed to managing 

expenditures in accordance with principles of 

rationalization, efficiency, and transparency. 

Sixth: Budget Preparation Policy 

In preparing the Association’s budget for the 2026 financial 

year, the Board of Directors adopted a set of financial 

principles and bases aimed at achieving financial 

sustainability, enhancing transparency, and ensuring fairness 

in the distribution of costs among owners, while maintaining 

a responsible level of expenditure that enables the Association 

to implement projects approved by the General Assembly 

without imposing unjustified burdens on the operational 

budget. 

The Board confirms that all financial principles and bases are 

fully compliant with the applicable legislation and regulations 

governing the Association’s operations, in particular 

Resolution No. (1) of 2020 issued by the Real Estate Regulatory 

Authority, and the Association’s By-Laws. 

The budget preparation policy was based on the following 

principles: 

1. Contribution Calculation Mechanism 

Service charges Contributions were calculated based on 

the total budget expenditures and the weighted average 

built-up area, which includes: 
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  لمسا ةً لأصليةً لم نيةًلل  د  ً لمشيّدة،ً-

  لمسا ا ً لإضافيةً لمعتمدة،ً-

منً لمسوووووووا ةً لأصوووووووليةًلل  د  ًغيرً%20ًًًإضوووووووافةًنسووووووو ةً-

ً. لمشيّدة

علىً لنح ًً لاشوتر  ا ً لسون  ةًًو نا  ًعلي ،ًتك  ًمعادلةً  تسوابًً

ً: لآتي

 .إجماليً لميز نيةً÷ًمت س ً لمسا ةً لم نيةً لمرجحّة

كات السنويةا تبعاد الإيرادات الإضافية من احتساب   -2  الاشترا

 رتووحىًمجلسً لإد رةً سووووووووووت عووادً لإ ر د  ً لإضوووووووووووافيووةًمنًمعووادلووةًً

،ًنظر  ًلك نهاًإ ر د  ًغيرًسا تة،ًعلىًً لاشووتر  ا ً لسوون  ة  تسووابًً

أ ًتخُصوووو ًتا ً لإ ر د  ًلتم  ،ً لمشوووواخ عً لجد دةًو لتط  ر ةًً

  ل زمةًل تحاد.

 تغطية الخدمات الأ ا ية والالتزامات التعاقدية -3

إلىًتغطيوةًجميعً لالتز موا ًًًً لاشووووووووووتر  وا ً لسوووووووووون  وة هودفًمقود رًً

 لتعاقد ةً لقاممة،ًوتكاليبً لم  دًو لمسوووووتلزما ،ًو افةً لخدما ًً

 لتشووووغيليةً ل زمةًللحفاىًعلىً فا ةًو سووووتد مةًمر ف ًومك نا ً

 .مجتمعً لرفاعًفي ز،ًدو ً لإخ مً مست ىً لخدما ً لمقدمة

  يا ة ا تخدام إيرادات بيع الأراضي الإضافية -4

إ ر د  ً يعً لأر ضوووووووويً لإضووووووووافيةً صوووووووور  اًلتم  ،ًتمًتخصووووووووي ً

اًلمواًوردًفيً تفواقيوةً لنقو،ًً لاتحوادً لتط  ر وةمشوووووووووواخ عًً ،ًوذلو ًوفقو 

 لرميسوووووووووويووة،ًعلىًأ ًُ حّ مًأيًفوواماًنووات ًعنًتلوو ً لإ ر د  ًإلىً

 .صندووً لا تياطيًتعز ز  ًللم  ةً لماليةًل تحاد

 تمويل الصيانة ال برى للبنية التحتية -5

تمُّ مًأعمووامً لصوووووووووويووانووةً لك رىًلل نيووةً لتحتيووة،ً موواًفيًذلوو ًعلىًً

سو ي،ً لمطامًلاً لحصور:ً لطرو،ًوشو كا ً لصورفً لصوحي،ًوأعمامً

 لاشووتر  ا ًً لتنسووي ً لزر عي،ًمنًصووندووً لا تياطي،ًوليسًمنًً

 لسوووووووووون  وة،ًوذلو ً عودً لحصوووووووووو مًعلىًم  فقوةً لجمعيوةً لعم ميوة،ً

 .و ماً ضمنًعدمًتحمي،ً لرس مً لتشغيليةًأع ا ً ستطنامية

- The original built-up area of constructed units; 

- Approved additional areas; 

- An additional 20% of the original area of 

unconstructed units (Lands). 

Accordingly, the service charge calculation formula is as 

follows: 

Total Budget ÷ Weighted Average Built-up Area 

2. Exclusion of Additional Revenues from Service Charge 

Contribution Calculation 

The Board resolved to exclude additional revenues from 

the service charge contribution calculation, as such 

revenues are non-fixed, and to allocate them instead to 

the financing of new and developmental projects required 

by the Association. 

3. Coverage of Essential Services and Contractual 

Obligations 

The annual contribution amount is intended to cover all 

existing contractual obligations, costs of materials and 

supplies, and all operational services necessary to 

maintain the efficiency and sustainability of the facilities 

and components of the Riffa Views community, without 

compromising service quality. 

4. Policy on the Use of Revenues from the Sale of Additional 

Lands 

Revenues generated from the sale of additional lands are 

allocated exclusively to financing the Association’s 

developmental projects, in accordance with the Master 

Transfer Agreement (MTA), with any surplus transferred 

to the Reserve Fund to strengthen the Association’s 

financial position. 

5. Financing Major Infrastructure Maintenance 

Major infrastructure maintenance works, including, but 

not limited to, roads, sewage networks, and landscaping 

are financed from the Reserve Fund rather than annual 

contributions, subject to the approval of the General 

Assembly, thereby avoiding exceptional burdens on 

operational charges. 
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 نسبة صندوق الاحتياطي -6

،ً ودّدًمجلسً لإد رةًنسوووووووووو وة2025ًً عت وار  ًمنًميز نيوةً لعوامً لمواليًً

منً لتكلفووةً لتوواخ خيووةًً%1.24ًًًًصوووووووووونوودووً لا تيوواطيً موواً عووادم

ا،ًوتيًتعوادمًلشوووووووووو كوةً ل نيوةً لتحتيوة د نوار145,000ًًًوقودر ًًًًم لغو 

وتفووووواديً لارتفووووواعًً حر ني تحقي ً لت  ز ً لمووووواليً وذلووووو ً هووووودفً ً،

،ًمعًضوووووووما ًجاتز ةً لاتحادًً لاشوووووووتر  ا ً لسووووووون  ة لمتسوووووووارعًفيًً

ً.لم  جهةً لالتز ما ً لمستق لية

ًإلىًذلو ،ًتمً  تسووووووووووابًم لغًسوا و ًل سووووووووووته كًوقودر ًً وإضووووووووووافوة 

ًًد نارً حر ني،ًليصوووو  ًإجماليًتم  ،ًصووووندووً لا تياطي58,000ًً

ًد نارً حر ني.203,000ًم لغًًًًشام ً  لاسته كً

كات السنوية ابعاا   : الميزانية ومقدار الاشترا

قامًمجلسً لإد رةً دعد دًميز نيةًً،ًفقدًًسوووياسوووةًإعد دً لميز نيةو نا  ًعلىًً

وف ً لا تيوواجووا ً لتشووووووووووغيليووةً لفعليووة،ًو مووا2026ًًً لاتحووادًللعووامً لموواليًً

 ضوووومنً سووووتد مةً لخدما ،ًوتمًتحد دًمقد رً لاشووووتر  ا ً لسوووون  ةً نا  ً

 .علىًتا ً لميز نية

 2026إجمالي الميزانية المقترحة للعام المالي  (1)

اًقوودر 2026ًًًً لغًإجموواليًنفقووا ً لميز نيووةً لمقتر ووةًللعووامً لمووالي ًم لغوو 

ً ميز نيةً لعامً لمالي1,550,000ًً ً لتيً لغ 2025ًًًد نارً حر ني،ًمقارنة 

 %.2.17،ًوذل ً ز ادةًنس تهاًًد نارً حر ني1,517,000ً

 : لآتيةوُ  يّنًمجلسً لإد رةًأ ًتا ً لز ادةًتع دًإلىً لأس ابًً

:ًتنفيذ أعمال صممميانة ضمممرو ية لاجزات المشمممتركة ومراف  الاتحاد -1

تتضوووووووووومنً لميز نيوووةً لمقتر وووةًتنفيووواًعوووددًمنًأعموووامً لصوووووووووويوووانوووةً

 لضووووووووروخ ةً لتيًت مسً لا تياجا ً لفعليةًللسووووووووكا ،ًوتهدفًإلىً

 لحفاىًعلىً فا ةً لمر ف ً لمشووووووووتر ةًو سووووووووتد مةً لخدما .ًوقدًً

جووا  ًتووا ً لأعمووامً سووووووووووتنوواد  ًإلىًمقتر ووا ًوم  ظووا ًأعضوووووووووووا ً

رًللجمعيوةً لعم ميوة،ً مواً لاتحوادً لتيًطُر و ًخ مً لاجتمواعً لأخي

 عكسً لتز مًمجلسً لإد رةً الاسوتجا ةًلتطلعا ً لم كًوتحسوينًً

ج دةً لمعيشووةًفيً لمجتمع.ًو لغ ً لز ادةًفيً ندً لصوويانةً لدوخ ةًً

 .د نارً حر ني39,000ً

عمممدد من عقود الخمممدممممات -2 :ًشووووووووووهووود ً عاًعق دًزيمممادة نفقمممات 

د نوووار10,000ًًً لخووودمووا ًع ووادةًطفيفوووةًفيً لنفقوووا ً لغًإجمووواليهووواًً

فيً ووووو،ً رتفووووواعً لنفقوووووا ً ط يعيوووووةً توووووا ً لز وووووادةً وتُعووووودً  حر ني،ً

 ة.و لتكاليبً لتشغيلي

6. Reserve Fund Percentage 

Starting from the fiscal year 2025 budget, the Board 

determined the Reserve Fund contribution at 1.24% of the 

historical cost of the infrastructure network, amounting to 

BD 145,000, with the aim of achieving financial balance 

and avoiding a rapid increase in annual service charges, 

while ensuring the Association’s readiness to meet future 

obligations. 

In addition, a fixed depreciation amount of BD 58,000 has 

been calculated, bringing the total funding of the Reserve 

Fund, inclusive of depreciation, to BD 203,000. 

Seventh: Budget Overview and Annual Contributions 

Based on the budget preparation policy, the Board of Directors 

has prepared the Association’s budget for the 2026 financial 

year in line with actual operational requirements and in a 

manner that ensures the sustainability of services. 

Accordingly, the amount of the annual service charge 

contributions has been determined based on this budget. 

(1) Total Proposed Budget for the 2026 Financial Year 

The total proposed budget expenditures for the 2026 financial 

year amount to BD 1,550,000, compared to BD 1,517,000 for 

the 2025 financial year, representing an increase of 2.17%. 

The Board clarifies that this increase is attributable to the 

following: 

1. Implementation of necessary maintenance works for 

common areas and Association facilities: The proposed 

budget includes the implementation of several essential 

maintenance works that address the actual needs of 

residents and aim to maintain the efficiency of common 

facilities and the sustainability of services. These works 

are based on proposals raised by Association members 

during the most recent General Assembly meeting, 

reflecting the Board’s commitment to responding to 

owners’ expectations and enhancing the quality of living 

within the community. The increase in the periodic 

maintenance item amounted to BHD 39,000. 

2. Increase in certain service contract expenses: Some 

service contracts experienced a slight increase in 

expenses, totaling BHD 10,000, which is considered a 

normal increase given the rise in operating costs and 

expenses. 
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 رتحىًمجلسً لإد رةًًفقدًأماًفيماً تعل ً ا تسووووووووابً لإ ر د  ً لإضووووووووافيةًً

عدمً  تسوووووووابً لإ ر د  ً لإضوووووووافيةًضووووووومنًنفقا ً لميز نيةً لتشوووووووغيلية،ًً

ً .وذل ًنظر  ًلك  ًتا ً لإ ر د  ًغيرًسا تةًوقا لةًللز ادةًأوً لنقصا

و هدفًتا ً لت ج ًإلىًتخصوووووي ً لإ ر د  ً لإضوووووافيةًلتم  ،ً لمشووووواخ عًً

تنفيووواتووواًدو ًتحميووو،ًً  لضووووووووووروخ وووةًو لتط  ر وووةً لتيًتمكنًّ لاتحوووادًمنً

اً ح ًجميعًمشووواخ عً لاتحادًً  لميز نيةً لتشوووغيليةًأع ا ًغيرًمسوووتقرة،ًعلم 

ًًتستندًإلىًمقتر ا ًمقدّمةًمنً لأعضا ًوتهدفًإلىًتعز زً ل يئةً لسكنيةً

 . لمتميزةًفيًمجتمعً لرفاعًفي ز

كات السنوية المستحقة على الوحدات( 2)  مقدار الاشترا

تمًتحد دًمقد رً لاشوووتر  ا ً لسووون  ةً لمسوووتحقةًعلىً ل  د  ً نا  ًعلىًً

نفقوووا ً نفقوووا ً لميز نيوووةً لمعتمووودة،ًوذلووو ًمنًخ مًقسووووووووووموووةًإجمووواليً

 لميز نيووةًعلىًإجموواليً لمسوووووووووووا ووةً لم نيووةًلجميعً ل  وود  ،ًوف ً لآليووةًً

 . لمعتمدةًفيًل  م ًوأنظمةً لاتحاد

و لتزمً ،ًمال ًو دةً سود دً لاشوتر  ا ً لسون  ةً لمترت ةًعلي ً حسوكًً

 لمسوووووووووووا ووةً لم نيووةًل  وودتوو ،ًو موواً حق ً لعوود لووةً ينً لم كًو ضوووووووووومنً

 سووووووووووتود موةً لم  ردً لمواليوةً ل زموةًلتشووووووووووغيو،ًوصوووووووووويوانوةً لمر ف ًو لأجز  ً

 . لمشتر ة

 : توصية مجلس الإدارةثامنا 

 : نا  ًعلىًماًس  ،ً  صيًمجلسً لإد رةً لجمعيةً لعم ميةً ماً لي

،ً ودجمواليًنفقوا 2026ً لم  فقوةًعلىً عتموادًميز نيوةً لاتحوادًللعوامًًً-1

 .د نارً حر ني1,550,000ًًًت لغ

3.664ًً لم  فقوةًعلىًتحود ودًمقود رً لاشووووووووووتر  وا ً لسوووووووووون  وةً م لغًًً-2

ً.د نارً حر ني

With regard to additional revenues, the Board has decided not 

to include such revenues within the operating budget, as these 

revenues are non-recurring and subject to increase or 

decrease. 

This approach aims to allocate additional revenues to the 

financing of essential and developmental projects, enabling 

the Association to implement such projects without imposing 

unstable burdens on the operational budget. It is noted that 

all Association projects are based on proposals submitted by 

members and are intended to enhance the distinctive 

residential environment of the Riffa Views community. 

(2) Annual Contribution Amount Payable by Units 

The annual service charge contribution payable by units was 

determined based on the approved budget expenditures by 

dividing the total budget by the total built-up area of all units, 

in accordance with the mechanisms set out in the 

Association’s regulations and By-Laws. 

Each unit owner is obligated to pay the annual service charge 

contribution corresponding to the built-up area of their unit, 

ensuring fairness among owners and the sustainability of the 

financial resources required to operate and maintain common 

facilities and areas. 

Eighth: Recommendation of the Board of Directors 

Based on the foregoing, the Board of Directors recommends 

that the General Assembly approve the following: 

1. Approval of the Association’s budget for the 2026 

financial year, with total amount of BD 1,550,000. 

2. Approval of the annual service charge contribution rate 

set at BD 3.664 per square meter of built-up area. 

  

 :Attachments المرفقات:

 Summary of the Association’s Budget for the Year 2026 -2026ً1ملخ ً لميز نيةً لمقتر ةًل تحادًللعامًً-1
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 Attachment (1)ًً(1 لمرف ً)

 ملخص الميزانية المقترحة للاتحاد 

 2026للعام 

Summary of the Association’s Budget 
for the Year 2026 

     

 



Riffa Views Owners Association

Draft Service Charge Budget 

For the year 2026



All costs and revenues are based on signed contracts with service providers.

Expenses:
PR budget has been reduced by 4% following the Board’s guidance.
Credit card charges are estimated based on an assumption that 20% of owners will use this payment method.
Discount expense is budgeted assuming 26% of owners will pay in advance, based on historical data.
Service Charge advance payment discount of 5% applies only to cash payment.

Sinking Fund and Depreciation:
Set at 1.73% of the infrastructure’s historical cost, inclusive of depreciation.

Basis of Built Up Area (BUA):
All villas are charged 100% of the service charge rate.
Unconstructed lands are charged 20% of the BUA of the original villa type
Additional BUA included in the SC Rate calculation.

Rate Calculation:  
Effective 2026, the Board has determined  that the SC Rate shall be calculated based on :

Total Budget divided by
 Total Built up Area (Original + Additional BUA)

SC Rate 3.664                     per m2

Total Budget has increased by 2% compared to last year's budget which is conidred to be a normal rise
This increase is mainly attributed to:  

BD 39K  increase in Common Area Maintenance costs
BD 10K increase in Contracts for Services

Other income is excluded from the SC rate calculation and will instead be allocated to finance new projects.

Association Manager’s Recommendation:  

Budget Assumptions

It is recommended to approve BD 3.664 / sqm to ensure sustainability of the Community and consistency with prior years.



2025 2025 2026
Approved 

Budget
Actual 

Proposed 
Budget

BD %

Property Management 298,000       297,540       301,000       3,000            1.0%
Operating Expenses 152,000       125,001       135,000       (17,000)        -11.2%
Contracts For Services 695,000       696,000       704,000       9,000            1.3%
Maintenance & Utilities 170,000       209,980       207,000       37,000          21.8%
Capital Replacement Fund 202,000       202,987       203,000       1,000            0.5%
Total Budget (BD) 1,517,000    1,531,509    1,550,000    33,000         2.2%

Projects are to be Funded from Other Income:
Other Income 97,163          81,586          91,446          (5,717)          -5.9%
Projects -                -                91,000          91,000          0.0%
Surplus / (Shortage) 97,163         81,586         446               (96,717)        -99.5%

Elements of Budget
Budget Variance

Budget Summary     

Property 
Management

9%

Operating Expenses 
4%

Contracts For Services 
22%

Maintenance & 
Utilities 

7%

Capital Replacement 
Fund
6%

Total Budget (BD)
49%

Other Income
3%

Budget 2026



Description Budget 2025 Actual 2025 Budget 2026
BD / GBA 

(m2)

Property Management 298,000 297,540 (460) -0.2% 301,000 3,460 1.2% 0.712
Operating Expenses 152,000 125,001 (26,999) -17.8% 135,000 9,999 8.0% 0.319
Advance Payment Discount & Collection Fees 50,000 32,951 (17,049) -34.1% 38,260 5,309 16.1% 0.090
Public Relations & Events 68,000 65,644 (2,356) -3.5% 65,177 (467) -0.7% 0.154
RVOA Board Remunerations 6,250 6,250 0 0.0% 6,250 0 0.0% 0.015
Legal & Professional Expenses 13,000 10,094 (2,906) -22.4% 12,510 2,416 23.9% 0.030
IT & Communications 9,000 8,535 (465) -5.2% 9,450 915 10.7% 0.022
Miscellaneous & Others 6,000 1,527 (4,473) -74.6% 3,840 2,313 151.5% 0.009
Contracts For Services 695,000 696,000 1,000 0.1% 704,000 8,000 1.1% 1.664
Landscaping 269,300 269,280 (20) 0.0% 277,200 7,920 2.9% 0.655
Facility Management 99,000 99,000 0 0.0% 101,200 2,200 2.2% 0.239
Waste Management & Cleaning  122,300 122,295 (5) 0.0% 122,300 5 0.0% 0.289
Sewerage Treatment 90,300 93,037 2,737 3.0% 92,200 (837) -0.9% 0.218
Security 108,900 108,900 0 0.0% 108,900 0 0.0% 0.257
Pest Control 4,800 3,646 (1,154) -24.0% 2,500 (1,146) -31.4% 0.006
Maintenance & Utilities 170,000 209,980 39,980 23.5% 207,000 (2,980) -1.4% 0.489
Common Area "Electricity & Water" 30,000 28,237 (1,763) -5.9% 28,300 63 0.2% 0.067
Common Area Maintenance 137,500 178,993 41,493 30.2% 176,260 (2,733) -1.5% 0.417
Common Area Insurance Coverage 2,500 2,750 250 10.0% 2,800 50 1.8% 0.007
Capital Replacement Fund 202,000 202,987 987 0.5% 203,000 13 0.0% 0.480

Total Budget 1,517,000 1,531,500 14,500 0 1,550,000 18,500 1.2% 3.664

Projects are to be Funded from Other Income:
Other Income 91,446 0.0%
Projects 91,000 0.0%
Surplus / (Shortage) 446

2026 Budget

Variance                      
BD            %

Budget 2026 vs 
Actual 2025            

BD           %



 Lands 

 Qty  GBA (m2)  Lands  GBA (m2) 
 % for 
Lands 

  3.664  Total SC 

2 Bedroom TH2 193          84                 16,212           -                      -               707     59,406         
3 Bedroom TH1 274          70                 19,180           1                          274               20% 1,004  69,478         
3 Bedroom Villa - F 297          24                 7,128             -                      -               1,088  26,119         
4 Bedroom Villa - A 378          24                 9,072             -                      -               20% 1,385  33,243         
4 Bedroom Villa - A1 349          113               39,437           5                          1,745           20% 1,279  139,394       
5 Bedroom Villa - B 478          10                 4,780             -               20% 1,752  17,515         
5 Bedroom Villa - B1 515          5                   2,575             -               20% 1,887  9,436           
5 Bedroom Villa - B2 472          141               66,552           7                          3,304           20% 1,730  234,181       
5 Bedroom Villa - C 715          33                 23,595           3                          2,145           20% 2,620  80,171         
6 Bedroom Villa - C1 852          10                 8,520             6                          5,112           20% 3,122  16,234         
XL Plots

Total Lagoons 383          514               197,051         22                        12,580         685,177       
2 Bedroom TH2 193          19                 3,667             -                      -               707     13,437         
3 Bedroom TH1 274          9                   2,466             -                      -               1,004  9,036           
3 Bedroom Villa - F 297          28                 8,316             -                      -               1,088  30,472         
4 Bedroom Villa - A 378          1                   378                 -                      -               1,385  1,385           
4 Bedroom Villa - A1 349          30                 10,470           1,279  
5 Bedroom Villa - B 478          2                   956                 -                      -               1,752  3,503           
5 Bedroom Villa - B2 472          102               48,185           -                      -               1,731  176,564       
5 Bedroom Villa - C 715          5                   3,575             1                          715               20% 2,620  11,004         
6 Bedroom Villa - C1 852          5                   4,260             2                          1,704           20% 3,122  10,615         

Total Oasis 409          201               82,273           3                          2,419           256,016       
2 Bedroom TH2 193          35                 6,755             -                      -               707     24,752         
3 Bedroom TH1 274          17                 4,658             -                      -               1,004  17,068         
THC 274          6                   1,644             -                      -               1,004  6,024           
3 Bedroom Villa - F 297          49                 14,553           -                      -               1,088  53,327         
4 Bedroom Villa - A1 349          87                 30,363           -                      -               1,279  111,259       
5 Bedroom Villa - B2 472          104               49,088           -                      -               1,730  179,873       
5 Bedroom Villa - C 715          22                 15,730           -                      -               2,620  57,639         
6 Bedroom Villa - C1 852          19                 16,188           -                      -               3,122  59,318         

Total Parks 410          339               138,979         -                      -               509,261       
2 Bedroom TH2 193          138               26,634           -                      -               100% 707     97,595         
3 Bedroom TH1 274          96                 26,304           1                          274               99% 1,004  95,583         
THC 274          6                   1,644             -                      -               100% 1,004  6,024           
3 Bedroom Villa - F 297          101               29,997           -                      -               100% 1,088  109,918       
4 Bedroom Villa - A 378          25                 9,450             -                      -               421% 1,385  145,887       
4 Bedroom Villa - A1 349          230               80,270           5                          1,745           1,279  
5 Bedroom Villa - B 478          12                 5,736             -                      -               956% 1,752  200,892       
5 Bedroom Villa - B1 515          5                   2,575             -                      -               1,887  
5 Bedroom Villa - B2 472          347               163,825         7                          3,304           1,730  
5 Bedroom Villa - C 715          60                 42,900           4                          2,860           95% 2,620  148,815       
6 Bedroom Villa - C1 852          34                 28,968           8                          6,816           81% 3,122  86,167         
XL Plots -           -               -                 -                      -               -      -               

Grand Total 397          1,054           418,303         25                        14,999         890,880       

Villas ABUA Lands
100% 100% 20%

 Weighted Average GBA  423,018  403,304         16,714                3,000           
 SC Recovery  3.664      1,477,827     61,246                10,992         
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Villa Schedule

 Estate  Villa Type 
 BUA 
(m2) 

 Total Units 



Infrastructure Network Construction Cost 
- Riffa Views

ITEM DESCRIPTION
Construction Cost 

(BD)
SF Reserve 

%
Annual SF 
Reserve BD

1 Road Network 2,730,000 2.25% 61,400

2 Sewerage Network 3,030,000 1.25% 37,900

3 Potable Water (Pumping Station Only) 216,000 2.00% 4,300

4 Drainage Network 1,057,000 0.50% 5,300

5 Telecom Network 560,000 0.00% 0

6 Street Light Network 988,000 0.50% 4,900

7
Boundary Wall + Gate Houses + Security 

Systems
1,234,000 1.00% 12,300

8 Irrigation Network 1,917,000 1.00% 19,200

11,732,000 1.24% 145,300TOTAL *

* To be used on computation of Sinking Fund



Sinking Fund Calculation

GBA 418,000                          M2 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Infrastructure Network 
Construction Cost

11,732,000                    BHD 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

BHD/M2 0.36 0.45 0.53 0.62 0.71 0.80 0.89 0.98 1.07 1.16 1.25 1.34 1.43 1.52 1.60 1.69 1.78 1.87 1.96 2.05

BHD / Year 149,000     186,000     224,000     261,000     298,000     335,000     373,000     410,000     447,000     484,000     522,000     559,000     596,000     633,000     671,000     708,000     745,000     783,000     820,000     857,000        

BHD 149,000     335,000     559,000     820,000     1,118,000 1,453,000 1,826,000 2,236,000 2,683,000 3,167,000 3,689,000 4,248,000 4,844,000 5,477,000 6,148,000 6,856,000 7,601,000 8,384,000 9,204,000 10,061,000   

During 2025 Budget Review, the Board opted for a Fixed Annual SF 1.24% to aviod major increase on SC Rate:
Fixing SF Annual Funding as % Historical Cost at 1.24% 145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000     145,000        

Depreciation 57,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000       58,000          

Annual Sinking Fund & Depreciation 1.73% 202,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000     203,000        

Accumulated Sinking Fund 820,000     965,000     1,110,000 1,255,000 1,400,000 1,545,000 1,690,000 1,835,000 1,980,000 2,125,000 2,270,000 2,415,000 2,560,000 2,705,000 2,850,000 2,995,000 3,140,000     

Utilization of Sinking Fund to adjust the service charge rate may be permitted, subject to Board approval, with a maximum limit of up to 15% of the annual Sinking Fund contribution
The Sherman Dergis Model 

Factors and Asumptions
Size: Over the years a larger infrastructure networks will require more capital repairs than a smaller one.

Complixity: The more complicated a network is in terms of its various support and control systems, the more demanding will be the need for repair funds.

Age and History: 

Revaluation: 
Exclusion of Utilities Value: 

Basic Premises:

The SD Formula: Annual appropriation = ((2/3 x NV) x NA/n)/NSA,
Where:

2/3 the network renewal constant,
NV 
NA the Network age

n the age weighting constant based on a specified life cycle.
NSA the net sellable area or GBA 

20 Years Life Cycle
Sinking Fund Value
Accumulated Sinking Fund 

If an ifrastructure network has been properly designed and constructed there should be no need for capital repairs during the first ten years of networks life. On the other hand, during the decade between the 40th and 50th year the need for repair funds may be 
substantial. Thus, older networks generally require more immediate funding in order to stay operational.

the network value as determined equal to the Construction value

• Network renewal, should on average, cost no more than two thirds of the cost of new construction, thus the network renewal constant multiplier 2/3.

Based on a five years evaluation to Network value and the NSA.
The Network value is not including the utilities networks which will be adopted by the government (i.e. Electricity and Water Network).

• To generate capital funding on a schedule consistent with the needs, the formula must be weighted to skew funding generation towards older structures. In order to accomplish this, a infrastructure network life expectancy (“n” years) is adopted and incorporated into 

• The formula is based on construction costs.
• The formula reflects the current year infrastructure network value by updating the original construction cost by using a national building cost index. (this can be updated annually)
• The formula recognizes that infrastructure network renewal should cost less than infrastructure network replacement.
• The formula recognizes that older networks require more capital funding than younger networks.
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