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UITTREKSEL
'n Ondersoek is geloods am le bepaal ofhoiiprojekle in die Republiek van Suid-Afrika oor die algemeen hetyds vollooi word en, indien
dit nie die geval is nie, wot die inipakpolensiaal van iaal vohaoiing vir die partye tot die boukontrak inhou.

Die navorsingsresullaie is waar mooiUlik gekwaiUiJiseer en in verskeie tabeljhrmale aangebied. Die inlerprelasies van hierdie
resuhate en die bevindings is in detail beliandel. Die inhoud van die laljelle, wat op groat hoeveelhede data gebaseer is, en die
resullale, mil omvangryke verwerkings verteenwoordig, is van so 'naard dal 'ngeskrewe omskrywing daarvan nie allyd die aangewese
metode van aanbieding sou wees nie. Derhalwe is resullale ook in verskeie gevalle niel behutp van grapese voorslellings verder
loegelig.

Vanuit die inlerprelasie van die verwerkle data en bevindinge is gevolgtrekkings geinaak dal die oinvang van vertragings op en die
gevolgUke laal vollooiing van bouprojekte in die RSA groter is as wat algemeen aanvaar word en dal die polensiele gevolge daarvan

wesenlike hoe risiko's vir die partye lot die boukontrak inhou.

A bstract

The occurrence of late completion on building projects in die Republic ofSouth Africa
An investigution was launched to determine whether building projects in the Republic o fSouth Aj'rica are generally completed tinie-
ously and, ifthat is not the case, what the potential impact ojjate completion holds for the parties to the contract.

The research results are quantified where possible and are presented in various tabularjbrmats. The interpretation o fthese results
and the consequentjindings are dealt with in detail. The content ofthe tables, which are based on large quantities ofdata, and the
results, which represent extensive processing, are ofsuch a nature that they cannot always be presented ejfectively in writtenform. For
this reason graphic illustrations ofresults have been included in several instances.

On the basis o fthe interpretation ofthe proce.fscd data andjindings, it was concluded that the extent o fdelays on and the resulting
late completion ofbuilding projects in the RSA is higher than generally accepted and that the potential results o fdelays contain real

risks to the parties to the building contract.
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1. AGTERGROND

11 Inlci(linj>

Die kontraktucic voitooiingsdaliini van 'n bouprojek niaak dcci
uit van die essentialia van die kontrak en is sei<er ecn van die
beiangrikste myipale wat die aanneiner moet iiaal in die uitvoe-
ring van die werke. Die suksesvolle bereiking van iiierdie niyi-
paal bepaal ook telkcns in ’n groot mate die siikses, a! dan nie,
van die projek. In die literatiiur is daar verskeie vcrwysings na
vertragings en gevolglike verlcnging van konstniksietydperke
op bouprojekte, cn meer spcsifiek die ncgatiewe gevolge daarvan
op die ondcrskeie kontrakterendc partye. Die frekwensie en
omvang van sodanigc vertragings in die Republiek van Suid-
Afrika (RSA) is egtcr nog nooit op 'n wetenskaplik verantwoord-
bare wyse vasgestcl nie.

Dit kan vir ’'n bouliecr van groot waardc wees indien die
frekwensie en omvang van laat voltooiing van bouprojekte in
Suid-Afrika bekend is, aangcsien hierdie inligting 'n dirckte
invloed kan he op die kcuse cn samestclling van die konsultan-
tespan wat hy vir 'n bepaaldc bouprojck beoog. Die konsultan-

Outcur aan wie korrespondensie gerif; kan word.

tespan, in saniewerking met die bouhecr, mag op hullc beurt
wcer hierdcur becinvlocd word wanneer die keusc van die kon-
trakstrategie wat gevolg behoort te word, uitgeoefen word.

Die doel met hierdie artikel is hoofsaaklik om die frekwensie
en omvang van laat voltooiing van bouprojekte in die RSA aan
tc dui.

1.2 An)iikeniiij>

1.2.1 Hierdie studie is tot die boubcdryf in die RSA beperk.

1.2.2 Die data wat versamel is vir die opiossing van hierdie
probleem is beperk tot gesclckteerde bouprojekte wat vir
die Departement van Openbare Werke opgerig is.

2. AANDUIDINGS UIT DIE LITERATUUR VAN DIE
OIVIVANG VAN LAAT VOLTOOIING VAN BOU-
PROJEKTE

Met vcrwysing na laat voltooiing van bouprojekte maak James

R. Knowles cn Binnington Copeland' die volgende stelling:

Jlienlie artikel is 'n verkorte weergawe van 'nonderafdeiing van 'nsliulie getiteld "Die hestuur van vertragings en die gevolglike verlengina van
konstruksietydperke op bouprojekte in die Republiek van Suid-Afrika " deur Diederiek Gerhardus Briiinmer, vooigele ter vervulling van n deel
van die vereistes vir die graad IViilo.mphiae Doctor in die Fakuheit Natimrwetenskappe, Universiteit van Pretoria, onder die promotorskap van
profdr. C.//. Kiopper. Virmeer hesonderhede soos byvoorbeeld geograjle.se verskiUe, ver.skille tussen tydvakke, verskdie tussen soorte bouprojekte

en dies meer word lesers na die proefskrifverwys.
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Extensions of time provisions and their application cause
more disputes than almost any other aspect o fbuilding and
civil engineering contracts.

H.M. Holms- ondcrstcun hierdie opinic cn gee verdcr soos volg
’n aanduiding van die omvang van die eise bctrokkc by tydver-
wantc dispute:

Those involved in a construction problem quickly learn that
it is not hard (or the nuts and bolts) dollars which are im-
portant, rather it is in the time-related costs that the huge
damages arise to all concerned.

Alhocwei bogemeide outeurs vaste menings in inierdie verband
iiuldig, is die tclaarbiykiike afwesigincid van beiiooriikc wetcn-
skaplike ondersoeke na die laat voltooiing van bouprojekte
steeds 'n leemtc. In die lig hiervan bcrus die bestaande kennis
in hierdie verband bloot op die ervarings en persepsies van
enkele persone en gevolglik is gegewens vaag en fragmcntaries.

3. BEPALING VAN KONSTRUKSIETYDPERKE VIR
BOUPROJEKTE

Aannemers kan deur middel van die toepassing van geskikte
bcplanningstegnieke en met inagncming van die nodige
hulpbronne die projekuitvoering sodanig beplan dat iiulle die
work binne cnige redelike gegewc konstruksietydperk kan
voltooi. Min iiteratuur bevat egter cnige inligting ten opsigte
van die bepaiing van konstruksietydperke op bouprojekte.
Informele waameming laat die vcrnioede ontstaan dat hierdie
belangrike aspek oor die algcmeen op ’n lukrake wyse deur die
boukundige profcssies hanteer word.

4. NAVORSINGSMETODIEK VIR DIE STUDIE GEBRUIK
Elkc bouprojek isuniek. Buiten algemeen bekende verskille soos
ondergrondse omstandighede, weersomstandighede en ligging,
speel faktore soos aannemers, professioneic konsultante,
kontrakvoorwaardes, die ekonomie en die owerhcde elkeen ’n
belangrike rol in die tydige en suksesvolle afliandeling van kon-
trakte, al dan nie. Boonop is die proses van oprigting van bou-
projekte 'n multimiljoenrand-bedryf. Dit spreek derhalwe
vanscifdat bouprojekte nie praktics in ’n laboratorium ofin ’n
klein hanteerbare formaat vir die doeleindes van ’n studie van
hierdie aard gesimuleer kan word nie.

Daar is gevolglik besluit om ex post/«c/o-navorsing op
beskikbare geskikte data van afgehandelde bouprojekte met
hoeveelheidslystc as kontrakgrondslag, te doen.

5. DATA

5.1 Aard en omvang van data

Vir elkc bouprojek wat by hierdie opname ingesluit is, is die

volgende data bekom:

5.1.1 Kontrakbedrag

5.1.2 Tendersluitingsdatum

5.1.3 Datum van aanvaarding van tender

5.1.4 Beplande voltooiingsdatum

5.1.5 Voltooiingsdatum (datum van eerste oorname)

5.1.6 Die toepaslike boukoste-indekse verkry van die Buro vir
Ekonomiese Ondersoek, Universiteit van Stellenbosch
(BEG) vir die herleiding van kontrakbedrae na ’n gemccn-
skaplike datum vir vergelykingsdoeleindes.

5.2 Bronne en versameling van data

5.2.1 Bouprojekte in die RSA kan op die basis van eicnaarskap
in twee hoofkategorieé verdeci word, naamlik die pri-
vate sektor en die openbare sektor. Daar bestaan gecn

geskikte sentralc databank wat die bcnodigde inligting
bevat ten opsigte van bouprojekte in die private sektor
nic. Die inligting wat nodig is vir ’n sinvolle stcckproef-
grootte is tussen talle cicndoniscicnaars landswyd
versprci. Verder is projekdata nic maklik bekombaar nie
omdat ciendomscienaars oor die algemeen onwillig is om
sodanigc inligting te verskaf. Daar is derhalwe besluit
om data van openbare liggamc tc vcrsamcl. Die kontrak-
voorwaardcs gebruik cn die metodcs voorgeskryf deur
die nasionale, provinsiale cn plaaslike owerhcde verskil
van mekaar, derhalwe is daar besluit om die inwin van
data tot openbare liggame, wat op ’n nasionale vlak aktief
is, tc bcperk.

5.2.2 Dit hct aan die lig gekom dat die Departement Openbare
Werke reeds ongeveer 15 jaar gclede ’n rekcnaarstelsel
in bedryf gestel hct en steeds onderhou, naamlik die
Wcrke-beheerstelsel (WBS), waarvolgens sekerc data ten
opsigte van ailc konstruksicprojekte, wat deur hierdie
departement uitgevocr word, op rekord gcplaas word.
Ongeveer ses-cn-twintigduisend projektc is reeds op
hierdie stelsel geregistrcer

Die data soos in 5.1 uitcengcsit, is vanuit die gcmeldc
databasis vcrsamcl.

Die bcpcrkinge waarbinne die stcckproef uitgevocr
mocs word, is soos volg geformulccr:

(a) Alleenlik inligting van bouprojekte met hoeveel-
hcidslyste as kontrakgrondslag mocs vcrsamcl word.

(b) Bouprojekte met konstruksietydperke van korter as
ses maande mocs gei‘gnorccr word.

(e) Die voltooiingsdatum vir elkc bouprojek mocs rccds
bereik gewecs hct.

Bogemeide bouprojekte is deur middel van program-
meringstegnieke afgebaken en die nodige data is vanuit
die databasis onttrck. Die fmale steekprocfgrootte hct
scwehonderd-en-elf bouprojekte ingesluit.

5.3 Verwerking van data
5.3.1 Dietoepaslike boukoste-indekse soos deur die BEO voor-
sien, is tecnoor elkc afsondcrlikc bouprojek aangetcken.
5.3.2 Ten cinde die bouprojekte in monetcre terme vergelykbaar
tc maak, is die kontrakbedrae na ’n bepaalde gcmecn-
skaplike datum aangepas deur van die gemcldc boukoste-
indekse gebruik tc maak. Hierdie datum is arbitrér as
Januaric 1998 gckies cn die beraamdc BEO-indeksc
voorsien deur die bou-ckonome, Medium-Term Forecast-
ing Associates (MFA)" (Fcbruaric 1998-uitgawc), is
tocgepas.
5.3.3 Die volgende bcrckeninge is met bchulp van die data
uitgevocr:
5.3.3.1 Die oorspronklik bcplandc konstruksietydperk in
kalendcrdac, dit is: Beplande voltooiingsdatum mi-
nus Datum van aanvaarding van tender, plus 1......(A).
5.3.3.2 Die werklikc konstruksietydperk in kalendcrdac, dit
is: Voltooiingsdatum (datum van eerste oorname)
minus Datum van aanvaarding van tender, plus 1..(B).
5.3.3.3 Dieoorskryding van die beplande konstniksictydpcrk
in kalcndcrdae, dit is: B minus A. Indien die rcsultaat
negatiefwas, is nul (0) dae vertraging gctoon......... (C).
5.3.3.4 Die gctal bouprojekte wat betyds voltooi is, dit is die
gcvalle waar C = nul (0). Die getal bouprojekte wat
die beplande konstniksictydpcrk oorskry, dit is die
gcvalle waar C ’n positiewe rcsultaat vertoon.
5.3.3.5 Die omvang van die oorskryding van die beplande
konstruksietydperk uitgcdnik as ’n persentasic van die
beplande konstruksietydperk wat wiskundig soos volg
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ilitgcdruk kan word : [C/ A X 100], waar A cn C die

waardcs soos hierbo uitccngesit, vertccnwoordig.

Aangcsicn gemecelde perscntasics tusscn data van
’n rclaticwe groot stcckprocf versprei is cn om die
interprctasics daarvan mecr sinvol te maak, is op die

volgende grocpcringe besiuit:

6.2

39

met gcmiddeld 25,1% oorskry. Indicn in gcdagtc gehou
word dat bouprojekte wat wél binne die oorspronkiik
beplande konstruksietydperk voltooi is, dcel van hierdic
ocfening uitmaak, word bcscf dat 'n wesenlikc gedeeltc
van hierdic bouprojekte uitcrs laat afgehandcl is.

Om die omvang van die oorskryding van die oorspronkiik

beplandc konstruksietydperk op bouprojekte verder toe te

lig, is die inligting soos in 5.3.3.5 hiervan uitccngesit,

gci'mplemcntecr. Die volgende tabcl is vir hierdie doel

6.3

6.4

6.4.

5.3.3.5.1 Gcbhaseer op die omvang van die oorskryding:
(a) 0% oorskryding (voitooiing binne die oorspronk-
lik beplandc konstruksietydperk);
(b) iioogstens 10% oorskryding van die oorspronkiik
beplande konstruksietydperk;
(c) mecras 10% cn hoogstcns 25% oorskryding van
die oorspronkiik beplande konstruksietydperk;
(d) mecras 25% en hoogstcns 50% oorskryding van
die oorspronkiik beplande konstruksietydperk;
(e) mecras 50% cn hoogstcns 100% oorskryding van
die oorspronkiik beplande konstruksietydperk; cn
(f) nicer as 100% oorskryding van die oorspronkiik
beplande konstruksietydperk.
5.3.3.5.2 Gebasecr op die beraamde kontrakbcdrae (R-waarde:

Januarie 1998):

(a) R OtotR 1000 000;

(b) R 1000 001 tot R 5000 000;

(c) R 5000 001tot R 15000 000; en
(d) R 15000 001 en groter.

6.4.1.2

5.3.4Die volgende betekenis is geheg aan die afkortings ensovoorts
wat gebaiik word in die tabclle cn figure wat hiema volg:

6.

SA (of Suid-Afrika) = Rcpublick van Suid-Afrika
= Getal bouprojekte
BETYDS VOLTOOI = Kyk 5.3.3.5.1 (a)
BETYDS+0-10%LAAT = Kyk 5.3.3.5.1 (b)
BETYDS+0-25% LAAT = Kyk 5.3.3.5.1 (c)
BETYDS+0-50% LAAT = Kyk5.3.3.5.1 (d)
BETYDS+0-100% LAAT = Kyk5.3.3.5.1 (e)
BETYDS+0-100%+ LAAT= Kyk 5.3.3.5.1 (f)

RO-IM = Kyk 5.3.3.5.2(a)
R1-5M = Kyk 5.3.3.5.2(b)
R5-15M = Kyk 5.3.3.5.2(c)
R15M + = Kyk 5.3.3.5.2(d)

INTERPRETASIE VAN DATA EN BEVINDINGE

6.1 Die gcmiddeld vir A, B, C en gcmiddelde Persentasie

oorskryding van die konstruksietydperk, ooreenkonistig
5.3.3hiervan, is in tabcl 1aangcdui. Die regterkantste
kolom gemerk C/A, dui die gcmiddelde persentasie aan
waarmcc bouprojekte die oorspronkiik beplande kon-
struksietydpcrke oorskry.

6.1.1 Die oorspronkiik beplande konstruksietydperk word

voorbcrei (kyk tabel 2).

Die syfers vervat in tabel 2 dui die gctal bouprojekte betyds
of laat voltooi aan, uitgedruk as ’n persentasie van die
stcckprocf vir elke afsondcrlikc kategorie.

Noukeurige studie van die resultatc van die vcrwcrktc data,
s00s in tabel 2 vervat, lei tot die volgende bevindinge:

Bouprojekte binne die oorspronkiik beplande konstruk-
sictydperk voltooi:

6.4.1.1 Op sicgs 173 uit 711 bouprojekte (24,3%) is hierdic

oorspronklike doclwit bercik. Dit kan omgekcerd gcstcl
word dat 75,7% bouprojekte eers op latere stadia voltooi
is, soos hierna nicer volledig aangcdui word.
Bouprojekte in kategoriee van klein na groot in mone-
térc terme geklassifiseer:

Hoér frckwcnsies klciner bouprojekte word binne
die oorspronkiik beplande konstruksietydperk voltooi
as in die gcval van groter bouprojekte. (Kyk figuur |
vir 'n duidclike uitbcelding van hicrdic tendcnse.)

Figuur 1: Suid-Afrika: Grajiese voorstelling van die persentasie
bouprojekte wat binne die oorspronkiik beplande konstruksietydperk

voltooi word.

Tabel 1 Oorskryding van die oorspronkiik beplande konstruksietydperk

A B
GEBIED (DAE) (DAE)
(Gemlddeld) (Gemiddeld)
Suid-Afrika (n=711) 395 482
Tabel 2 Persentasie bouprojekte betyds voltooi (n=173)
GEBIED ALLE ROTOTRI
PROJEKTE MILJOEN
Suid-Afrika (n=711) 24,3 31,9

C C/A
(DAE) (%)
(Gemiddeld) (Gemiddeld)
99 25,1
R1 TOT R5 R5 TOT R15 R15
MILJOEN MILJOEN MILJOEN +
23,7 21,7 14,9

* (nj Varieer tussen kolomme. Persentasies aangcdui maak voorsiening vir hierdie variasies
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6.5.1 Bouprojekte na die oorspronklik bcplande konstruk-
sictydperk voltooi;
Tabcl 2 is uitsluitiik opgcstcl om bouprojekte wat binne
die oorspronklik beplande konstruksietydperk voltooi is,
te bestudeer, Om te bepaai wannccr die balans van die
bouprojekte, wat eers na die oorspronklik beplande
konstruksietydperk voltooi is, uitcindclik afgehandcl is,
is tabcl 3 voorberei.

Gemclde tabcl wcerspiecl, ondcr andcrc, die kumula-
tiewc pcrscntasics voltooidc bouprojekte in die kategorice
van voltooiing soos in 5.3.3.5.1 uiteengesit. Nadat stu-
dies op die rekcnaar uitgevoer is (vcrskeie grafiese voor-
stellings is op die monitorskerm bestudeer), is hierdic
gedeelte van die aanbieding tot die bespreking wat hicrna
volg, beperk.

6.5.1.1 Bouprojekte in kategorice van klein na groot in inonc-
tcre terme, geklassifiseer:
Ondcr 6.4.1.2 is aangcdui dat grotcr getallc kiciner
bouprojekte binne die oorspronklik beplande konstruk-
sietydperke voltooi is as wat die geval is met grotcr
bouprojekte. 'n Noukeurige studie van die resultatc wat
weens die omvang daarvan nie in hierdic artikel uit-
cengcsit kan word nie, toon aan dat grotcr bouprojekte
gcmcelde agterstand kort na die oorspronklik beplande
konstmksictydperk inhaal, sclfs verbysteck en in die
aigcmecn nie so lank as klein bouprojekte in terme van
tyd uitgerck is nie. (Vir ’n duidclikc voorstclling van
hierdic tcndcnsc word na figuur 2 verwys.)

7. GEVOLGTREKKINGS

Die volgcendce gevolgtrckkings word gemaak ten opsigte van:

7.J Die omvang van oorskiydings van die oorspronklik be-

plande konstruksietydperke op bouprojekte in die alge-
meen:

7.11 Die oorspronklik beplande konstruksietydperke op bou-
projektc in die algemeen word met aansicniikc lang
tydpcrke oorskry. Die omvang van die problccm is
sodanig dat die potensiéle gevolge daarvan vir albei
kontrakterende partye wesenlikc hoe risiko’s inhou.

7.2 Bouprojekte wat binne die oorspronklik beplande

konstruksietydperke voltooi word:

7.2.1 ’nAansienlike hoeveelheid bouprojekte word nie binne
die oorspronklik beplande konstruksietydperke voltooi
nie. Die omvang van die probleem is sodanig dat die
potensiele gevolge daarvan die doelwitte van albei
kontrakterende partye bcdreig omdat dit vir beide
wesenlike hoe risiko’s inhou.

7.2.2 ’n Aansienlike hoeveelheid meer kleiner bouprojekte
word binne die oorspronklik beplande konstruksietyd-
perke voltooi as wat die geval met groter bouprojekte is.

7.3 Bouprojekte wat na die oorspronklik beplande konstruk-

sietydperke voltooi word:

7.3.1 In 7.2.2 is aangedui dat groter gctalle kleiner boupro-
jekte binne die oorspronklik beplande konstruksie-
tydperke voltooi word as wat die geval is met groter
bouprojekte. Met grotcr bouprojekte word gemclde
agtcrstandc egter kort na die verstryking van die
oorspronklik beplande konstruksietydperke uitgewis en
vcrtoon daarna beter as kleiner bouprojekte.

Tabel 3 Persentasie bouprojekte op bepaalde stadia voltooi

GEBIED BETYDS B-i-0-10% L

Suid-Afrika (n=711) 24,3 40,6

B-i- 10-25% L B+ 25-50% L

Die vraag is nou of die antwoordc wat verki” is en afleidings
wat gemaak is vanuit gemelde data beperk is tot die milieu wat
direk aan die geselekteerde populasie behoort, of kan belangrike
afleidings en gevolgtrekkings vir bouprojekte op ’n breer basis
in die RSA hicruit gemaak word? Gemelde bouprojekte word
met die uitsondering van die bouheer deur dieselfde boukundige
professies hanteer en deur dieselfde aannemerskorps opgerig
as wat die geval vir ander bouprojekte in Suid-Afrika is. Die
aanname kon derhalwe gemaak word dat die bevindinge en
gevolgtrekkings wat gemaak is ook op bouprojekte in die privaat
sektor van toepassing sal wees. Dit dien vermeld te word dat 'n
doktorale proefskrif deur C.P. de Leeuw," waarin die vooruit-
beraming van konstruksietydperke van bouprojekte ondcr andcrc
ondersoek is, bevindinge gemaak is wat hierdic standpunt
ondcrsteun.

Dit dien vcrder vermeld tc word dat hicrdic bevindinge daar-
toe gelci hct dat verdere studies noodwendig uitgevoer moes
word. Die omvang van vertragings, wat deur individuele faktore
elk afsonderlik op bouprojekte veroorsaak word, is ook onder-
soek. Met behulp van die ontleding van antwoordc op vraelyste
wat aan gekeurde respondente gerig is, is ondersoek of die
dicnste van ’n onaflianklike beplanningskonsultant aangewend
sou kon word om in die bcplanning en skedulering, sowcl as
die uitvocring van die wcrkc, die behoeftes/vereistcs van bcidc
die bouheer en die aannemer tc ondcrvang. 'n Meer wctcnskaplik
verantwoordbarc wyse vir die tocdcling van die eienaarskap van
speling (Engels; jloat) op bouprojekte en die wenslikheid van
sodanige stappe, al dan nie, word op ’n soortgclykc manier
ondersoek. Die omvang van gcmcldc studies is egter sodanig
dat dit in verdere artikels bchandcl kan word.

8. DEFINISIES

Konstruksietydperk: Die tydperk wat strek vanafdie datum van
aanvaarding van tender tot en met die datum van eerste oorname
soos in die Departcmcnt van Openbarc Werke: Kontrakvoor-
waardcs (OW 676),* klousulcs 20 en 21 omskryf

Figuur 2: Suid-Aj'rika: Grafiese voorstelling van die persentasie
bouprojekte op verskillende stadia van tyd voltooi.

B+ 50-100% L B+ 0-100%+ L

82,7 95,8 100,0
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SUMMARY

An investigation was iaunciicd to determine wiiether building

projects in the RSA are generally completed timcoiisly and, if

that is not the case, what the potential impact of late completion
would be for the parties to the contract.

By means ofexpostfacto research on available data ofcom-
pleted building projects it was possible to arrive at the follow-
ing conclusions:

1 The order ofmagnitude oftimeous completion and the ex-
cess beyond the original planned construction periods in
general:

11 The construction periods originally planned for building
projects are generally exceeded by fairly long periods. The
potential conscquenccs of late completion involve real risks
to both contracting parties.

2. Building projects completed within the originally planned

construction periods:

2.1 A considerable number of building projects are not com-
pleted within the originally planned construction periods.
The magnitude of the problem is such that the potential
conscquences of late completion represent a real threat to
the objectives of both contracting parties because it places
both at considerable risk.

2.2 Significantly more smaller building projects are completed
within the originally planned construction periods than is
the case with larger building projects.

3. Buildingprojects completed after the originally planned con-

struction periods:

3.1 Itisindicated in 2.2 that significantly more smaller build-
ing projects are completed within the originally planned
construction periods than is the case with larger building
projects. However, in the case of the latter, the stated back-

log is made up shortly after expiry ofthe originally planned
construction periods and results over time arc better than
in the ease of smaller building projects.

It needs to be stated that the results established by this study
have prompted investigations. The extent of delays causcd by
individual factors on building projects, each treated as a sepa-
rate entity, were investigated. By means of an analysis of an-
swers to questionnaires completed by selected respondents, an
attempt was made to determine whether the services of an inde-
pendent planning consultant could be utilised in the planning,
scheduling and execution ofthe works, to ensure that the needs/
requirements of both the employer and the contractor could be
met. A more scientifically accountable way of allocating the
ownership of float on building projects and the desirability of
such action were investigated in a similar way. However, the
nature and extent of these studies arc of such magnitude that
they fall outside the scope of this article.
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