
 

Notă privind recunoașterea veniturilor din vânzarea de dezvoltări rezidențiale 

la One United Properties 

 

Recunoașterea veniturilor din vânzarea dezvoltărilor rezidențiale pe parcursul 

perioadei de construcție, adesea numită "metoda gradului de realizare", are la bază 

principiile prezentate în Standardele Internaționale de Raportare Financiară (IFRS), în 

special IFRS 15 "Venituri din Contractele cu Clienții". 

 

One United Properties a utilizat această metodă de recunoaștere a veniturilor din 

următoarele motive: 

 

• Principiul Corelării: Recunoașterea veniturilor pe parcursul perioadei de 

construcție este în conformitate cu principiul corelării, care sugerează că 

veniturile și cheltuielile ar trebui să fie recunoscute în aceeași perioadă în care 

sunt realizate sau suportate. Acest lucru permite o mai bună corelare a 

veniturilor din vânzarea de proprietăți rezidențiale în curs de dezvoltare cu 

cheltuielile asociate cu acea dezvoltare de-a lungul timpului. 

• Reflectă Realitatea Economică: Această metodă permite ca situațiile 

financiare să reflecte mai bine realitatea economică a procesului de 

construcție, care este în desfășurare. În loc să recunoască tot venitul odată, 

acesta este recunoscut ca valoare adăugată la dezvoltare. 

• Rezultate Financiare Mai Stabile: Recunoașterea veniturilor pe parcursul 

perioadei de construcție poate duce la obținerea unor rezultate financiare mai 

stabile pe parcursul mai multor perioade, în loc de rezultate financiare volatile 

care sunt realizate doar când dezvoltările sunt finalizate. 

• Previziune mai bună a Fluxului de Numerar: Recunoașterea progresivă a 

veniturilor oferă părților interesate o înțelegere mai bună a încasărilor, aspect 

care conduce la o planificare și prognoză financiară mai informată. 

• Evaluarea Riscului: Recunoașterea veniturilor în timp oferă o vizibilitate mai 

bună asupra dezvoltărilor care ar putea fi în pericol ca urmare a întârzierii 

finalizării acestora sau care nu îndeplinesc rentabilitatea așteptată. Acest lucru 

poate permite conducerii să ia măsuri corective într-un mod mai rapid. 

• Structură de Stimulent: Când venitul este recunoscut progresiv, poate oferi 

un stimulent mai consistent pentru managerii de proiect și echipa de 

conducere pentru ca aceștia să se asigura că dezvoltările sunt în grafic, în loc 

să amâne toate eforturile și recunoașterea către finalul dezvoltărilor. 



 

• Conformitate cu IFRS 15: Adoptarea metodei gradului de realizare (acolo 

unde este adecvat) asigură că o companie urmează standardele internaționale 

de contabilitate, reducând riscul  ajustărilor de audit sau retratărilor. 

 

Dezavantajul acestei metode este că, spre deosebire de recunoașterea directă la un 

moment dat, metoda gradului de realizare adaugă straturi de complexitate, făcând 

ca situațiile financiare să fie mai greu de descifrat pentru unii investitori și analiști, 

generând uneori presupuneri incorecte legate de faptul că veniturile sau 

rentabilitatea Companiei sunt în scădere, când de fapt acestea fluctuează datorită 

numărului de dezvoltări care se află în diferite etape de finalizare. 

 

Recunoașterea veniturilor din vânzările dezvoltărilor rezidențiale pe parcursul 

perioadei de construcție este în concordanță cu principiile de bază ale cadrului IFRS 

și oferă diverse beneficii în ceea ce privește raportarea financiară și reprezentarea 

economică. 

 

Exemplu de recunoaștere a veniturilor și profitului 

 

Valoarea Totală 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 întreaga dezvoltare) 

 

Anul 0 (Începutul Contractului): 

• La lansarea vânzărilor, clientul depune un avans de 30%, în sumă de 300.000 

euro. 

• Nu s-a realizat nicio construcție încă, așa că niciun venit sau profit nu este 

recunoscut la acest punct. Suma încasată – 300.000 euro este înregistrată ca o 

datorie în bilanțul One United Properties. 

 

 

Anul 1 (Sfârșitul Primului An): 

• Să presupunem că 50% din dezvoltare este finalizată. 

• 50% din valoarea totală a contractului minus suma aferentă terenului, sau 

450.000 euro, este venitul care ar trebui recunoscut până la sfârșitul Anului 1, 

împreună cu suma de 100.000 euro referitoare la teren, care este recunoscută 



 

ca venit pentru 100% din anul 1 și în corespondență se recunoaște costul de 

vânzare al terenului, fără a se înregistra nicio marjă la valoarea terenului. 

• Costul de vânzare reprezintă 50% din costurile de dezvoltare de 500.000 euro, 

așadar 250.000 euro la care se adaugă costul terenului de 100.000 euro pentru 

100% din anul 1, așa cum s-a menționat la punctul de mai sus. 

• După cum s-a descris mai sus, 550.000 euro reprezintă venitul, 350.000 euro 

reprezintă costul, iar 200.000 euro este profitul. 

• Având în vedere că One United Properties a încasat deja 300.000 euro, suma 

rămasă (250.000 euro) până la suma totală a veniturilor înregistrate de 

550.000 euro, este recunoscută ca active contractuale la linia de creanță și 

datoria de 300.000 euro este reversată. 

• Din punct de vedere al recunoașterii profitului pentru Anul 1, One United 

Properties ar recunoaște un profit de 200.000 euro (marjă relativă de 36%). 

 

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

• Dezvoltarea este finalizată 100% până la sfârșitul celui de-al doilea an. 

• Venitul total care trebuie recunoscut pe durata contractului este de 1.000.000 

euro. 

• Din această valoare totală, 600.000 euro (60% din 1.000.000 euro) reprezintă 

costul total, iar 400.000 euro (40% din 1.000.000 euro) este profitul total. 

• Deoarece s-au recunoscut deja 550.000 euro venituri și 200.000 euro profit în 

Anul 1, venitul rămas care trebuie recunoscut în Anul 2 de către One United 

Properties este de 450.000 euro, cu un profit de 200.000 euro și o marjă 

relativă de 44%. 

• La livrare, clientul plătește restul de 70% din valoarea contractului, sau 700.000 

euro, prin urmare activele contractuale recunoscute în anul 1 de 250.000 euro 

sunt reversate, iar suma rămasă de 450.000 euro reprezintă venitul pentru 

anul 2, așa cum este menționat și în punctul de mai sus. 

 

La încheierea contractului, venitul recunoscut de One United Properties corespunde 

cu progresul construcției și plățile primite: 300.000 euro în Anul 1 și 700.000 euro în 

Anul 2, pentru un total de 1.000.000 euro. Din perspectiva profitului, One United 

Properties ar recunoaște un profit de 200.000 euro în Anul 1 și un altul de 200.000 

euro în Anul 2, totalizând 400.000 euro pentru unitatea vândută. 

 



 

Vă rugăm să rețineți că recunoașterea efectivă a veniturilor ar lua în considerare, de 

asemenea, orice costuri suportate și alți factori stipulați în IFRS 15. Cu toate acestea, 

acest exemplu oferă o ilustrare simplificată pentru a ajuta la înțelegerea conceptelor 

de bază în practică. 

 

Marja netă de profit din vânzările rezidențiale 

 

One United Properties recunoaște veniturile în funcție de pre-vânzări, corelate cu 

metoda gradului de realizare. Combinația dintre unitățile vândute și cele nevândute, 

precum și momentul acestor vânzări, în special în raport cu perioada de raportare, 

pot afecta veniturile recunoscute și marjele de profit asociate. 

 

Structura de cost a unei dezvoltări este rareori liniară. Etapele inițiale pot implica 

cheltuieli mai mari legate de excavare, realizarea fundațiilor și dezvoltarea 

infrastructurii, în timp ce etapele ulterioare au costuri asociate cu finisajele, dotările 

și interioarele. Astfel, pe măsură ce venitul este recunoscut în funcție de etapa de 

finalizare, costurile asociate acelui venit pot fluctua, ducând la marje de profit 

variabile. 

 

În plus, One United Properties gestionează construcția mai multor dezvoltări în 

paralel, fiecare fiind, la momentul raportării financiare, într-o etapă diferită de 

dezvoltare, având astfel structuri de cost diferite. Prin urmare, unele dezvoltări ar 

putea fi în faza lor inițială cu investiții masive în infrastructură, în timp ce altele ar 

putea fi în etapele finale cu diferite tipuri de costuri. Când veniturile din aceste 

dezvoltări în construcție sunt combinate, marja de profit combinată poate arăta 

variații semnificative. 


