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Egy ingatlanfejlesztőnek garázsokat kell építenie, mindegyik egységnél különböző felszereltséggel, különböző ügyfelek számára és eltérő helyen.

Az ingatlanfejlesztő teljesen szabadon választja meg, hogy a garázsokat milyen sorrendben építi meg, de amint egy adott helyszínen megkezdte az építkezést, azt a lehető leggyorsabban be kell fejeznie.

Az ügyfelek és a helyszínek azonosítója:

° A. ügyfél

° B. ügyfél

° C. ügyfél

° D. ügyfél

° E. ügyfél

° F. ügyfél

° G. ügyfél

° H. ügyfél

° I. ügyfél

° J. ügyfél

Maga az ingatlanfejlesztő semmilyen építési munkát nem végez. A munkát 5 kivitelezőtől rendeli meg:

° 1.
kivitelező: földmunka, amelyet minden esetben egy szakaszban végeznek el (1. feladat);

° 2.
kivitelező: csapadékvíz-elvezetés, amelyet minden esetben két szakaszban végeznek el:



föld alatti vezetékhálózat (2. feladat);



csatlakoztatás a tetőhöz (3. feladat);

° 3.
kivitelező: előre gyártott elemek felállítása, amelyet minden esetben egy szakaszban végeznek el (4. feladat);

° 4.
kivitelező: utak, amelyet minden esetben két szakaszban végeznek el:



alapozás (5. feladat);



betonozás (6. feladat);

° 5.
kivitelező: elektromos rendszer, amelyet minden esetben két szakaszban végeznek el:



föld alatti vezetékhálózat (7. feladat);



bekötés (8. feladat).

Az ingatlanfejlesztő kijelöl egy projektmenedzsert és egy építésfelügyelőt a munka irányítására és figyelemmel kísérésére. 

A projektmenedzser az alábbi időt tölti el ezzel a feladattal:

° a munka megkezdése előtti hónapban: napi 2 órát 20 munkanapon keresztül (kezdés: 2005/02/21);

° a munkavégzés során: napi 1 órát, amikor a munkálatok folynak;

° a munka befejezése után: napi 2 órát 5 munkanapon keresztül.

Az építésfelügyelő az alábbi időt tölti el ezzel a feladattal: 

° a munka megkezdése előtti héten: napi 1 órát 5 munkanapon keresztül (kezdés: 2005/03/11);

° a munkavégzés során: napi 2 órát, amikor a munkálatok folynak; 

° a munka befejezése után: napi 2 órát 1 munkanapon keresztül.

Az alapvető adatok az alábbi táblázatokban találhatóak meg:

1. TÁBLÁZAT: Kivitelezői árak és fizetési időszakok feladatonként.

2. TÁBLÁZAT: Tervezési adatok.

3. TÁBLÁZAT: Naptár.

4. TÁBLÁZAT: Ügyfelek fizetési adatai.

Egyéb tájékoztatás és feltételek:

° A projektmenedzser és az építésfelügyelő költségeit mindig a hónap utolsó munkanapjára terhelik rá.

A projektmenedzser óránkénti költsége (hivatkozási dátum: 2005/02/01): 50 euró.

Az építésfelügyelő óránkénti költsége (hivatkozási dátum: 2005/02/01):  35 euró.

° Az infláció költségre gyakorolt hatását az egyes kivitelezőkkel a szerződésben szabályozzuk; ezt mindig az adott feladat elvégzésének utolsó napjára terheljük rá. Az inflációs költség a közvetlen költség része.

E tekintetben az alábbi megállapodások születtek:

1. kivitelező: 6,00% /év;

2. kivitelező: 6,25% /év;

3. kivitelező: nincsen;

4. kivitelező: 7,35% /év;

5. kivitelező: 5,75% /év.

A hivatkozási dátum a munka megkezdésének az időpontja (2005/03/21)
Projektmenedzser: 5,50% /év;

Építésfelügyelő: 5,00% /év.

A hivatkozási dátum 2005/02/01.

Az infláció hatását az adott feladat utolsó munkanapján számoljuk ki és azt a feladat értékével együtt számoljuk el. 

° Finanszírozási költségek:

A finanszírozási költségeket naptári naponként számoljuk ki és azokat a következő hónap első munkanapjára terheljük. 

A finanszírozási költség:

negatív egyenlegnél: 20,99%;

pozitív egyenlegnél: 0,5%.

Az alvállalkozó feladatonként állítja ki a számláját a feladat befejezésének a napján. 

Az ingatlanfejlesztő az egység befejezésének napján állítja ki a számláját az ügyfélnek.

Az itt számított finanszírozási költségek nem a kivitelezőket, hanem az ingatlanfejlesztők terhelik, mivel ez az ingatlanfejlesztő számlájának a része.

° Az általános építési költség a projektmenedzser és az építésfelügyelő munkájára korlátozódik (+ az ő költségeiknél jelentkező inflációra).

° Az építési költség az alábbiakból tevődik össze: összes közvetlen költség, a kivitelezőnél felmerülő inflációs költség, az általános építési költség és az ingatlanfejlesztő munkaerejét terhelő inflációs költség.

° Az összes költség az alábbiakból tevődik össze: építési költség + finanszírozási költség.

° Az általános projektköltség + eredmény 14,5%, amelyet az építési költségre kell terhelni.

° Kockázati együtthatóval nem számolunk.

Határozzuk meg:

* A munka művelettervét: ennek tartalmaznia kell a projektmenedzser és az építésfelügyelő tevékenységeit, a kivitelezők kifizetésének időpontjait, valamint az ügyfelek általi fizetés időpontjait.

Az 5. táblázat egy tervezési példa Excel fájlban.

A tervet más programmal is el lehet készíteni. 

A műveletterv elkészítésekor az egységek felépítésének legcélszerűbb sorrendjét kell meghatározni. Az ingatlanfejlesztő nem köteles A->B->C stb. sorrend szerint dolgozni, hanem a bekerülési ár szempontjából legelőnyösebb sorrendet határozza meg.

Ugyanakkor, ha egy egység építését megkezdte, azt a lehető leghamarabb be kell fejeznie.

Tehát nem megengedett például, hogy minden egységnél elvégeztetjük a földmunkát, majd utána folytatjuk a többi munkával.

Ha valamely egységen több mint két munkanapon keresztül nem folyik munka, a harmadik munkanaptól számítva kötbért szabnak ki az ingatlanfejlesztőre, amely az adott egység végleges értékesítési árának 0, 5%-a.

* Az egységenkénti közvetlen költséget: ez tartalmazza a kivitelezői költségeket és az infláció hatását a kivitelezői árra (ld. a 7. táblázatot). A feladatmegoldáshoz ezt a táblázatot kell használni.

* Az inflációs költséget a 6. táblázat 1. része alapján számítjuk. A feladatmegoldáshoz ezt a táblázatot kell használni.

* Az általános építési költséget: tartalmazza a projektmenedzser és az építésfelügyelő költségeit (+ inflációt: ld. a 6. táblázat 2. részét). 

* Az általános építési költség arányosan oszlik meg az ügyfelek között, a vonatkozó közvetlen költségek alapján (8. táblázat). A feladatmegoldáshoz ezt a táblázatot kell használni.

* Az építési költség a közvetlen költség és az általános építési költség összege (8. táblázat). 

* A finanszírozási költséget: ezt az egész munkára vonatkozóan meg kell határozni és az építési költségnek megfelelően arányosan el kell osztani az egyes egységek között (ld. a 9. táblázatot). A feladatmegoldáshoz ezt a táblázatot kell használni.

* Az általános projektköltség + nyereséget együtthatóként használhatjuk a garázsonkénti építési költség kiszámításához (10. táblázat). A feladatmegoldáshoz ezt a táblázatot kell használni.

* A garázsonkénti értékesítési árat (10. táblázat).

* A kötbér hatását – az egyes egységeknél előforduló hosszabb leállások esetén – az előző pontban számított értékesítési árak alapján határozzuk meg. A kötbér levonása után megkapjuk az egységenkénti végleges értékesítési árat. Ezeket a kötbéreket egységenként számoljuk, nem pedig a különböző egységek között arányosan (ld. a 11. táblázatot)

Megjegyzések: 

1. Természetesen minden tevékenységet euróban számolunk 4 tizedesjegy pontosságig. Az eurócenteket azután kerekítjük, miután az egységenkénti értékesítési árat meghatároztuk.

2. Minden mellékelt táblázatot fel kell használni. 

