Nota privind recunoasterea veniturilor din vanzarea de dezvoltari rezidentiale

la One United Properties

Recunoasterea veniturilor din vanzarea dezvoltarilor rezidentiale pe parcursul
perioadei de constructie, adesea numita "metoda gradului de realizare", are la baza
principiile prezentate in Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS), in
special IFRS 15 "Venituri din Contractele cu Clientii".

One United Properties a utilizat aceasta metoda de recunoastere a veniturilor din
urmatoarele motive:

* Principiul Corelarii: Recunoasterea veniturilor pe parcursul perioadei de
constructie este in conformitate cu principiul coreldrii, care sugereaza ca
veniturile si cheltuielile ar trebui sa fie recunoscute in aceeasi perioada in care
sunt realizate sau suportate. Acest lucru permite o mai buna corelare a
veniturilor din vanzarea de proprietati rezidentiale in curs de dezvoltare cu
cheltuielile asociate cu acea dezvoltare de-a lungul timpului.

+ Reflecta Realitatea Economica: Aceasta metoda permite ca situatiile
financiare sa reflecte mai bine realitatea economica a procesului de
constructie, care este in desfasurare. In loc s& recunoasca tot venitul odats,
acesta este recunoscut ca valoare adaugata la dezvoltare.

+ Rezultate Financiare Mai Stabile: Recunoasterea veniturilor pe parcursul
perioadei de constructie poate duce la obtinerea unor rezultate financiare mai
stabile pe parcursul mai multor perioade, in loc de rezultate financiare volatile
care sunt realizate doar cand dezvoltarile sunt finalizate.

* Previziune mai buna a Fluxului de Numerar: Recunoasterea progresiva a
veniturilor ofera partilor interesate o intelegere mai buna a incasarilor, aspect
care conduce la o planificare si prognoza financiara mai informata.

+ Evaluarea Riscului: Recunoasterea veniturilor in timp ofera o vizibilitate mai
buna asupra dezvoltarilor care ar putea fi in pericol ca urmare a intarzierii
finalizarii acestora sau care nuindeplinesc rentabilitatea asteptata. Acest lucru
poate permite conducerii sa ia masuri corective intr-un mod mai rapid.

« Structura de Stimulent: Cand venitul este recunoscut progresiv, poate oferi
un stimulent mai consistent pentru managerii de proiect si echipa de
conducere pentru ca acestia sa se asigura ca dezvoltarile sunt in grafic, in loc
sa amane toate eforturile si recunoasterea catre finalul dezvoltarilor.



+ Conformitate cu IFRS 15: Adoptarea metodei gradului de realizare (acolo
unde este adecvat) asigurad ca o companie urmeaza standardele internationale
de contabilitate, reducand riscul ajustarilor de audit sau retratarilor.

Dezavantajul acestei metode este ca, spre deosebire de recunoasterea directa la un
moment dat, metoda gradului de realizare adauga straturi de complexitate, facand
ca situatiile financiare sa fie mai greu de descifrat pentru unii investitori si analisti,
generand uneori presupuneri incorecte legate de faptul ca veniturile sau
rentabilitatea Companiei sunt in scadere, cand de fapt acestea fluctueaza datorita
numarului de dezvoltari care se afla in diferite etape de finalizare.

Recunoasterea veniturilor din vanzarile dezvoltarilor rezidentiale pe parcursul
perioadei de constructie este in concordanta cu principiile de baza ale cadrului IFRS
si ofera diverse beneficii in ceea ce priveste raportarea financiara si reprezentarea
economica.

Exemplu de recunoastere a veniturilor si profitului

Valoarea Totala a Contractului: 1.000.000 euro

Costul Terenului: 100.000 euro

Costurile de Dezvoltare: 500.000 euro

Marja de Profit: 40% (sau 400.000 euro pentru intreaga dezvoltare)

Anul 0 (inceputul Contractului):
+ Lalansarea vanzarilor, clientul depune un avans de 30%, in suma de 300.000
euro.
* Nu s-a realizat nicio constructie Tnca, asa ca niciun venit sau profit nu este
recunoscut la acest punct. Suma incasata - 300.000 euro este inregistrata ca o
datorie in bilantul One United Properties.

Anul 1 (Sfarsitul Primului An):
+ Sa presupunem ca 50% din dezvoltare este finalizata.
+ 50% din valoarea totalda a contractului minus suma aferenta terenului, sau
450.000 euro, este venitul care ar trebui recunoscut pana la sfarsitul Anului 1,
impreund cu suma de 100.000 euro referitoare la teren, care este recunoscuta



ca venit pentru 100% din anul 1 si in corespondenta se recunoaste costul de
vanzare al terenului, fara a se inregistra nicio marja la valoarea terenului.
Costul de vanzare reprezinta 50% din costurile de dezvoltare de 500.000 euro,
asadar 250.000 euro la care se adauga costul terenului de 100.000 euro pentru
100% din anul 1, asa cum s-a mentionat la punctul de mai sus.

Dupa cum s-a descris mai sus, 550.000 euro reprezinta venitul, 350.000 euro
reprezinta costul, iar 200.000 euro este profitul.

Avand in vedere ca One United Properties a incasat deja 300.000 euro, suma
ramasa (250.000 euro) pana la suma totala a veniturilor inregistrate de
550.000 euro, este recunoscuta ca active contractuale la linia de creanta si
datoria de 300.000 euro este reversata.

Din punct de vedere al recunoasterii profitului pentru Anul 1, One United
Properties ar recunoaste un profit de 200.000 euro (marja relativa de 36%).

Anul 2 (Sfarsitul celui de-al Doilea An/La Livrare):

Dezvoltarea este finalizata 100% pana la sfarsitul celui de-al doilea an.
Venitul total care trebuie recunoscut pe durata contractului este de 1.000.000
euro.

Din aceasta valoare totala, 600.000 euro (60% din 1.000.000 euro) reprezinta
costul total, iar 400.000 euro (40% din 1.000.000 euro) este profitul total.
Deoarece s-au recunoscut deja 550.000 euro venituri si 200.000 euro profit in
Anul 1, venitul ramas care trebuie recunoscut in Anul 2 de catre One United
Properties este de 450.000 euro, cu un profit de 200.000 euro si o marja
relativa de 44%.

La livrare, clientul plateste restul de 70% din valoarea contractului, sau 700.000
euro, prin urmare activele contractuale recunoscute in anul 1 de 250.000 euro
sunt reversate, iar suma ramasa de 450.000 euro reprezinta venitul pentru
anul 2, asa cum este mentionat si in punctul de mai sus.

La incheierea contractului, venitul recunoscut de One United Properties corespunde
cu progresul constructiei si platile primite: 300.000 euro in Anul 1 si 700.000 euro Tn
Anul 2, pentru un total de 1.000.000 euro. Din perspectiva profitului, One United
Properties ar recunoaste un profit de 200.000 euro Tn Anul 1 si un altul de 200.000
euro in Anul 2, totalizand 400.000 euro pentru unitatea vanduta.



Va rugam sa retineti ca recunoasterea efectiva a veniturilor ar lua in considerare, de
asemenea, orice costuri suportate si alti factori stipulati Tn IFRS 15. Cu toate acestea,
acest exemplu ofera o ilustrare simplificata pentru a ajuta la intelegerea conceptelor
de baza in practica.

Marja neta de profit din vanzarile rezidentiale

One United Properties recunoaste veniturile in functie de pre-vanzari, corelate cu
metoda gradului de realizare. Combinatia dintre unitatile vandute si cele nevandute,
precum si momentul acestor vanzari, in special in raport cu perioada de raportare,
pot afecta veniturile recunoscute si marjele de profit asociate.

Structura de cost a unei dezvoltari este rareori liniara. Etapele initiale pot implica
cheltuieli mai mari legate de excavare, realizarea fundatiilor si dezvoltarea
infrastructurii, in timp ce etapele ulterioare au costuri asociate cu finisajele, dotarile
si interioarele. Astfel, pe mdsura ce venitul este recunoscut in functie de etapa de
finalizare, costurile asociate acelui venit pot fluctua, ducand la marje de profit
variabile.

In plus, One United Properties gestioneazd constructia mai multor dezvoltari in
paralel, fiecare fiind, la momentul raportarii financiare, intr-o etapa diferita de
dezvoltare, avand astfel structuri de cost diferite. Prin urmare, unele dezvoltari ar
putea fi in faza lor initiala cu investitii masive in infrastructura, in timp ce altele ar
putea fi in etapele finale cu diferite tipuri de costuri. Cand veniturile din aceste
dezvoltari in constructie sunt combinate, marja de profit combinata poate arata
variatii semnificative.



