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Abstract 

Many projects experience cost overrun and thereby exceed initial contract amount. In Ethiopia, 
the number of public building construction projects is increasing from time to time. However, it 
becomes difficult to complete projects in the allocated cost and time. Taking into account the 
scarce financial resources of the country, cost overrun is one of the major problems in Ethiopia. 
Therefore, this research was carried out to dig-out information on the factors that cause cost 
overrun during construction and their effects on public building construction projects in Ethiopia. 
Questionnaire survey together with desk study was used to collect data on cost overrun. A total of 
42 questionnaires from clients, consultants and contractors were collected and a desk study of 70 
completed public building construction projects in Ethiopia were investigated and analyzed using 
both descriptive and inferential statistics. From the results it was found that 67 out of 70 public 
building construction projects suffered cost overrun. The rate of cost overrun ranges from a 
minimum of 0% to the maximum of 126% of the contract amount for individual projects. In this 
research it was found that the rate of cost overrun decreases with the increase in contract amount. 

Respondents identified 39 causes of cost overrun for Ethiopian case. The most important causes 
of cost overrun were found to be inflation or increase in the cost of construction materials, poor 
planning and coordination, change orders due to enhancement required by clients, excess quantity 
during construction. 

Spearman rank order correlation analysis was used to evaluate whether consensus of opinions 
exists between groups of respondents (client versus consultant, client versus contractor and 
consultant versus contractor). From the analysis of the results it was found that consensus of 
opinion exists between respondents on the factors that cause cost overrun and on their rate of 
occurrence. 

The most common effects of cost overrun identified by this research were delay, supplementary 
agreement, adversarial relations among stakeholders, and budget shortfall of project owners. It is 
hoped that these findings will guide efforts to improve the performance of the construction 
industry in the future. 

Key words:  cost overrun, cause, effect, rate, public buildings. 
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CHAPTER 1 INTRODUCTION 

1.1. The Study Overview 

TThhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  hhaass  aa  ggrreeaatt  iimmppaacctt  oonn  tthhee  eeccoonnoommyy  ooff  aallll  ccoouunnttrriieess  [[LLeeiibbiinngg,,  

22000011]]..  IItt  iiss  oonnee  ooff  tthhee  sseeccttoorrss  tthhaatt  pprroovviiddee  ccrruucciiaall  iinnggrreeddiieennttss  ffoorr  tthhee  ddeevveellooppmmeenntt  ooff  aann  

eeccoonnoommyy..  AAccccoorrddiinngg  ttoo  CChhiittkkaarraa,,  ((22000044)),,  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iinn  mmaannyy  ccoouunnttrriieess  

aaccccoouunnttss  ffoorr  66--99  %%  ooff  tthhee  GGrroossss  DDoommeessttiicc  PPrroodduucctt  ((GGDDPP));;  aanndd  aaccccoorrddiinngg  ttoo  BBhhiimmaarraayyaa,,  

((22000011)),,  iitt  rreeaacchheess  uupp  ttoo  1100  %%  ooff  tthhee  GGDDPP  ooff  mmoosstt  ccoouunnttrriieess..  IInn  EEtthhiiooppiiaa  iittss  ppeerrcceennttaaggee  ooff  

GGDDPP  aammoouunnttss  ttoo  33%%,,  ccoonnssiiddeerraabbllyy  lloowweerr  tthhaann  tthhee  ssuubb--SSaahhaarraann  aavveerraaggee  ooff  66%%  [[MMooWWUUDD,,  

22000066]]..  TThhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iiss  aa  vviittaall  eelleemmeenntt  ooff  tthhee  eeccoonnoommyy  aanndd  hhaass  aa  ssiiggnniiffiiccaanntt  

eeffffeecctt  oonn  tthhee  eeffffiicciieennccyy  aanndd  pprroodduuccttiivviittyy  ooff  ootthheerr  iinndduussttrryy  sseeccttoorrss..  OOnnee  ccaannnnoott  tthhiinnkk  ooff  

wwiiddeesspprreeaadd  iinnvveessttmmeenntt  iinn  mmaannuuffaaccttuurriinngg,,  aaggrriiccuullttuurree,,  oorr  sseerrvviiccee  sseeccttoorrss  uunnlleessss  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  rreessuullttss  ooff  iinnffrraassttrruuccttuurree  ffaacciilliittiieess  aarree  iinn  ppllaaccee..  IInn  ssoommee  ooff  tthhee  ddeevveellooppiinngg  

ccoouunnttrriieess,,  tthhee  ggrroowwtthh  rraattee  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  aaccttiivviittyy  oouuttssttrriippss  tthhaatt  ooff  ppooppuullaattiioonn  aanndd  ooff  GGDDPP  

[[CChhiittkkaarraa,,  22000044]]..  

  

11..22..  CCoonnssttrruuccttiioonn  IInndduussttrryy  iinn  EEtthhiiooppiiaa  

  

EEtthhiiooppiiaa  hhaass  aa  rriicchh  hhiissttoorryy  ooff  mmaaggnniiffiicceenntt  ccoonnssttrruuccttiioonn  eennddeeaavvoorrss..  TThhee  rruuiinneedd  ppaallaaccee  ooff  

QQuueeeenn  SShheebbaa  aatt  YYeehhaa,,  tthhee  OObbeelliisskkss  ooff  AAxxuumm,,  tthhee  rroocckk--hheewwnn  cchhuurrcchheess  ooff  LLaalliibbeellaa,,  aanndd  tthhee  

ccaassttlleess  ooff  GGoonnddaarr  aarree  ffeeww  eexxaammpplleess  ooff  tthheessee  eexxppeerrttiisseess..  WWiitthh  tthhee  aaddvveenntt  ooff  mmooddeerrnn  

cciivviilliizzaattiioonn,,  eessppeecciiaallllyy  dduurriinngg  tthhee  llaattee  1199tthh  aanndd  eeaarrllyy  2200tthh  cceennttuurryy,,  tthheerree  hhaavvee  bbeeeenn  ssoommee  

ssiiggnniiffiiccaanntt  ddeevveellooppmmeennttss  iinn  tthhiiss  rreeggaarrdd..  EEvveenn  tthhoouugghh,,  tthhee  ddeevveellooppmmeenntt  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  

iinndduussttrryy  iinn  EEtthhiiooppiiaa  iiss  ssllooww,,  iitt  ppllaayyss  aa  kkeeyy  rroollee  iinn  tthhee  ddeevveellooppmmeenntt  ooff  tthhee  nnaattiioonnaall  eeccoonnoommyy..  

  

TThhee  rroollee  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  ppllaayyss  iinn  ssoocciioo--eeccoonnoommiicc  ddeevveellooppmmeenntt  iiss  ssiiggnniiffiiccaanntt..  IItt  

pprroovviiddeess  tthhee  bbaassiiss  uuppoonn  wwhhiicchh  ootthheerr  sseeccttoorrss  ccaann  ggrrooww  bbyy  ccoonnssttrruuccttiinngg  tthhee  pphhyyssiiccaall  ffaacciilliittiieess  

rreeqquuiirreedd  ffoorr  tthhee  pprroodduuccttiioonn  aanndd  ddiissttrriibbuuttiioonn  ooff  ggooooddss  aanndd  sseerrvviicceess..  TThhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  

iinndduussttrryy  hhaass  aa  ssiiggnniiffiiccaanntt  mmuullttiipplliieerr  eeffffeecctt  oonn  tthhee  eeccoonnoommyy  aass  aa  wwhhoollee  [[MMooWWUUDD,,  22000066]]..  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  MMooWWUUDD,,  ((22000066)),,  tthhee  iinntteerrrreellaattiioonnsshhiipp  bbeettwweeeenn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  aanndd  

tthhee  bbrrooaaddeerr  eeccoonnoommyy  llaarrggeellyy  eemmaannaatteess  ffrroomm  tthhrreeee  ooff  tthhee  iinndduussttrryy’’ss  cchhaarraacctteerriissttiiccss  nnaammeellyy::  
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���� TThhee  ppuubblliicc  sseeccttoorr  iiss  iittss  mmaajjoorr  cclliieenntt;;  

���� IItt’’ss  llaarrggee  ssiizzee,,  aabbiilliittyy  ttoo  pprroodduuccee  iinnvveessttmmeenntt  oorr  ccaappiittaall  ggooooddss  wwhhiicchh  ccoonnttrriibbuuttee  

ssiiggnniiffiiccaannttllyy  ttoo  nnaattiioonnaall  GGDDPP;;  aanndd    

���� IItt  iiss  aa  mmaajjoorr  ssoouurrccee  ooff  eemmppllooyymmeenntt,,  ddiirreeccttllyy  aanndd  iinnddiirreeccttllyy  bbyy  iittss  mmuullttiipplliieerr  eeffffeecctt..    

  

PPuubblliicc  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  EEtthhiiooppiiaa  aarree  ppaarrttss  ooff  tthhee  ccoouunnttrryy’’ss  ddeevveellooppmmeenntt  iinniittiiaattiivvee..  IItt  

sshhaarreedd  ccoonnssiiddeerraabbllee  aammoouunntt  ooff  tthhee  ccoouunnttrryy’’ss  ssccaarrccee  ffiinnaanncciiaall  rreessoouurrcceess..  IInn  EEtthhiiooppiiaa,,  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iiss  tthhee  hhiigghheesstt  rreecciippiieenntt  ooff  ggoovveerrnnmmeenntt  bbuuddggeett  iinn  tteerrmmss  ooff  ggoovveerrnnmmeenntt  

ddeevveellooppmmeenntt  pprrooggrraamm..  CCoonnsseeqquueennttllyy,,  ppuubblliicc  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  ccoonnssuummee  aann  aavveerraaggee  

aannnnuuaall  rraattee  ooff  nneeaarrllyy  6600%%,,  aaccccoorrddiinngg  ttoo  MMooWWUUDD,,  ((22000066)),,  aanndd  5588..22%%  aaccccoorrddiinngg  ttoo  

WWuubbiisshheett,,  ((22000044)),,  ooff  tthhee  ggoovveerrnnmmeenntt’’ss  ccaappiittaall  bbuuddggeett..    

 

  

11..33..  CChhaalllleennggeess  ooff  CCoonnssttrruuccttiioonn  PPrroojjeeccttss  

  

CCoonnssttrruuccttiioonn  PPrroojjeeccttss  ccaann  bbee  mmaarrvveelloouuss  iinn  tthheeiirr  bbrreeaaddtthh  aanndd  ccoommpplleexxiittyy  ffrroomm  tthhee  EEggyyppttiiaann  

ppyyrraammiiddss,,  LLaalliibbeellaa’’ss  rroocckk--hheewwnn  cchhuurrcchheess,,  aanndd  GGootthhiicc  CCaatthheeddrraallss  ttoo  ssooaarriinngg  sskkyyssccrraappeerrss  

aanndd  eennoorrmmoouuss  bbrriiddggeess..  IItt  iiss  oobbvviioouuss  tthhaatt  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  hhaass  ssppeecciiaall  ffeeaattuurreess  tthhaatt  

aarree  nnoott  uussuuaallllyy  eennccoouunntteerreedd  iinn  ootthheerr  iinndduussttrriieess..  UUssuuaallllyy  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  wwhheenn  ccoonnddiittiioonnss  iinn  

tthhee  ffiieelldd  ttuurrnn  oouutt  ttoo  bbee  mmoorree  ccoommpplleexx  tthhaann  wwhhaatt  wwaass  aannttiicciippaatteedd  iinn  tthhee  ppllaannnniinngg  aanndd  ddeessiiggnn  

pphhaassee,,  aaddddiittiioonnaall  ccoossttss  aanndd  ttiimmee  aarree  nneeeeddeedd..  AAnnyy  eexxttrreemmeess  ccaann  aaffffeecctt  pprroodduuccttiivviittyy  lleevveell,,  

ddaammaaggee  mmaatteerriiaallss  aanndd  wwoorrkk  iinn  ppllaaccee..  MMoorreeoovveerr  tthhee  iinndduussttrryy,,  mmoosstt  ooff  tthhee  ttiimmee,,  iiss  ccuussttoomm  

oorriieenntteedd,,  mmeeaanniinngg  tthhaatt  iitt  iiss  ddiiffffiiccuulltt  ttoo  uussee  mmaassss  pprroodduuccttiioonn  tteecchhnniiqquueess..  BBeeccaauussee  ooff  aallll  tthheessee  

ffaaccttoorrss  aanndd  ootthheerrss,,  iitt  iiss  ddiiffffiiccuulltt  ttoo  pprreeddiicctt  aaccccuurraatteellyy  hhooww  mmuucchh  mmoonneeyy  wwiillll  bbee  nneecceessssaarryy  ttoo  

ccoommpplleettee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  [[GGoouulldd,,  eett  aall,,  22000022]]..  CCrreeaattiinngg  aa  llaarrggee  ffaacciilliittyy  ttaakkeess  aa  lloonngg  

ttiimmee  aanndd  uussuuaallllyy  iinnvvoollvveess  aa  llaarrggee  ccaappiittaall  iinnvveessttmmeenntt..  CCoosstt  oovveerrrruunnss,,  ddeellaayyss  aanndd  ootthheerr  

pprroobblleemmss  tteenndd  ttoo  bbee  pprrooppoorrttiioonnaallllyy  mmoonnuummeennttaall  [[GGoouulldd,,  eett  aall,,  22000022]]..  

CCoosstt  iiss  oonnee  ooff  tthhee  pprriimmaarryy  mmeeaassuurreess  ooff  aa  pprroojjeecctt’’ss  ssuucccceessss..  TThhiiss  iiss  ttrruuee,,  eessppeecciiaallllyy  ffoorr  

ppuubblliicc  pprroojjeeccttss  iinn  ddeevveellooppiinngg  ccoouunnttrriieess  lliikkee  EEtthhiiooppiiaa,,  bbeeccaauussee  ppuubblliicc  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  

iinn  tthheesseess  ccoouunnttrriieess  aarree  eexxeeccuutteedd  wwiitthh  ssccaarrccee  ffiinnaanncciiaall  rreessoouurrcceess..  MMoosstt  lliitteerraattuurree  rreevviieeww  oonn  
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ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  ssuuggggeesstteedd  tthhaatt  tthhee  ccoommmmoonn  ccrriitteerriiaa  ffoorr  pprroojjeecctt  ssuucccceessss  aarree  ggeenneerraallllyy  

ccoonnssiiddeerreedd  ttoo  bbee  ccoosstt,,  ttiimmee  aanndd  qquuaalliittyy  [[AArrddiittii  eett  aall,,  11999977;;  FFrriimmppoonngg  eett  aall,,  22000033]]..  AAttkkiinnssoonn  

((11999999))  ccaalllleedd  tthheessee  mmeeaassuurreess  aass  tthhee  ‘‘iirroonn  ttrriiaannggllee’’..  SSoonnggeerr  aanndd  MMoolleennaaaarr  ((11999977))  ccoonnssiiddeerreedd  

aa  pprroojjeecctt  ssuucccceessssffuull  iiff  iitt  wwaass  ccoommpplleetteedd  oonn  bbuuddggeett,,  oonn  sscchheedduullee,,  ccoonnffoorrmmeedd  ttoo  uusseerr  

eexxppeeccttaattiioonnss,,  mmeett  ssppeecciiffiiccaattiioonnss,,  aattttaaiinneedd  qquuaalliittyy  ooff  wwoorrkkmmaannsshhiipp  aanndd  mmiinniimmiizzeedd  

ccoonnssttrruuccttiioonn  aaggggrraavvaattiioonn..  GGeenneerraallllyy,,  aa  pprroojjeecctt  iiss  ccoonnssiiddeerreedd  ssuucccceessssffuull  iiff  tthhee  pprroojjeecctt  iiss  

ccoommpplleetteedd  wwiitthhiinn  aa  ssttaatteedd  ccoosstt  oorr  bbuuddggeett,,  ggeettttiinngg  tthhee  pprroojjeecctt  iinnttoo  uussee  bbyy  aa  ttaarrggeett  ddaattee,,  mmeeeettss  

tthhee  tteecchhnniiccaall  ssppeecciiffiiccaattiioonn,,  aanndd  iiff  tthheerree  iiss  aa  hhiigghh  lleevveell  ooff  ssaattiissffaaccttiioonn  ccoonncceerrnniinngg  tthhee  pprroojjeecctt  

oouuttccoommee  aammoonngg  tthhee  pprroojjeecctt  ppaarrttiicciippaannttss..  

  

CCoommpplleettiioonn  aalloonnee  ddooeess  nnoott  ccoonnssttiittuuttee  ssuucccceessss  ffoorr  tthhee  pprroojjeecctt  oowwnneerr..  FFoorr  tthhee  oowwnneerr,,  mmuucchh  ooff  

tthhee  ssuucccceessss  ooff  aa  pprroojjeecctt  ddeeppeennddss  oonn  mmaannyy  ffaaccttoorrss,,  tthhee  mmoosstt  iimmppoorrttaanntt  ooff  wwhhiicchh  iiss  pprroojjeecctt  

ccoommpplleettiioonn  wwiitthhiinn  ssppeecciiffiieedd  ccoosstt  ppaarraammeetteerrss  ((ii..ee..  wwiitthhiinn  aa  ssppeecciiffiieedd  bbuuddggeett))..  TThhee  sseeccoonndd  

mmoosstt  iimmppoorrttaanntt  ffaaccttoorr  aaffffeeccttiinngg  ssuucccceessss  iiss  oonn  ttiimmee  ccoommpplleettiioonn  aass  ddeellaayyss  iinn  ccoommpplleettiioonn  ooff  

ffaacciilliittiieess  oofftteenn  ddiirreeccttllyy  eeqquuaattee  ttoo  ffiinnaanncciiaall  lloosssseess  dduuee  ttoo  llaacckk  ooff  rreevveennuuee  ffrroomm  ffaacciilliittyy  

ooppeerraattiioonn  [[DDaarrrreellll,,  11999955]]..  

  

IInn  EEtthhiiooppiiaa,,  tthhee  pprreesseenntt  ssttaattee  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  ffaallllss  sshhoorrtt  ooff  mmeeeettiinngg  ddoommeessttiicc  

aanndd  iinntteerrnnaattiioonnaall  qquuaalliittyy  ssttaannddaarrddss  aanndd  tthhee  ppeerrffoorrmmaannccee  ddeemmaanndd  eexxppeecctteedd  ffrroomm  tthhee  sseeccttoorr  

[[MMooWWUUDD,,  22000066]]..  CCoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  hhaavvee  pprroobblleemmss  wwiitthh  ccoonnssttrruuccttiioonn  tteecchhnniiqquueess  aanndd  

mmaannaaggeemmeenntt  aass  wweellll  aass  lliimmiittaattiioonn  ooff  ffuunnddss  aanndd  ttiimmee..  TThhee  ccrriittiiccaall  pprroobblleemmss  aarree  iinnaabbiilliittyy  ttoo  

ccoommpplleettee  tthhee  pprroojjeeccttss  oonn  sscchheedduullee,,  llooww  qquuaalliittyy  wwoorrkk  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn..  IInn  ggeenneerraall,,  mmoosstt  ((iiff  

nnoott  aallll)),,  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  eexxppeerriieennccee  ttiimmee  oovveerrrruunn  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunnss  dduurriinngg  tthheeiirr  

eexxeeccuuttiioonn  pphhaassee..  AAnn  eexxaammiinnaattiioonn  ooff  tthhee  rreeccoorrddss  ooff  mmoorree  tthhaann  ffoouurr  tthhoouussaanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  

pprroojjeeccttss  bbyy  MMoorrrriiss  eett  aall,,  ((11999988)),,  sshhoowweedd  tthhaatt  pprroojjeeccttss  wweerree  rraarreellyy  ffiinniisshheedd  oonn  ttiimmee  oorr  wwiitthhiinn  

tthhee  aallllooccaatteedd  bbuuddggeett..  OOtthheerr  rreesseeaarrcchheerrss  hhaavvee  aallssoo  oobbsseerrvveedd  tthhaatt  ttiimmee  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunnss  aarree  

ccoommmmoonn  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  wwoorrllddwwiiddee  [[AArrddiittii  eett  aall,,  11998855]]..  

11..44..  OObbjjeeccttiivveess  ooff  tthhee  RReesseeaarrcchh  

  

TThhiiss  ssttuuddyy  wwiillll  bbee  uunnddeerrttaakkeenn  wwiitthh  tthhee  ffoolllloowwiinngg  mmaaiinn  oobbjjeeccttiivveess..  
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1. IIddeennttiiffyyiinngg  tthhee  mmaaiinn  ccaauusseess  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  tthheeiirr  oovveerraallll  eeffffeeccttss  ffoorr  ppuubblliicc  

bbuuiillddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  EEtthhiiooppiiaa..  

2. IIddeennttiiffyyiinngg  tthhee  rreellaatteedd  rreessppoonnssiibbllee  ppaarrttyy  ttoo  tthhee  ccaauusseess  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn..  

3. IIddeennttiiffyyiinngg  tthhee  rraattee  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  ffoorr  vvaarriioouuss  ttyyppeess  ooff  ppuubblliicc  bbuuiillddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  

pprroojjeeccttss  

4. IIddeennttiiffyyiinngg  tthhee  rreellaattiioonnsshhiipp  bbeettwweeeenn  rraattee  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  ccoonnttrraacctt  aammoouunntt..  

5. FFoorrwwaarrddiinngg  rreeccoommmmeennddaattiioonnss  ttoo  mmiinniimmiizzee  oorr  ttoo  aavvooiidd  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  ffrreeqquueennccyy  ooff  

iittss  ooccccuurrrreennccee;;  aanndd  hheennccee  ttoo  rreedduuccee  iittss  ccoonnsseeqquueennttiiaall  eeffffeeccttss  oonn  ppuubblliicc  bbuuiillddiinngg  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  EEtthhiiooppiiaa..   

 

TToo  aasssseessss  tthhee  oobbjjeeccttiivveess,,  bbeenneeffiicciiaarriieess,,  aanndd  mmeetthhooddoollooggyy  ooff  tthhee  rreesseeaarrcchh  wwoorrkk  iitt  iiss  

ddiiaaggnnoosseedd  uussiinngg  aa  qquueessttiioonn  aanndd  aannsswweerr  aapppprrooaacchh  aass  sshhoowwnn  iinn  TTaabbllee11..11  bbeellooww  

  

TTaabbllee  11..11::  TThhee  qquueessttiioonn  aanndd  aannsswweerr  aapppprrooaacchh  

  

  

11..55..  TThhee  RReesseeaarrcchh  MMoottiivvaattiioonnss  

  

NN00..                          QQuueessttiioonn                                                    AAnnsswweerr  

11  WWhhyy  hhaass  tthhee  rreesseeaarrcchh  bbeeeenn  

eessttaabblliisshheedd??  

MMoosstt  CCoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  tthhiiss  ccoouunnttrryy  ssuuffffeerr  ttiimmee  

aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunnss..  

22  WWhhaatt  ddooeess  tthhee  rreesseeaarrcchh  ttrryy  ttoo  

aacchhiieevvee??  

TToo  ccoonnttrriibbuuttee  kknnoowwlleeddggee  oonn  pprroobblleemmss  ooff  ccoosstt  

oovveerrrruunnss  tthheeiirr  ccaauusseess  aanndd  tthheeiirr  oovveerraallll  eeffffeeccttss..  

33  WWhhaatt  aarree  tthhee  iimmppoorrttaanntt  iissssuueess  

ffoorr  tthhee  rreesseeaarrcchh??  

MMeetthhooddoollooggyy  aanndd  lliitteerraattuurree  rreevviieeww  ttooggeetthheerr  wwiitthh  

ddiissttrriibbuuttiioonn  ooff  qquueessttiioonnnnaaiirree  aanndd  ddeesskk  ssttuuddyy  oonn  ppuubblliicc  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  

44  WWhhoo  wwiillll  bbeenneeffiitt  ffrroomm  oorr  

aaffffeecctteedd  bbyy  tthhiiss  rreesseeaarrcchh??  

SSttaakkee  hhoollddeerrss  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  aanndd  mmyy  sseellff..  

55  HHooww  ccaann  tthhee  rreesseeaarrcchh  bbee  ddoonnee??  LLiitteerraattuurree  rreevviieeww,,  ddiissttrriibbuuttiioonn  ooff  qquueessttiioonnnnaaiirreess,,  aanndd  

ddeesskk  ssttuuddyy  oonn  ppuubblliicc  bbuuiillddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  
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TThhee  iinniittiiaattiioonn  ffoorr  tthhee  ssttuuddyy  ooff  tthhiiss  rreesseeaarrcchh  iiss  llaarrggeellyy  dduuee  ttoo  ppeerrssoonnaall  oobbsseerrvvaattiioonn  aanndd  llooww  

ppeerrffoorrmmaannccee  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  tteerrmmss  ooff  ccoosstt  aanndd  ttiimmee..  TThheessee  iinncclluuddee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  oowwnneedd  bbyy  tthhee  ggoovveerrnnmmeenntt  aanndd  tthhee  pprriivvaattee  sseeccttoorrss..  HHoowweevveerr,,  dduuee  ttoo  

tthhee  lliimmiittaattiioonn  wwiitthh  rreeggaarrdd  ttoo  aacccceessssiibbiilliittyy  ooff  ddaattaa  oonn  pprriivvaattee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  tthhiiss  tthheessiiss  

wwiillll  ffooccuuss  oonn  ppuubblliicc  bbuuiillddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  

  

  

11..66..  OOvveerrvviieeww  ooff  tthhee  RReesseeaarrcchh  PPrroocceessss  aanndd  SSttuuddyy  

  

TThhiiss  tthheessiiss  wwiillll  hhaavvee  tthhee  ffoolllloowwiinngg  bbrrooaadd  ccaatteeggoorriieess..    

  

                                                        CChhaapptteerr  II::          IInnttrroodduuccttiioonn//TThhee  rreesseeaarrcchh  bbaacckkggrroouunndd  

                                                        CChhaapptteerr  IIII::      LLiitteerraattuurree  rreevviieeww  

                                                        CChhaapptteerr  IIIIII::    TThhee  rreesseeaarrcchh  ddeessiiggnn  aanndd  mmeetthhooddoollooggyy  

                                                        CChhaapptteerr  IIVV::    TThhee  rreesseeaarrcchh  aannaallyyssiiss  aanndd  ddiissccuussssiioonnss  

                                                        CChhaapptteerr  VV::      TThhee  rreesseeaarrcchh  ccoonncclluussiioonnss  aanndd  rreeccoommmmeennddaattiioonnss  

  

EEaacchh  ooff  tthhee  aabboovvee  cchhaapptteerrss  wwiillll  ccoonnttaaiinn  tthhee  ffoolllloowwiinngg  ccoonntteennttss  aass  ssttiippuullaatteedd  bbeellooww..  

  

CChhaapptteerr  II  ddeessccrriibbeess  tthhee  rreesseeaarrcchh  oovveerrvviieeww,,  iittss  iinniittiiaattiioonn  aanndd  ppuurrppoosseess..  IItt  aallssoo  iinnddiiccaatteess  tthhee  

rreesseeaarrcchh  oobbjjeeccttiivveess,,  hhooww  tthhee  rreesseeaarrcchh  pprroocceessss  iiss  ccoonndduucctteedd  aanndd  tthhee  ccoonntteennttss  ooff  tthhee  rreesseeaarrcchh..  

  

CChhaapptteerr  IIII  ccoovveerrss  tthhee  lliitteerraattuurree  rreevviieeww  ppaarrtt  ooff  tthhee  tthheessiiss;;  tthhee  lliitteerraattuurree  rreevviieeww  wwiillll  iinncclluuddee  

ggeenneerraall  iinnffoorrmmaattiioonn  aabboouutt  ccoosstt,,  ccaauusseess  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  tthheeiirr  oovveerraallll  eeffffeeccttss..    

  

CChhaapptteerr  IIIIII  ccoovveerrss  tthhee  rreesseeaarrcchh  mmeetthhooddoollooggyy..  TThhee  mmeetthhooddoollooggiiccaall  aapppprrooaacchh  ccoonnssiissttss  ooff  

tthhee  oovveerraallll  rreesseeaarrcchh  ssttrraatteeggyy;;  tthhee  rreesseeaarrcchh  ddeessiiggnn,,  tthhee  aannaallyyssiiss  ooff  tthhee  ddaattaa  aanndd  wwrriittiinngg  ooff  tthhee  

rreesseeaarrcchh  ppaappeerr..  

  

CChhaapptteerr  IIVV  ccoonnttaaiinnss  tthhee  ddiissccuussssiioonn  aanndd  aannaallyyssiiss  ppaarrtt..  IItt  ccoonnttaaiinnss  tthhee  ffiinnddiinnggss  oonn  ccaauusseess  

aanndd  eeffffeeccttss  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn;;  tthhee  rraattee  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  oonn  ppuubblliicc  bbuuiillddiinnggss,,  tthhee  rreellaattiioonnsshhiipp  

bbeettwweeeenn  rraattee  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  ccoonnttrraacctt  aammoouunntt  aanndd  ffiinnaallllyy;;  
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CChhaapptteerr  VV  iinn  tthhiiss  ppaarrtt,,  tthhee  rreesseeaarrcchh  ccoonncclluussiioonnss  aanndd  rreeccoommmmeennddaattiioonnss  aarree  pprreesseenntteedd..  TThhiiss  

wwiillll  sseerrvvee  aass  aann  aaccttiioonn  gguuiiddeelliinnee  ttoo  ssttaakkeehhoollddeerrss  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy..  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

CCHHAAPPTTEERR  22  LLiitteerraattuurree  RReevviieeww  
  

22..11..  GGeenneerraall  
  

CCoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  iiss  aa  mmiissssiioonn,,  uunnddeerrttaakkeenn  ttoo  ccrreeaattee  aa  uunniiqquuee  ffaacciilliittyy,,  pprroodduucctt  oorr  sseerrvviiccee  

wwiitthhiinn  tthhee  ssppeecciiffiieedd  ssccooppee,,  qquuaalliittyy,,  ttiimmee,,  aanndd  ccoosstt  [[CChhiittkkaarraa,,  22000044]]..  IInn  pprraaccttiiccee,,  hhoowweevveerr,,  
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ssoommee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  eennccoouunntteerr  ccoosstt  oovveerrrruunn,,  ddeellaayy  oonn  ccoommpplleettiioonn  ttiimmee  oorr  ppoooorr  

wwoorrkkmmaannsshhiipp  uuppoonn  ccoommpplleettiioonn..  CCoosstt  oovveerrrruunn,,  ppoooorr  qquuaalliittyy  wwoorrkkmmaannsshhiipp  aanndd  ddeellaayy  ooff  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  rreeqquuiirree  aann  iinn--ddeepptthh  iinnvveessttiiggaattiioonn  ttoo  iimmpprroovvee  tthhee  oouuttppuuttss  ooff  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy..  

  

IItt  iiss  nnoott  uunnccoommmmoonn  ttoo  sseeee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  ffaaiilliinngg  ttoo  aacchhiieevvee  tthheeiirr  mmiissssiioonn  ooff  ccrreeaattiinngg  

ffaacciilliittiieess  wwiitthhiinn  tthhee  ssppeecciiffiieedd  ccoosstt  aanndd  ttiimmee..  HHaarrddllyy  ffeeww  pprroojjeeccttss  ggeett  ccoommpplleetteedd  oonn  ttiimmee  aanndd  

wwiitthhiinn  bbuuddggeett  ssiinnccee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  aarree  eexxppoosseedd  ttoo  uunncceerrttaaiinn  eennvviirroonnmmeennttss  bbeeccaauussee  ooff  

ssuucchh  ffaaccttoorrss  aass  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoommpplleexxiittyy;;  pprreesseennccee  ooff  vvaarriioouuss  iinntteerreesstt  ggrroouuppss  ssuucchh  aass  tthhee  

pprroojjeecctt  oowwnneerrss,,  eenndd  uusseerrss,,  ccoonnssuullttaannttss,,  ccoonnttrraaccttoorrss,,  ffiinnaanncciieerrss;;  mmaatteerriiaallss,,  eeqquuiippmmeenntt,,  pprroojjeecctt  

ffuunnddiinngg;;  cclliimmaattiicc  eennvviirroonnmmeenntt;;  tthhee  eeccoonnoommiicc  aanndd  ppoolliittiiccaall  eennvviirroonnmmeenntt  aanndd  ssttaattuuttoorryy  

rreegguullaattiioonnss..    

  

TThhee  ssuucccceessssffuull  eexxeeccuuttiioonn  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss,,  kkeeeeppiinngg  tthheemm  wwiitthhiinn  eessttiimmaatteedd  ccoosstt  aanndd  

tthhee  pprreessccrriibbeedd  sscchheedduulleess,,  pprriimmaarriillyy  ddeeppeennddss  oonn  tthhee  eexxiisstteennccee  ooff  aann  eeffffiicciieenntt  ccoonnssttrruuccttiioonn  

sseeccttoorr  ccaappaabbllee  ooff  ssuussttaaiinneedd  ggrroowwtthh  aanndd  ddeevveellooppmmeenntt  iinn  oorrddeerr  ttoo  ccooppee  wwiitthh  tthhee  rreeqquuiirreemmeennttss  

ooff  ssoocciiaall  aanndd  eeccoonnoommiicc  ddeevveellooppmmeenntt  aanndd  ttoo  uuttiilliizzee  tthhee  llaatteesstt  tteecchhnnoollooggyy  iinn  ppllaannnniinngg  aanndd  

eexxeeccuuttiioonn..  AAccccoorrddiinngg  ttoo  CChhaallaabbii,,  eett  aall,,  ((11998844)),,  aaddeeqquuaattee  ppllaannnniinngg  aatt  tthhee  eeaarrllyy  ssttaaggeess  ooff  aa  

pprroojjeecctt  iiss  ccrruucciiaall  ffoorr  mmiinniimmiizziinngg  ddeellaayyss  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunnss..    

  

CCoosstt  oovveerrrruunn  iiss  ccoommmmoonn  iinn  iinnffrraassttrruuccttuurree  aanndd  bbuuiillddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  RReesseeaarrcchheess  oonn  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  ssoommee  ddeevveellooppiinngg  ccoouunnttrriieess  iinnddiiccaattee  tthhaatt  bbyy  tthhee  ttiimmee  aa  pprroojjeecctt  iiss  

ccoommpplleetteedd,,  tthhee  aaccttuuaall  ccoosstt  eexxcceeeeddss  tthhee  oorriiggiinnaall  ccoonnttrraacctt  pprriiccee  bbyy  aabboouutt  3300  %%  [[AAll--MMoommaannii,,  

11999966]]..  OOnnee  ooff  tthhee  mmoosstt  ccoommpprreehheennssiivvee  ssttuuddiieess  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  tthhaatt  eexxiissttss  ffoouunndd  tthhaatt  99  oouutt  

ooff  1100  pprroojjeeccttss  hhaadd  ccoosstt  oovveerrrruunn..  OOvveerrrruunnss  ooff  5500  ttoo  110000  %%  wweerree  ccoommmmoonn  [[FFllyyvvbbjjeerrgg,,  eett  aall,,  

22000033]]..  SSttuuddiieess  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  iinn  IInnddiiaa,,  ffoorr  eexxaammppllee,,  ffoouunndd  tthhaatt  mmoorree  tthhaann  6600  %%  ooff  

pprroojjeeccttss  eexxppeerriieenncceedd  uupp  ttoo  220000  %%  ttiimmee  oovveerrrruunn  aanndd  7755  %%  ccoosstt  oovveerrrruunn  [[CChhaannddrraa,,  HH..  11999900]]..  

  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  PPeetteerr  HHaallll,,  ((11998822)),,  tthhee  SSyyddnneeyy  OOppeerraa  HHoouussee  iinn  SSyyddnneeyy  sseettss  ssoommee  kkiinndd  ooff  aa  

wwoorrlldd  rreeccoorrdd  ffoorr  ttiimmee  ddeellaayy  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn..  OOrriiggiinnaallllyy  eessttiimmaatteedd  iinn  11995577  ttoo  ccoosstt  jjuusstt  
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AA$$77..000000..000000..0000  aanndd  ttoo  bbee  ccoommpplleetteedd  iinn  JJaannuuaarryy  11996633,,  iitt  wwaass  iinn  ffaacctt  ffiinniisshheedd  iinn  OOccttoobbeerr  

11997733  aatt  aa  ccoosstt  ooff  AA$$110022..000000..000000..0000..  TThhiiss  mmaakkeess  ffiinnaall  ccoossttss  aabboouutt  1144  ttiimmeess  tthhee  oorriiggiinnaall  

eessttiimmaattee..  

  

22..22..  CCoosstt  OOvveerrrruunn    

  

TThhee  ssaadd  ttrruutthh  aabboouutt  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  oovveerrrruunn  iiss  tthhaatt  tthheeyy  hhaavvee  bbeeeenn  aa  ffaacctt  ooff  lliiffee  ssiinnccee  

BBiibblliiccaall  ttiimmeess  ““FFoorr  wwhhiicchh  ooff  yyoouu,,  iinntteennddiinngg  ttoo  bbuuiilldd  aa  ttoowweerr,,  ssiitttteetthh  nnoott  ddoowwnn  ffiirrsstt,,  aanndd  

ccoouunntteetthh  tthhee  ccoosstt,,  wwhheetthheerr  hhee  hhaavvee  ssuuffffiicciieenntt  ttoo  ffiinniisshh  iitt??””  LLuukkee,,  1144::2288;;  qquuootteedd  bbyy  LL..  

PPoowweerrss,,  ((22000066))..  TThhee  pprroobblleemm  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn,,  eessppeecciiaallllyy  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy,,  iiss  aa  

wwoorrllddwwiiddee  pphheennoommeennoonn,,  aanndd  iittss  rriipppplleess  aarree  nnoorrmmaallllyy  aa  ssoouurrccee  ooff  ffrriiccttiioonn  aammoonngg  cclliieennttss,,  

ccoonnssuullttaannttss  aanndd  ccoonnttrraaccttoorrss  oonn  tthhee  iissssuuee  ooff  pprroojjeecctt  ccoosstt  vvaarriiaattiioonn..  PPrroojjeecctt  ccoosstt  oovveerrrruunnss  

ccrreeaattee  aa  ssiiggnniiffiiccaanntt  ffiinnaanncciiaall  rriisskk  ttoo  cclliieennttss..  HHoowweevveerr,,  iinn  ssppiittee  ooff  tthhee  rriisskkss  iinnvvoollvveedd,,  tthhee  

hhiissttoorryy  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iiss  ffuullll  ooff  pprroojjeeccttss  tthhaatt  wweerree  ccoommpplleetteedd  wwiitthh  ssiiggnniiffiiccaanntt  

ccoosstt  oovveerrrruunnss  [[GGaarrrryy,,  22000055]]..    

  

  

22..22..11..  DDeeffiinniittiioonn  ooff  CCoosstt  OOvveerrrruunn  
  

aa))  CCoossttss  oovveerrrruunn::  AAnn  iinnssttaannccee  iinn  wwhhiicchh  tthhee  pprroovviissiioonn  ooff  ccoonnttrraacctteedd  ggooooddss  oorr  sseerrvviicceess  

aarree  ccllaaiimmeedd  ttoo  rreeqquuiirree  mmoorree  ffiinnaanncciiaall  rreessoouurrcceess  tthhaann  wwaass  oorriiggiinnaallllyy  aaggrreeeedd  bbeettwweeeenn  aa  

pprroojjeecctt  ssppoonnssoorr  aanndd  aa  ccoonnttrraaccttoorr  [[UUsseerr  GGuuiiddee,,  22000055]]..  

  

bb))  CCoosstt  oovveerrrruunn::  TThhee  aammoouunntt  bbyy  wwhhiicchh  aaccttuuaall  ccoossttss  eexxcceeeedd  tthhee  bbaasseelliinnee  oorr  aapppprroovveedd  

ccoossttss  [[WWiiddeemmaann,,  22000022]]..  

cc))  CCoosstt  oovveerrrruunn::  TThhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  tthhee  oorriiggiinnaall  ccoosstt  aanndd  tthhee  aaccttuuaall  ccoosstt  wwhheenn  tthhee  

pprroojjeecctt  iiss  ccoommpplleetteedd  [[AAvvoottss,,  11998833]]..  AAccttuuaallllyy,,  AAvvoottss,,  ((11998833))  uusseedd  tthhee  wwoorrdd  ccoosstt  

ggrroowwtthh  iinnsstteeaadd  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn..  

  

FFoorr  tthhee  ppuurrppoossee  ooff  tthhiiss  rreesseeaarrcchh  ccoosstt  oovveerrrruunn  iiss  ddeeffiinneedd  aass  tthhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  tthhee  ffiinnaall  

aaccttuuaall  ccoosstt  ooff  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  aatt  ccoommpplleettiioonn  aanndd  tthhee  ccoonnttrraacctt  aammoouunntt,,  aaggrreeeedd  bbyy  aanndd  

bbeettwweeeenn  tthhee  cclliieenntt  ((tthhee  pprroojjeecctt  oowwnneerr))  aanndd  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  dduurriinngg  ssiiggnniinngg  ooff  tthhee  ccoonnttrraacctt..    



           M Sc. Thesis on Causes and Effects of Cost Overrun on Public Building Construction Projects In Ethiopia                          

 

AAU, Department of Civil Engineering                        Construction Technology and Management 

 
49 

  

  

22..33..  CCaauusseess  ooff  CCoosstt  OOvveerrrruunn  

  

Angelo and Reina, (2002), stated that cost overrun is a major problem in both developed 

and developing countries. Several studies of major projects show that cost overruns are 

common. The causes of cost overrun in construction projects are varied, some are not only 

hard to predict but also difficult to manage [Morris and Hough, 1991]. According to a study 

made in Turkey by Arditi, et al, (1985), the important sources for cost overruns were found 

to be inflationary pressures, increases in material prices and workmen's wages, difficulties 

in obtaining construction materials, construction delays, deficiencies in cost estimates 

prepared by public agencies and unexpected sub soil conditions were the most important 

sources for cost overruns. Kaming, et al, (1997), studied the factors influencing 

construction time and cost overruns for high-rise projects in Indonesia, and pointed out that 

the major factors influencing cost overrun were material cost increase due to inflation, 

inaccurate material estimating and the degree of project complexity.  Mansfield, Ugwu, and 

Doran, (1994), found that cost overrun is attributed to problems in finance and payment  

arrangements, poor contract management, material shortages, changes in site conditions, 

design changes, mistakes and discrepancies in contract documents, mistakes during 

constructions, price fluctuations, inaccurate estimating, delays, additional work, shortening 

of contract periods, and fraudulent practices and kickbacks. 

Stewart, (1982), attributes cost overruns to several factors that are either not controllable or 

that to a varying degree are unmanageable. They include the accuracy of original cost 

estimate, degree of government regulation and control, construction completion delays, 

number of design changes, and labor related matters such as their availability, skills, and 

increases in fringe benefits.  
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AAccccoorrddiinngg  ttoo  RRoobbeerrtt  FF..  CCooxx,,  ((22000077)),,  pprroojjeecctt  oowwnneerrss  iiddeennttiiffiieedd  ffiivvee  rreeaassoonnss  ffoorr  pprroojjeecctt  ccoosstt  

oovveerrrruunnss::  tthheessee  rreeaassoonnss  wweerree,,  iinnccoommpplleettee  ddrraawwiinnggss,,  ppoooorr  pprree--ppllaannnniinngg  pprroocceessss,,  eessccaallaattiinngg  

ccoosstt  ooff  mmaatteerriiaallss,,  llaacckk  ooff  ttiimmeellyy  ddeecciissiioonnss  aanndd  eexxcceessssiivvee  cchhaannggee  oorrddeerrss..    

AAccccoorrddiinngg  ttoo  UUsseerr’’ss  GGuuiiddee,,  ((22000055)),,  tthhee  ffoolllloowwiinngg  aarree  tthhee  ffaaccttoorrss  tthhaatt  cchhaannggee  tthhee  ccoosstt  ooff  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  tthhrroouugghh  ttiimmee::  ppoooorr  pprroojjeecctt  mmaannaaggeemmeenntt,,  ddeessiiggnn  cchhaannggeess,,  uunneexxppeecctteedd  

ggrroouunndd  ccoonnddiittiioonnss,,  iinnffllaattiioonn,,  sshhoorrttaaggeess  ooff  mmaatteerriiaallss,,  cchhaannggee  iinn  eexxcchhaannggee  rraatteess,,  

iinnaapppprroopprriiaattee  ccoonnttrraaccttoorrss,,  ffuunnddiinngg  pprroobblleemmss  aanndd  ffoorrccee  mmaajjeeuurree..  

IInn  ddeevveellooppiinngg  ccoouunnttrriieess  tthhee  llaacckk  ooff  pprrooppeerr  pphhaassiinngg  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  ccaann  ccoonnttrriibbuuttee  

ttoo  tthhee  eeccoonnoommyy  ttoo  bbeeccoommee  ‘‘oovveerrhheeaatteedd’’..  TThhiiss  lleeaaddss  ttoo  sshhoorrttaaggee  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  aass  

tthhee  ddeemmaanndd  wwiillll  eexxcceeeedd  tthhee  ssuuppppllyy,,  tthhiiss  iinn  ttuurrnn  lleeaaddss  ttoo  aa  cclliimmbb  iinn  tthhee  ccoosstt  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  

mmaatteerriiaallss;;  tthhiiss  iinneevviittaabbllyy  ggiivveess  rriissee  ttoo  pprroojjeecctt  ccoosstt  oovveerrrruunnss,,  wwiitthh  ccoonnsseeqquueennttiiaall  eeffffeeccttss  oonn  

iinnffllaattiioonn  aanndd  aa  ddeecclliinnee  oonn  eeffffiicciieenntt  aaccttiivviittyy  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  [[MMaannssffiieelldd,,  UUggwwuu  

aanndd  DDoorraann,,  11999944]]..  

According to Jahren, et al, (1990), on their research on predictors of cost overrun rates they 

found the following factors to influence the cost overrun rates; the size of the project, the 

difference between lowest bid and engineer’s cost estimate, the type of delivery method, 

the level of competition, quality of contract documents, and the nature of interpersonal 

relations on the project. 

SSttuuddiieess  hhaavvee  sshhoowwnn  tthhaatt  tthhee  ssiizzee  ooff  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  iinnfflluueenncceess  tthhee  rraattee  ooff  ccoosstt  

oovveerrrruunn..  LLaarrggee  pprroojjeeccttss  aarree  ggeenneerraallllyy  mmoorree  ccoommpplleexx,,  aanndd  iinn  ccoommpplleexx  pprroojjeeccttss  ssoommee  iitteemmss  

aarree  ffrraauugghhtt  ttoo  bbee  mmiisssseedd  oouutt  oorr  mmaayy  bbee  ffoorrggootttteenn  dduurriinngg  ppllaannnniinngg  aanndd  ddeessiiggnn  ssttaaggeess  hheennccee  

tthhee  ccoommpplleexxiittyy  mmaayy  iinnccrreeaassee  tthhee  rraattee  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn..  HHoowweevveerr,,  ssiinnccee  tthhee  ssttaakkeess  aarree  hhiigghheerr  

oonn  llaarrggeerr  pprroojjeeccttss,,  mmoorree  ccaarree  mmaayy  bbee  eexxeerrcciisseedd  ffrroomm  ccoonncceeppttiioonn  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  uunnttiill  

ccoommpplleettiioonn..  RReevviieeww  ooff  ssoommee  lliitteerraattuurreess  iinnddiiccaatteess  ssuuppppoorrtt  ffoorr  bbootthh  ooff  tthheessee  ccoonnfflliiccttiinngg  

vviieewwss..  RRaannddoollpphh,,  eett  aall,,  ((11998877)),,  ffoouunndd  tthhaatt  ccoosstt  oovveerrrruunn  rraatteess  ddeeccrreeaasseedd  aass  tthhee  ccoonnttrraacctt  

aammoouunntt  iinnccrreeaasseedd,,  wwhhiillee  RRoowwllaanndd,,  ((11998811)),,  ffoouunndd  tthhaatt  ccoosstt  oovveerrrruunn  rraatteess  iinnccrreeaasseedd  wwiitthh  

iinnccrreeaassee  iinn  tthhee  ccoonnttrraacctt  aammoouunntt  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  
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Factors that could influence construction costs are numerous. Chan and Park, (2005), stated 

that the cost of a construction project is affected by a large number of factors because of the 

fact that construction is a multidisciplinary industry and its work involve many parties such 

as the project owner and various professionals, contractors and suppliers. Thus, a 

construction project cost not only depends on a single factor but a cluster of variables that 

are related to the characteristics of the project and to the construction team as well as the 

market conditions.  

In the following section of this research, factors which affect the cost of a construction 

project will be dealt in detail. 

ii..  PPoooorr  PPrroojjeecctt  MMaannaaggeemmeenntt  

  

TThhee  rroollee  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  mmaannaaggeerr  oorr  pprroojjeecctt  mmaannaaggeemmeenntt  tteeaamm  iiss  pprroobbaabbllyy  tthhee  mmoosstt  

iimmppoorrttaanntt  eelleemmeenntt  iinn  ccoonnttrroolllliinngg  aanndd//oorr  mmaannaaggiinngg  tthhee  ccoossttss  ooff  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt..  IItt  iiss  

oofftteenn  ttrruuee  tthhaatt  aa  ggoooodd  pprroojjeecctt,,  iiff  ccoommbbiinneedd  wwiitthh  ppoooorr  pprroojjeecctt  mmaannaaggeemmeenntt,,  wwiillll  uussuuaallllyy  ffaaccee  

sseerriioouuss  ddiiffffiiccuullttiieess..  

  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  UUsseerr’’ss  GGuuiiddee,,  ((22000055)),,  aa  ppoooorr  pprroojjeecctt  mmaannaaggeemmeenntt  ssttrruuccttuurree  wwiillll  hhaavvee  aann  

iimmppaacctt  aatt  aallll  ssttaaggeess  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroocceessss  lleeaaddiinngg  ttoo::  

  

��  LLaacckk  ooff  ppllaannnniinngg  aanndd  ccoooorrddiinnaattiioonn;;  

��  PPoooorr  ccoommmmuunniiccaattiioonn  bbeettwweeeenn  mmeemmbbeerrss  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  tteeaamm  aanndd  tthhee  pprroojjeecctt  ssppoonnssoorr;;  

��  FFaaiilluurree  ttoo  iiddeennttiiffyy  pprroobblleemmss  aanndd  iinnssttiittuuttee  nneecceessssaarryy  aanndd  ttiimmeellyy  ddeessiiggnn  aanndd  

pprrooggrraammmmiinngg  cchhaannggeess;;  

��  LLaacckk  ooff  ccoonnttrrooll  oovveerr  ttiimmee  aanndd  ccoosstt  iinnppuuttss;;  

��  LLaacckk  ooff  eenndd  uusseerr  iinnvvoollvveemmeenntt  

  

GGoooodd  pprroojjeecctt  mmaannaaggeemmeenntt  mmaannaaggeess  ccoossttss  bbyy  eessttiimmaattiinngg,,  sscchheedduulliinngg,,  aaccccuummuullaattiinngg  aanndd  

aannaallyyzziinngg  ccoosstt  ddaattaa,,  aanndd  ffiinnaallllyy  iimmpplleemmeennttiinngg  mmeeaassuurreess  ttoo  ccoorrrreecctt  pprroobblleemmss  rreellaatteedd  ttoo  ccoosstt..  
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iiii..  UUnneexxppeecctteedd  GGrroouunndd  CCoonnddiittiioonnss  

  

GGrroouunndd  ccoonnddiittiioonnss  ccaann  bbee  aasssseesssseedd  bbyy  tthhee  uussee  ooff  ttrriiaall  ppiittss  aanndd  bboorreehhoollee  ssaammpplliinngg  oonnssiittee  oorr  

bbyy  uussiinngg  hhii--tteecchh  eeqquuiippmmeenntt..  HHoowweevveerr,,  tthhee  aaccttuuaall  ssiittee  ccoonnddiittiioonnss  ffoorr  tthhee  ffuullll  eexxtteenntt  ooff  aa  

pprroojjeecctt  aarree  nnoott  uussuuaallllyy  ddeetteerrmmiinneedd  uunnttiill  eexxccaavvaattiioonn  iiss  ccoommpplleetteedd..  IItt  iiss  ssoommeettiimmeess  ppoossssiibbllee  

tthhaatt  tthhoossee  ddiiffffiiccuulltt  ccoonnddiittiioonnss  aarree  oovveerrllooookkeedd  bbyy  tthhee  iinniittiiaall  rreevviieeww  oorr  ccoonnddiittiioonnss  hhaavvee  

cchhaannggeedd  dduuee  ttoo  aaddvveerrssee  wweeaatthheerr  ccoonnddiittiioonnss  oorr  cchhaannggeess  iinn  ssuubb--ssooiill  ccoonnddiittiioonnss..  UUnneexxppeecctteedd  

ssuubb  ssuurrffaaccee  ccoonnddiittiioonnss  ccaann,,  aatt  ttiimmeess,,  rreeqquuiirree  ffuunnddaammeennttaall  rreeddeessiiggnn  ooff  pprroojjeeccttss  aatt  ggrreeaatt  

eexxppeennssee..  CChhaannggeess  iinn  ssuurrffaaccee  ggrroouunndd  ccoonnddiittiioonnss  ccaann  lleeaadd  ttoo  pprroobblleemmss  ffoorr  mmoovviinngg  mmaacchhiinneerryy  

aanndd  ssuupppplliieess  aarroouunndd  tthhee  ssiittee,,  aanndd  iinn  uunnddeerrttaakkiinngg  eexxccaavvaattiioonnss  aanndd  llaayyiinngg  ffoouunnddaattiioonnss..  TThhiiss  

ccaann  aallssoo  iinnccrreeaassee  ccoossttss  aanndd  aadddd  ttoo  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ttiimmee  rreeqquuiirreedd..  

  

iiiiii..  SShhoorrttaaggee  ooff  CCoonnssttrruuccttiioonn  MMaatteerriiaallss    

  

DDuurriinngg  ppeerriiooddss  ooff  hhiigghh  ddeevveellooppmmeenntt  wwhheerree  tthhee  lleevveell  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  aaccttiivviittyy  iiss  uunnuussuuaallllyy  

hhiigghh  iinn  aa  ppaarrttiiccuullaarr  rreeggiioonn,,  tthheerree  mmaayy  bbee  sshhoorrttaaggeess  ooff  ssoommee  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss..  SSoommee  

ttiimmeess  tthhee  llooccaall  mmaarrkkeett  mmaayy  nnoott  bbee  aabbllee  ttoo  ssuuppppllyy  tthhee  ffuullll  ddeemmaanndd  ooff  tthheessee  ccoonnssttrruuccttiioonn  

mmaatteerriiaallss;;  hheennccee,,  aa  nneeeedd  mmaayy  aarriissee  ttoo  iimmppoorrtt  tthheessee  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaatteerriiaallss  ffrroomm  aabbrrooaadd..  IIff  

tthhiiss  wwaass  nnoott  aannttiicciippaatteedd  iinn  tthhee  oorriiggiinnaall  ccoosstt  eessttiimmaattee,,  ddeellaayyss  mmaayy  ooccccuurr  aanndd//oorr  tthhee  pprriicceess  ooff  

tthheessee  eelleemmeennttss  mmaayy  iinnccrreeaassee  wwhhiicchh  ccoonnsseeqquueennttiiaallllyy  lleeaadd  ttoo  ddeellaayy  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn  ffoorr  tthhee  

pprroojjeecctt..  

  

iivv..  CChhaannggee  iinn  FFoorreeiiggnn  EExxcchhaannggee  RRaatteess    

  

TThhee  cchhaannggee  iinn  ffoorreeiiggnn  eexxcchhaannggee  rraattee  iiss  ppaarrttiiccuullaarrllyy  rreelleevvaanntt  iiff  mmaatteerriiaallss  oorr  ootthheerr  eelleemmeennttss  

ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  aarree  bbeeiinngg  ppuurrcchhaasseedd  ffrroomm  ffoorreeiiggnn  ccoouunnttrriieess..  IIff  tthhee  ffoorreeiiggnn  

eexxcchhaannggee  rraatteess  cchhaannggee  bbeeyyoonndd  tthhee  eexxppeecctteedd  lleevveell;;  tthheenn  tthhee  ccoosstt  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  mmaayy  iinnccrreeaassee  

wwhhiicchh  aauuttoommaattiiccaallllyy  lleeaaddss  ttoo  ccoosstt  oovveerrrruunn..  

  

vv..  IInnaapppprroopprriiaattee//IInneexxppeerriieenncceedd  CCoonnttrraaccttoorrss    

  

CCoonnttrraaccttoorrss  aarree  sseelleecctteedd  oonn  tthhee  bbaassiiss  ooff  pprriiccee,,  eexxppeerriieennccee  iinn  uunnddeerrttaakkiinngg  ppaarrttiiccuullaarr  ttyyppeess  ooff  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  aanndd  tthheeiirr  rreeppuuttaattiioonn  oorr  ttrraacckk  rreeccoorrdd  iinn  pprroodduucciinngg  hhiigghh  qquuaalliittyy  wwoorrkk  
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wwiitthhiinn  bbuuddggeett  aanndd  oonn  ttiimmee..  IInn  mmoosstt  ccaasseess  tthheerree  iiss  aa  ttrraaddee--ooffff  bbeettwweeeenn  pprriiccee,,  eexxppeerriieennccee  aanndd  

ttrraacckk  rreeccoorrdd  bbuutt  tthhee  ddeessiirree  ttoo  aacccceepptt  tthhee  lloowweesstt  tteennddeerr  ddooeess  nnoott  aallwwaayyss  lleeaadd  ttoo  aa  pprroojjeecctt  tthhaatt  

iiss  ccoommpplleetteedd  wwiitthhiinn  ttiimmee  aanndd  bbuuddggeett..  AAccccoorrddiinngg  ttoo  YYaatteess  eett  aall,,  ((22000033)),,  iinn  ccoonnttrraaccttss  wwhheerree  

tthhee  EEnnggiinneeeerr’’ss  eessttiimmaattee  iiss  aatt  lleeaasstt  1155%%  ggrreeaatteerr  tthhaann  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr’’ss  bbiidd  aammoouunntt  tthheerree  iiss  aa  

ssttrroonngg  lliikkeelliihhoooodd  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunnss..  TThheerreeffoorree,,  tthheessee  pprroojjeeccttss  nneeeedd  ttoo  bbee  ccaarreeffuullllyy  ttrraacckkeedd  

aanndd  ddooccuummeenntteedd..    

  

TThheerree  aarree  ccaasseess  wwhheerree  tthhee  pprriimmee  ccoonnttrraaccttoorr  aanndd  ssuubb--ccoonnttrraaccttoorrss  ggoo  iinnttoo  bbaannkkrruuppttccyy  dduurriinngg  

tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ppeerriioodd..  TThhiiss  ccaann  lleeaadd  ttoo  ssiiggnniiffiiccaanntt  ddeellaayyss  aanndd  eexxttrraa  ccoossttss  aarriissiinngg  aass  tthhee  

pprroojjeecctt  oowwnneerr  hhaass  ttoo  rree--tteennddeerr  tthhee  rreemmaaiinniinngg  wwoorrkk  ttoo  bbee  uunnddeerrttaakkeenn  bbyy  aannootthheerr  ccoonnttrraaccttoorr..  

  

vvii..  FFoorrccee  MMaajjeeuurree  

  

TThhiiss  tteerrmm  ccoovveerrss  aa  rraannggee  ooff  eevveennttss  wwhhiicchh  aarree  aallssoo  ccoommmmoonnllyy  rreeffeerrrreedd  ttoo  aass  ““AAccttss  ooff  GGoodd””..  

TThheeyy  iinncclluuddee  rreevvoolluuttiioonn,,  wwaarr,,  rriioott,,  eeaarrtthhqquuaakkee,,  llaannddsslliiddee,,  ffiirree,,  ppoolliittiiccaall  aanndd  eeccoonnoommiicc  

iinnssttaabbiilliittyy,,  pprroojjeeccttiillee  mmiissssiillee,,  hhoossttiilliittiieess,,  ccoonnttaammiinnaattiioonn  aanndd  ootthheerr  ssuucchh  rriisskkss..  WWhheerree  tthheeyy  ddoo  

ooccccuurr,,  tthheeyy  wwiillll  nnoorrmmaallllyy  lleeaadd  ttoo  ssiiggnniiffiiccaanntt  ddeellaayyss  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn  ttoo  ccoonnssttrruuccttiioonn  

pprroojjeeccttss..    

  

  

vviiii..  CCoonnssttrruuccttiioonn  CCoosstt  UUnnddeerreessttiimmaattiioonn  

  

AA  mmoorree  sseerriioouuss  ssiittuuaattiioonn  ccaann  ccoonnffrroonntt  aann  oowwnneerr  wwhheenn  tthheerree  hhaass  bbeeeenn  ddeelliibbeerraattee  

uunnddeerreessttiimmaattiinngg  ooff  ccoossttss  iinn  oorrddeerr  ttoo  oobbttaaiinn  pprroojjeecctt  aapppprroovvaall  oorr  ffoorr  ffrraauudduulleenntt  pprraaccttiicceess..  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  ssttuuddiieess  mmaaddee  bbyy  FFllyyvvbbjjeerrgg,,  ((22000033)),,  llaarrggee  pprroojjeeccttss  hhaavvee  bbeeeenn  iinntteennttiioonnaallllyy  

uunnddeerreessttiimmaatteedd  iinn  oorrddeerr  ttoo  oobbttaaiinn  vvootteerr  ssuuppppoorrtt  ffoorr  tthhee  ffiinnaanncciinngg  aapppprroovvaallss..  HHee  ssaatteedd  tthhaatt  

wwhhaatteevveerr  tthhee  ccaauussee,,  aallmmoosstt  aallll  llaarrggee  ppuubblliicc  pprroojjeeccttss  ccoonnttaaiinn  iinniittiiaall  ccoosstt  eessttiimmaattiinngg  eerrrroorrss  

tthhaatt  rreessuulltt  iinn  tthhee  nneeeedd  ffoorr  iinnccrreeaasseedd  ffuunnddiinngg  ttoo  ccoommpplleettee  tthhee  pprroojjeeccttss..  

  

CCoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  iinnccrreeaasseess  sseeeemm  ttoo  mmaatteerriiaalliizzee  aafftteerr  tthhee  ccoommmmeenncceemmeenntt  ooff  tthhee 

ccoonnssttrruuccttiioonn  bbuutt  tthhee  pprroobblleemm  iiss  ddeeeepp--rrooootteedd  dduurriinngg  ccoonnttrraacctt  ccoosstt  eessttiimmaattiioonn  aanndd  tteennddeerriinngg  

ssttaaggee  [[AAbbuukkaarr  WWaarrssaammee,,  22000066]]..          
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AAccccoorrddiinngg  ttoo  FFllyyvvbbjjeerrgg,,  ((22000033)),,  eexxppllaannaattiioonnss  ooff  ccoosstt  uunnddeerreessttiimmaattiioonn  ccoommee  iinn  ffoouurr  ttyyppeess::    

  

��  TTeecchhnniiccaall  

��  EEccoonnoommiicc  

��  PPssyycchhoollooggiiccaall,,  aanndd    

��  PPoolliittiiccaall  

  

aa))  TTeecchhnniiccaall  EExxppllaannaattiioonnss  

  

MMoosstt  ssttuuddiieess  tthhaatt  ccoommppaarree  aaccttuuaall  ccoosstt  aatt  ccoommpplleettiioonn  aanndd  eessttiimmaatteedd  ccoossttss  aatt  tthhee  

bbeeggiinnnniinngg  ooff  bbiidd  aawwaarrdd  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  eexxppllaaiinn  wwhhaatt  tthheeyy  ccaallll  ““ffoorreeccaassttiinngg  

eerrrroorrss””  iinn  tteecchhnniiccaall  tteerrmmss,,  ssuucchh  aass  iimmppeerrffeecctt  tteecchhnniiqquueess,,  iinnaaddeeqquuaattee  ddaattaa,,  hhoonneesstt  

mmiissttaakkeess,,  iinnhheerreenntt  pprroobblleemmss  iinn  pprreeddiiccttiinngg  tthhee  ffuuttuurree,,  llaacckk  ooff  eexxppeerriieennccee  oonn  tthhee  ppaarrtt  ooff  

ffoorreeccaasstteerrss,,  eettcc..  [[WWaacchhss,,  11999900]]..    

  

bb))  EEccoonnoommiiccaall  EExxppllaannaattiioonnss  

  

EEccoonnoommiicc  eexxppllaannaattiioonnss  ccoonnssiiddeerr  ccoosstt  uunnddeerreessttiimmaattiioonn  iinn  tteerrmmss  ooff  eeccoonnoommiicc  rraattiioonnaalliittyy..  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  FFllyyvvbbjjeerrgg,,  ((22000033)),,  ttwwoo  ttyyppeess  ooff  eeccoonnoommiicc  eexxppllaannaattiioonnss  eexxiisstt;;  tthhee  ffiirrsstt  

eexxppllaaiinneedd  iinn  tteerrmmss  ooff  eeccoonnoommiicc  sseellff--iinntteerreesstt,,  tthhee  ootthheerr  iinn  tteerrmmss  ooff  tthhee  ppuubblliicc  iinntteerreesstt..  AAss  

rreeggaarrddss  sseellff--iinntteerreesstt,,  wwhheenn  aa  pprroojjeecctt  ggooeess  ffoorrwwaarrdd,,  iitt  ccrreeaatteess  wwoorrkk  ffoorr  eennggiinneeeerrss  aanndd  

ccoonnssttrruuccttiioonn  ffiirrmmss,,  aanndd  mmaannyy  ssttaakkeehhoollddeerrss  mmaakkee  mmoonneeyy..  IIff  ssttaakkeehhoollddeerrss  aarree  iinnvvoollvveedd  iinn  

oorr  iinnddiirreeccttllyy  iinnfflluueennccee  tthhee  ffoorreeccaassttiinngg  pprroocceessss,,  tthheenn  tthhiiss  mmaayy  iinnfflluueennccee  tthhee  oouuttccoommeess..  

  

AAss  rreeggaarrddss  tthhee  ppuubblliicc  iinntteerreesstt,,  pprroojjeecctt  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss  mmaayy  ddeelliibbeerraatteellyy  

uunnddeerreessttiimmaattee  ccoossttss  iinn  oorrddeerr  ttoo  pprroovviiddee  ppuubblliicc  ooffffiicciiaallss  wwiitthh  aann  iinncceennttiivvee  ttoo  ccuutt  ccoossttss  

aanndd  tthheerreebbyy  ttoo  ssaavvee  tthhee  ppuubblliicc’’ss  mmoonneeyy..  EEmmppiirriiccaall  ssttuuddiieess  bbyy  WWaacchhss,,  ((11999900)),,  hhaavvee  

iiddeennttiiffiieedd  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss  wwhhoo  ssaayy  tthheeyy  uunnddeerreessttiimmaattee  ccoossttss  iinn  oorrddeerr  ttoo  ssaavvee  

ppuubblliicc  mmoonneeyy..  TThhee  aarrgguummeenntt  hhaass  aallssoo  bbeeeenn  aaddoopptteedd  bbyy  sscchhoollaarrss,,  ffoorr  iinnssttaannccee  MMeerreewwiittzz  

((11997733)),,  wwhhoo  eexxpplliicciittllyy  ccoonncclluuddeess  tthhaatt  ““kkeeeeppiinngg  ccoossttss  llooww  iiss  mmoorree  iimmppoorrttaanntt  tthhaann  

eessttiimmaattiinngg  ccoossttss  ccoorrrreeccttllyy””..    
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BBootthh  ttyyppeess  ooff  eeccoonnoommiicc  eexxppllaannaattiioonn  aaccccoouunntt  wweellll  ffoorr  tthhee  ssyysstteemmaattiicc  uunnddeerreessttiimmaattiioonn  ooff  

ccoossttss..  BBootthh  ddeeppiicctt  ssuucchh  uunnddeerreessttiimmaattiioonn  aass  ddeelliibbeerraattee,,  aanndd  aass  eeccoonnoommiiccaallllyy  rraattiioonnaall..  

  

cc))  PPssyycchhoollooggiiccaall  EExxppllaannaattiioonnss  

  

PPssyycchhoollooggiiccaall  eexxppllaannaattiioonnss  aatttteemmpptt  ttoo  eexxppllaaiinn  bbiiaasseess  iinn  ffoorreeccaassttss  bbyy  aa  bbiiaass  iinn  tthhee  mmeennttaall  

mmaakkeeuupp  ooff  pprroojjeecctt  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss..  PPoolliittiicciiaannss  mmaayy  wwaanntt  aa  mmoonnuummeenntt  

ccoommpplleexx  oorr  mmuusseeuummss,,  aanndd  ttrraannssppoorrttaattiioonn  ooffffiicciiaallss  ssoommeettiimmeess  hhaavvee  tthhee  mmeennttaalliittyy  ooff  

bbuuiillddiinngg  rrooaaddss  aanndd  bbrriiddggeess..  TThhee  mmoosstt  ccoommmmoonn  ppssyycchhoollooggiiccaall  eexxppllaannaattiioonn  iiss  pprroobbaabbllyy  

““aapppprraaiissaall  ooppttiimmiissmm..””  AAccccoorrddiinngg  ttoo  tthhiiss  eexxppllaannaattiioonn,,  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss  aarree  hheelldd  

ttoo  bbee  oovveerrllyy  ooppttiimmiissttiicc  aabboouutt  pprroojjeecctt  oouuttccoommeess  iinn  tthhee  aapppprraaiissaall  pphhaassee,,  wwhheenn  pprroojjeeccttss  aarree  

ppllaannnneedd  aanndd  ddeecciiddeedd  [[FFoouurraaccrree  eett  aall..,,  11999900]]..  AAnn  ooppttiimmiissttiicc  ccoosstt  eessttiimmaattee  iiss  aa  llooww  oonnee..  

TThhee  eexxiisstteennccee  ooff  aapppprraaiissaall  ooppttiimmiissmm  iinn  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss  wwoouulldd  rreessuulltt  iinn  aaccttuuaall  

ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoossttss  bbeeiinngg  hhiigghheerr  tthhaann  eessttiimmaatteedd  ccoossttss..  

  

dd))  PPoolliittiiccaall  EExxppllaannaattiioonnss  

  

PPoolliittiiccaall  eexxppllaannaattiioonnss  iinntteerrpprreett  ccoosstt  uunnddeerreessttiimmaattiioonn  iinn  tteerrmmss  ooff  iinntteerreessttss  aanndd  ppoowweerr  

[[FFllyyvvbbjjeerrgg  11999988]]..  AA  kkeeyy  qquueessttiioonn  ffoorr  ppoolliittiiccaall  eexxppllaannaattiioonnss  iiss  wwhheetthheerr  ffoorreeccaassttss  aarree  

iinntteennttiioonnaallllyy  bbiiaasseedd  ttoo  sseerrvvee  tthhee  iinntteerreessttss  ooff  pprroojjeecctt  pprroommootteerrss  iinn  ggeettttiinngg  pprroojjeeccttss  

ssttaarrtteedd..  FFoorr  lleeggaall,,  eeccoonnoommiicc,,  mmoorraall,,  aanndd  ootthheerr  rreeaassoonnss,,  iiff  pprroommootteerrss  aanndd  ffoorreeccaasstteerrss  

hhaavvee  iinntteennttiioonnaallllyy  ffaabbrriiccaatteedd  aa  ddeecceeppttiivvee  ccoosstt  eessttiimmaattee  ffoorr  aa  pprroojjeecctt  ttoo  ggeett  iitt  ssttaarrtteedd,,  tthheeyy  

aarree  uunnlliikkeellyy  ttoo  tteellll  rreesseeaarrcchheerrss..  

  

vviiiiii..  CChhaannggee  OOrrddeerrss  oorr  VVaarriiaattiioonnss  OOrrddeerrss  

  

CChhaannggee  oorrddeerrss  aarree  ccoommmmoonn  iinn  aallll  ttyyppeess  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  [[OO’’BBrriieenn,,  11999988;;  IIbbbbss  eett  aall,,  

22000011]]..  CChhaannggeess  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  ccaann  ccaauussee  ssuubbssttaannttiiaall  aaddjjuussttmmeenntt  ttoo  tthhee  ccoonnttrraacctt  

dduurraattiioonn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  [[IIbbbbss  eett  aall,,  11999988]]..  CChhaannggeess  ccaann  bbee  ddeelleetteerriioouuss  iinn  aannyy  pprroojjeecctt  

aanndd  ccaann  ccaauussee  ccoosstt  oovveerrrruunn,,  iiff  nnoott  ccoonnssiiddeerreedd  ccoolllleeccttiivveellyy  bbyy  aallll  pprroojjeecctt  ppaarrttiicciippaannttss  [[IIbbbbss  eett  

aall,,  22000011]]..  
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The most common effect of change orders, during the construction phase, is the increase in 

project cost [Construction Industry Institute, 1990]. Change orders have been found to be a 

major contributor to time and cost overruns [Jahren and Ashe, 1990].  

CChhaannggeess  aanndd  vvaarriiaattiioonnss  aarree  iinneevviittaabbllee  iinn  aannyy  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  [[IIbbbbss  eett  aall,,  22000011]].. IInn  aann  

iiddeeaall  wwoorrlldd,,  cchhaannggeess  wwiillll  bbee  ccoonnffiinneedd  ttoo  tthhee  ppllaannnniinngg  ssttaaggeess..  HHoowweevveerr,,  llaattee  cchhaannggeess  oofftteenn  

ooccccuurr  dduurriinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  aanndd  ffrreeqquueennttllyy  ccaauussee  sseerriioouuss  ddiissrruuppttiioonn  ttoo  tthhee  pprroojjeecctt..  PPrroojjeecctt  

vvaarriiaattiioonnss  wweerree  iiddeennttiiffiieedd  aass  aa  mmaajjoorr  ssoouurrccee  ooff  ccoonnfflliiccttss  aanndd  ddiissppuutteess  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  

iinndduussttrriieess  ooff  mmaannyy  ccoouunnttrriieess  [[YYaatteess  aanndd  HHaarrddccaassttllee,,  22000033]]..  TThhee  nneeeedd  ttoo  mmaakkee  cchhaannggeess  iinn  aa  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  iiss  aa  mmaatttteerr  ooff  pprraaccttiiccaall  rreeaalliittyy..  EEvveenn  tthhee  mmoosstt  tthhoouugghhttffuullllyy  ppllaannnneedd  

pprroojjeecctt  mmaayy  nneecceessssiittaattee  cchhaannggeess  dduuee  ttoo  vvaarriioouuss  ffaaccttoorrss  [[OO’’BBrriieenn,,  11999988]]..  NNeeeeddss  ooff  tthhee  oowwnneerr  

mmaayy  cchhaannggee  iinn  tthhee  ccoouurrssee  ooff  ddeessiiggnn  oorr  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  mmaarrkkeett  ccoonnddiittiioonnss  mmaayy  iimmppoossee  cchhaannggeess  

ttoo  tthhee  pprroojjeecctt,,  aanndd  tteecchhnnoollooggiiccaall  ddeevveellooppmmeennttss  mmaayy  aalltteerr  tthhee  ddeessiiggnn  aanndd  tthhee  cchhooiiccee  ooff  tthhee  

eennggiinneeeerr..  FFuurrtthheerrmmoorree,,  eerrrroorrss,,  aaddddiittiioonnss  aanndd  oommiissssiioonnss  dduurriinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  mmaayy  ffoorrccee  aa  

cchhaannggee..  

Changes can be originated from numerous factors pertinent to the construction projects. 

According to O’Brien, (1998), causes of change orders include the following: 

� Additions and/or enhancement required by owners 

� Accident or damage 

� Force Majeure 

� Unforeseen conditions 

� Change in Plans and/or specifications 

� Value engineering 

� Acceleration 

CChhaannggeess  iinn  ddeessiiggnnss  aanndd  ccoonnttrraacctt  ddooccuummeennttss  uussuuaallllyy  lleeaadd  ttoo  aa  cchhaannggee  iinn  ccoonnttrraacctt  pprriiccee  oorr  

ccoonnttrraacctt  sscchheedduullee..  TTyyppiiccaallllyy,,  cchhaannggee  oorrddeerrss  aanndd  vvaarriiaattiioonnss  pprreesseenntt  pprroobblleemmss  ttoo  aallll  ppaarrttiieess  

iinnvvoollvveedd  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroocceessss..  UUssuuaallllyy,,  tthheessee  ddeessiiggnn  cchhaannggeess  rreeqquuiirree  aaddddiittiioonnaall  ttiimmee  



           M Sc. Thesis on Causes and Effects of Cost Overrun on Public Building Construction Projects In Ethiopia                          

 

AAU, Department of Civil Engineering                        Construction Technology and Management 

 
57 

aanndd  ccoosstt  iinnppuuttss  wwhhiicchh  uullttiimmaatteellyy  lleeaadd  ttoo  ttiimmee  oovveerrrruunn  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn..  TThhee  iimmppaacctt  ooff  

cchhaannggee  oorrddeerrss  oorr  vvaarriiaattiioonnss  vvaarriieess  ffrroomm  oonnee  pprroojjeecctt  ttoo  aannootthheerr..  HHoowweevveerr,,  iitt  iiss  ggeenneerraallllyy  

aacccceepptteedd  tthhaatt  cchhaannggee  oorrddeerrss  oorr  vvaarriiaattiioonnss  ccaann  aaffffeecctt  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  wwiitthh  uunnppaallaattaabbllee  

ccoonnsseeqquueenncceess  iinn  ttiimmee  aanndd  ccoosstt  [[IIbbbbss  eett  aall,,  11999988;;  IIbbbbss  eett  aall,,  22000011]]..  CChhaannggee  oorrddeerrss  tthhaatt  aarree  

iimmppoosseedd  wwhheenn  ccoonnssttrruuccttiioonn  iiss  uunnddeerrwwaayy,,  uussuuaallllyy  lleeaadd  ttoo  rreewwoorrkkss,,  ccoosstt  oovveerrrruunn  aanndd  ddeellaayyss  

iinn  pprroojjeecctt  ccoommpplleettiioonn  [[CCoonnssttrruuccttiioonn  IInndduussttrryy  IInnssttiittuuttee,,  11999900]]..  RReewwoorrkk  aanndd  ddeemmoolliittiioonn  aarree  

ppootteennttiiaall  eeffffeeccttss  ooff  cchhaannggeess  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  ddeeppeennddiinngg  oonn  tthhee  ttiimmiinngg  ooff  tthhee  ooccccuurrrreennccee  ooff  

tthhee  cchhaannggeess,,  wwhhiicchh  uullttiimmaatteellyy  lleeaadd  ttoo  ttiimmee  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunn..  

Researches in construction projects in some developing countries indicate that by the time a 

construction project is completed change orders or variations result in an 8.3 % cost 

overrun [Al-Momani, A., 1996]. According to Michel Gibeault, (2007), change orders 

typically average between 2-5 % of construction costs, but can easily soar to more than 10 

% depending up on the degree of changes. 

  

iixx..  IInnffllaattiioonn  

  

AAddaammssoonn  ((11999966))  ddeeffiinneess  iinnffllaattiioonn  aass  tthhee  rraattee  ooff  iinnccrreeaassee  iinn  ggeenneerraall  pprriiccee  lleevveell  iinn  aann  

eeccoonnoommyy..  GGeenneerraallllyy,,  iinnffllaattiioonn  iiss  tthhee  tteerrmm  uusseedd  wwhheenn  ppaappeerr  mmoonneeyy  lloosseess  vvaalluuee,,  oorr  tthhee  

bbuuyyiinngg  ppoowweerr  ooff  mmoonneeyy  bbeeccoommeess  lleessss..  

  

IInnffllaattiioonn  ccaann  aacctt  ttoo  iinnccrreeaassee  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoossttss..  IIff  tthhee  rraattee  ooff  iinnffllaattiioonn  iinnccrreeaasseess  aabboovvee  

tthhee  pprreeddiicctteedd  lleevveell  dduurriinngg  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ppeerriioodd,,  tthheenn  tthhee  oorriiggiinnaall  ccoosstt  eessttiimmaattee  wwiillll  bbee  

eexxcceeeeddeedd..  OObbvviioouussllyy  aannyy  ffaaccttoorr  tthhaatt  ddeellaayyss  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  wwiillll  eexxppoossee  tthhee  pprroojjeecctt  ttoo  

tthhee  rriisskk  ooff  ffuurrtthheerr  iinnffllaattiioonnaarryy  ccoosstt  iinnccrreeaasseess..    

  

DDuuee  ttoo  tthhee  nnaattuurree  ooff  tthhee  pprroocceessss  aanndd  tthhee  rraattee  ooff  rreettuurrnn  ffoorr  wwoorrkk  uunnddeerrttaakkeenn  oonn  ccoonnssttrruuccttiioonn  

pprroojjeeccttss,,  tthhee  eeffffeeccttss  ooff  iinnffllaattiioonn  ccaann  ccaauussee  lloossss  ooff  pprrooffiitt  ttoo  ccoonnttrraaccttoorrss  aanndd  hhiigghheerr  ccoosstt  

oovveerrrruunn  ttoo  pprroojjeecctt  oowwnneerrss..    
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CCoosstt  eessttiimmaatteess  ffoorr  ccoonnssttrruuccttiioonn  wwoorrkk  aarree  pprroodduucceedd  aatt  aa  ssppeecciiffiicc  ppooiinntt  iinn  ttiimmee  aanndd  tthhee  pprriicceess  

uusseedd  tthheerreeiinn  aarree  rreelleevvaanntt  oonnllyy  ffoorr  tthhaatt  ttiimmee  aanndd  ffoorr  sshhoorrtt  nneeaarr  ffuuttuurree..  TThhiiss  iiss  bbeeccaauussee  pprriicceess  

ffoorr  iitteemmss  ssuupppplliieedd  aanndd  wwoorrkk  uunnddeerrttaakkeenn  aarree  ccoonnttiinnuuaallllyy  ssuubbjjeecctt  ttoo  mmaarrkkeett  ffoorrcceess..  

  

IInn  aa  ssttuuddyy  ccaarrrriieedd  oouutt  bbyy  PPoohhll  aanndd  MMiihhaalljjeekk  ((11999922))  iinn  wwhhiicchh  tthheeyy  ssuurrvveeyyeedd  11,,001155  WWoorrlldd  

BBaannkk  pprroojjeeccttss,,  iitt  wwaass  ffoouunndd  tthhaatt  tthhee  nnoommiinnaall  ccoosstt  oovveerrrruunnss  wweerree  pprriimmaarriillyy  dduuee  ttoo  

uunneexxppeecctteedd  iinnffllaattiioonn..  

  

xx..  AAcccceelleerraattiioonn  CCoossttss    

  

AAcccceelleerraattiioonn  ooccccuurrss  wwhheenn  aa  pprroojjeecctt  hhaass  bbeeeenn  ddeellaayyeedd,,  yyeett  tthhee  oowwnneerr  ddeemmaannddss  tthhaatt  tthhee  

ccoonnttrraaccttoorr  ccoommpplleettee  tthhee  ccoonnttrraacctteedd  wwoorrkk  bbeeffoorree  tthhee  ccoonnttrraacctt  ccoommpplleettiioonn  ddaattee,,  oorr  aaggrreeeedd--

uuppoonn  cchhaannggeedd  ccoommpplleettiioonn  ddaattee,,  oorr  wwhheenn  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  wwaannttss  ttoo  ccoommpplleettee  eeaarrllyy..  

  

WWhheenn  aacccceelleerraattiioonn  ooccccuurr  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ttyyppiiccaallllyy  wwiillll  iinnccuurr  aaddddiittiioonnaall  ddiirreecctt  aanndd  iinnddiirreecctt  

ccoossttss..  WWhhiillee  ddiirreecctt  ccoossttss  aarree  rreellaattiivveellyy  eeaassyy  ttoo  qquuaannttiiffyy,,  iinnddiirreecctt  ccoossttss  aarree  ddiiffffiiccuulltt  ttoo  

iiddeennttiiffyy  aanndd  qquuaannttiiffyy  [[WWiilllliiaamm  CC..  LLaasstt,,  22000022]]..  IIff  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  eessttaabblliisshheess  aa  vvaalliidd  

aacccceelleerraattiioonn  ccllaaiimm,,  iitt  iiss  eennttiittlleedd  ttoo  rreeccoovveerr  tthhee  ccoossttss  iinnccuurrrreedd..  TThheessee  ccoossttss  mmaayy  iinncclluuddee  

iinnccrreeaasseedd  mmoobbiilliizzaattiioonn  aanndd  ddeemmoobbiilliizzaattiioonn  ccoossttss  dduuee  ttoo  tthhee  nneeeedd  ttoo  ccoommmmiitt  aaddddiittiioonnaall  

rreessoouurrcceess  iinn  tteerrmmss  ooff  llaabboorr,,  eeqquuiippmmeenntt  aanndd  ssuuppeerrvviissiioonn  aatt  tthhee  pprroojjeecctt  tthhaann  oorriiggiinnaallllyy  

ccoonntteemmppllaatteedd  bbyy  tthhee  oorriiggiinnaall  sscchheedduullee;;  ssppeecciiffiiccaallllyy,,  ddiirreecctt  llaabboorr  ccoossttss  iinncclluuddee  ssuucchh  iitteemmss  aass  

iinnccrreeaasseedd  wwaaggee  ccoossttss  ffoorr  aaddddiittiioonnaall  wwoorrkkeerrss,,  oovveerrttiimmee  ppaayy  aanndd  rreennttaall  ccoossttss  ffoorr  aaddddiittiioonnaall  

eeqquuiippmmeenntt..  FFuurrtthheerr,,  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  mmaayy  iinnccuurr  aaddddiittiioonnaall  ccoossttss  ffoorr  iinneeffffiicciieenncciieess  iinn  llaabboorr..  

TThheessee  iinneeffffiicciieenncciieess  mmaayy  iinncclluuddee  ccoonnggeessttiioonn  oorr  ffaattiigguuee  ffrroomm  eexxtteennssiivvee  oovveerrttiimmee  wwoorrkk..  

LLaabboorr  iinneeffffiicciieenncciieess  aarree  aa  hhiiddddeenn  bbuutt  vveerryy  eexxppeennssiivvee  ccoosstt  ooff  aann  aacccceelleerraattiioonn..  NNeevveerrtthheelleessss,,  

wwhhiillee  llaabboorr  iinneeffffiicciieenncciieess  aarree  aa  vveerryy  rreeaall  ppaarrtt  ooff  aann  aacccceelleerraattiioonn  ccoosstt,,  tthheeyy  aarree  eexxttrreemmeellyy  

ddiiffffiiccuulltt  ttoo  qquuaannttiiffyy..  

  

xxii..  DDeellaayy  oonn  ccoommpplleettiioonn  TTiimmee  aanndd  DDeellaayy  oonn  PPaayymmeennttss  
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DDeellaayyss  ddeeffeerr  iinnccoommee,,  wwhhiillee  iinntteerreesstt  aanndd  iinntteerreesstt  ooff  iinntteerreesstt,,  kkeeeepp  aaccccuummuullaattiinngg..  LLoonngg  

ddeellaayyss  mmaayy  rreessuulltt  iinn  pprroojjeeccttss  eennddiinngg  uupp  iinn  tthhee  ssoo--ccaalllleedd  ‘‘iinntteerreesstt  ttrraapp’’  [[FFllyyvvbbeerrgg,,  eett  aall  

22000044]],,  wwhheerree  aa  ccoommbbiinnaattiioonn  ooff  eessccaallaattiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoossttss,,  ddeellaayyss  aanndd  iinnccrreeaassiinngg  iinntteerreesstt  

ppaayymmeennttss  rreessuulltt  iinn  ccoosstt  oovveerrrruunn..  AAccccoorrddiinngg  ttoo  AArrddiittii  eett  aall,,  ((11998855)),,  lleennggtthhyy  ddeellaayyss  iinn  

iinnffllaattiioonnaarryy  eennvviirroonnmmeennttss  iinnccrreeaassee  ccoosstt  oovveerrrruunnss  ttrreemmeennddoouussllyy..  

  

TThhee  oovveerraallll  llaacckk  ooff  ffiinnaannccee  ttoo  ccoommpplleettee  aa  pprroojjeecctt,,  oorr  ddeellaayyss  iinn  tthhee  ppaayymmeennttss  ffoorr  sseerrvviicceess  bbyy  

tthhee  pprroojjeecctt  oowwnneerrss  oorr  cclliieennttss  ccaann  lleeaadd  ttoo  ssiiggnniiffiiccaanntt  pprroobblleemmss..  IIff  tthhee  ccoossttss  ooff  aa  pprroojjeecctt  hhaavvee  

iinnccrreeaasseedd  ssiiggnniiffiiccaannttllyy  bbeeyyoonndd  tthhee  oorriiggiinnaall  eessttiimmaattee,,  tthheenn  wwoorrkk  oonn  tthhee  pprroojjeecctt  mmaayy  hhaavvee  ttoo  

bbee  ssttooppppeedd  oorr  bbee  ddeellaayyeedd  uunnttiill  aaddddiittiioonnaall  ffuunnddss  ccaann  bbee  ffoouunndd..  DDeellaayyss  oonn  ppaayymmeenntt  mmaayy  ssoommee  

ttiimmeess  pprroovvookkee  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ttoo  ccllaaiimm  ffoorr  iinntteerreesstt  rraatteess..  IIff  tthhee  ppaayymmeenntt  bbyy  aa  pprroojjeecctt  oowwnneerr  iiss  

ssllooww,,  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  mmaayy  bbeeggiinn  ttoo  ccoommmmiitt  ffeewweerr  rreessoouurrcceess  ttoo  aa  pprroojjeecctt,,  aanndd  mmaayy  eevveenn  cceeaassee  

wwoorrkk  iiff  ccaasshh  ffllooww  bbeeccoommeess  aa  pprroobblleemm..  

  

xxiiii..  LLaattee  SSiittee  HHaanndd  OOvveerr  oorr  CChhaannggee  ooff  LLooccaattiioonn  ooff  CCoonnssttrruuccttiioonn  ssiittee  

  

LLaattee  hhaanndd  oovveerr  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  ssiitteess,,  ssoommee  ttiimmeess  mmaayy  hhaappppeenn  aanndd  ssuubbssttaannttiiaallllyy  iinnccrreeaassee  tthhee  

ccoosstt  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  IInn  mmoosstt  iinntteerrnnaattiioonnaall  pprroojjeeccttss  iinn  EEtthhiiooppiiaa  llaattee  ssiittee  hhaanndd  oovveerr  iiss  

aa  ccoommmmoonn  ffoorrmm  ooff  ccllaaiimm  ssoouurrccee  ffoorr  ccoommppeennssaattiioonn  ffoorr  ccoonnttrraaccttoorrss  [[GGiirrmmaayy,,  22000033]]..  FFoorr  

eexxaammppllee,,  tthhee  AAddddiiss  AAbbaabbaa  BBoollee  IInntteerrnnaattiioonnaall  AAiirrppoorrtt  PPrroojjeecctt  hhaass  ssuuffffeerreedd  aann  aaddddiittiioonnaall  

ccoosstt  ooff  aabboouutt  $$11,,000000,,000000..0000  UUSSDD  dduuee  ttoo  llaattee  ssiittee  hhaanndd  oovveerr  [[GGiirrmmaayy,,  22000033]]..  FFoorrttuunnaatteellyy,,  

ddoommeessttiicc  ccoonnttrraaccttoorrss  ddoo  nnoott  aasskk  ffoorr  ccoommppeennssaattiioonn  dduuee  ttoo  llaattee  ssiittee  hhaanndd  oovveerr..  

  

SSoommeettiimmeess  tthhee  oowwnneerr  mmaayy  ddeecciiddee  ttoo  cchhaannggee  tthhee  llooccaattiioonn  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  aafftteerr  tthhee  aawwaarrdd  ttoo  

tthhee  wwiinnnniinngg  ccoonnttrraaccttoorr..  TThhiiss  iiss  aa  rraarree  pphheennoommeennoonn  bbuutt  iitt  ddooeess  hhaappppeenn  dduuee  ttoo  ssuuddddeenn  aanndd  

uunnaavvooiiddaabbllee  cciirrccuummssttaanncceess..  TThhee  cchhaannggee  ooff  llooccaattiioonn  ooff  aa  pprroojjeecctt  mmiigghhtt  eexxtteennssiivveellyy  cchhaannggee  

tthhee  eennttiirree  cchhaarraacctteerr  ooff  tthhee  wwoorrkk  tthhaatt  wwaass  iinniittiiaallllyy  rreeqquuiirreedd  uunnddeerr  tthhee  ((aawwaarrddeedd))  ccoonnttrraacctt  oorr  

tthhee  nneeww  llooccaattiioonn  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ssiittee  mmaayy  hhaavvee  ddiiffffeerreenntt  ssuubb  ssuurrffaaccee  ccoonnddiittiioonn  tthhaatt  mmaayy  

nneecceessssiittaattee  tthhee  ssttrruuccttuurree  ttoo  bbee  rreeddeessiiggnneedd..  IInn  ssuucchh  ccaasseess  iitt  iiss  rriigghhttllyy  aalllleeggeedd  tthhaatt  tthhee  cchhaannggeess  

ddoo  aalltteerr  tthhee  ““ggeenneerraall  ssccooppee  ooff  wwoorrkk””  aanndd  tthheerreeffoorree,,  tthhee  ffiinnaall  ccoosstt  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  mmiigghhtt  

eexxcceeeedd  tthhee  oorriiggiinnaall  ccoonnttrraacctt  aammoouunntt..    
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xxiiiiii..  PPrroovviissiioonn  ooff  CCllaauusseess  iinn  FFIIDDIICC  aanndd  MMooWWUUDD  SSttaannddaarrdd  CCoonnddiittiioonnss  ooff  CCoonnttrraacctt  

RReellaatteedd  ttoo  CCoosstt  

  

IInn  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoonnttrraaccttss  tthhee  ccoonnttrraaccttiinngg  ppaarrttiieess  aaggrreeee  oonn  ccoonnddiittiioonnss  ooff  wwoorrkk  ffoorr  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  ttoo  bbee  ccaarrrriieedd  oouutt..  CCoonnddiittiioonnss  ooff  ccoonnttrraacctt  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  

aarree  pprreeppaarreedd  ttoo  bbee  iimmpplleemmeenntteedd  aaccccoorrddiinngg  ttoo  tthhee  aacccceepptteedd  pprraaccttiicceess..  TThheessee  ccoonnddiittiioonnss  aarree  

iinntteennddeedd  ttoo  ggoovveerrnn  aanndd  rreegguullaattee  tthhee  oobblliiggaattiioonn  ooff  eeaacchh  ppaarrttyy  tthhaatt  ppaarrttiicciippaatteess  iinn  tthhee  ccoonnttrraacctt..  

IItt  hheellppss  tthhee  ppaarrttiieess  ttoo  ppeerrffoorrmm  tthheeiirr  ppaarrtt  aanndd  ffaacciilliittaattee  tthhee  oovveerraallll  aaccccoommpplliisshhmmeenntt  ooff  tthhee  

pprroojjeeccttss..  FFeeddeerraattiioonn  IInntteerrnnaattiioonnaall  DDeess  IInnggeenniieeuurrss  CCoonnsseeiillss  ((FFIIDDIICC))  11998877,,  aanndd  MMiinniissttrryy  ooff  

WWoorrkkss  aanndd  UUrrbbaann  DDeevveellooppmmeenntt  ((MMooWWUUDD))  11999944,,  ssttaannddaarrdd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  ccoonnttrraacctt  aarree  vveerryy  

wwiiddeellyy  uusseedd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  ccoonnttrraacctt  iinn  tthhee  EEtthhiiooppiiaann  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy..  TThheeyy  ddeeffiinnee  tthhee  

rreessppoonnssiibbiilliittiieess  ooff  tthhee  ppaarrttiieess  iinnvvoollvveedd  iinn  tthhee  ccoonnttrraacctt  aanndd  ddeessccrriibbee  tthhee  gguuiiddee  lliinneess  ttoo  bbee  

ffoolllloowweedd  ffoorr  tthhee  ccoonnttrraacctt  aaddmmiinniissttrraattiioonn..  IInn  EEtthhiiooppiiaa,,  FFIIDDIICC  11998877  ssttaannddaarrdd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  

ccoonnttrraacctt  hhaavvee  uussuuaallllyy  bbeeeenn  uusseedd  ffoorr  iinntteerrnnaattiioonnaall  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss,,  wwhhiillee  MMooWWUUDD  

11999944  ssttaannddaarrdd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  ccoonnttrraacctt  hhaavvee  bbeeeenn  uussuuaallllyy  uusseedd  ffoorr  ddoommeessttiicc  ppuubblliicc  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..    

  

TThhee  ffoolllloowwiinngg  FFIIDDIICC  11998877  aanndd  MMooWWUUDD  11999944  ssttaannddaarrdd  ccoonnddiittiioonnss  ooff  ccoonnttrraacctt  ccllaauusseess  aarree  

rreellaatteedd  ttoo  ccoossttss,,  tthheeyy  ccaann  ccoonnsseeqquueennttiiaallllyy  aalltteerr  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  ooff  pprroojjeeccttss  uunnlleessss  aanndd  

ootthheerrwwiissee  tthheeyy  aarree  ddeelleetteedd  oorr  rreeppllaacceedd  bbyy  ssoommee  ootthheerr  sseenntteenncceess  iinn  tthhee  ppaarrttiiccuullaarr  ccoonnddiittiioonn  

ooff  tthhee  ccoonnttrraacctt  ffoorr  tthhee  ssppeecciiffiicc  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  

  

FFIIDDIICC  11998877  CCllaauusseess..  

  

11..  CCoosstt  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  dduuee  ttoo  ddeellaayy  ooff  ddrraawwiinnggss  aanndd//oorr  iinnssttrruuccttiioonnss ffoorr  

wwhhiicchh  nnoottiiccee  hhaass  bbeeeenn  ggiivveenn  bbyy  tthhee  CCoonnttrraaccttoorr  iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  SSuubb--CCllaauussee  66..33  

((CCllaauussee  66..44))  

22..  CCoossttss  aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  tthhee  eennccoouunntteerriinngg  ooff  pphhyyssiiccaall  oobbssttrruuccttiioonnss  aanndd  ccoonnddiittiioonnss  

wwhhiicchh  wwoouulldd  nnoott  hhaavvee  bbeeeenn  ffoorreesseeeeaabbllee  bbyy  aann  eexxppeerriieenncceedd  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  1122..22))  
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33..  EErrrroorrss  iinn  sseettttiinngg  oouutt  wwhhiicchh  aarree  bbaasseedd  oonn  iinnccoorrrreecctt  wwrriitttteenn  ddaattaa  ssuupppplliieedd  bbyy  tthhee  

EEnnggiinneeeerr  ((CCllaauussee  1177..11))  

44..  LLoossss  oorr  ddaammaaggee  dduuee  ttoo  eemmppllooyyeerr’’ss  rriisskkss  ((CCllaauussee  2200..33))  

55..  IInnddeemmnniittiieess  tthhaatt  tthhee  eemmppllooyyeerr  hhaass  ccoonnttrraaccttuuaallllyy  uunnddeerrttaakkeenn  ttoo  aassssuummee  ((CCllaauussee  2222..33))  

66..  FFoossssiillss  oorr  ddiissccoovveerryy  ooff  tthhiinnggss  ooff  ggeeoollooggiiccaall  oorr  aarrcchheeoollooggiiccaall  iinntteerreesstt  ((CCllaauussee  2277..11))  

77..  CCoosstt  aassssoocciiaatteedd  bbyy  ootthheerr  iinntteerrffaacciinngg  ccoonnttrraaccttoorrss  aanndd  wwoorrkkmmeenn  ooff  tthhee  eemmppllooyyeerr  

((CCllaauussee  3311..22))  

88..  CCoosstt  aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  tteesstt  ooff  ssaammpplleess  nnoott  pprroovviiddeedd  iinn  tthhee  ccoonnttrraacctt  ((CCllaauussee  3366..55))  

99..  UUnnccoovveerriinngg  ooff  wwoorrkkss  tthhaatt  hhaass  aallrreeaaddyy  bbeeeenn  ccoommpplleetteedd,,  bbuutt  tthheeyy  aarree  ffoouunndd  ttoo  bbee  

eexxeeccuutteedd  iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  tthhee  CCoonnttrraacctt  ((CCllaauussee  3388..22))  

1100..  SSuussppeennssiioonn  ooff  wwoorrkk  oorrddeerreedd  bbyy  tthhee  EEnnggiinneeeerr  ((CCllaauussee  4400..22))  

1111..  LLaattee  ppoosssseessssiioonn  ooff  tthhee  ssiittee,,  wwhhiicchh  iiss  aass  aa  rreessuulltt  ooff  aa  ffaaiilluurree  ooff  tthhee  eemmppllooyyeerr  ttoo  ggiivvee  

tthhee  rreeqquuiirreedd  hhaannddoovveerr  ((CCllaauussee  4422..22))  

1122..  RReemmeeddyyiinngg  ddeeffeeccttss  nnoott  tthhee  rreessppoonnssiibbiilliittyy  ooff  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  4499..33))  

1133..  SSeeaarrcchhiinngg  ffoorr  ddeeffeeccttss  wwhhiicchh  aarree  nnoott  tthhee  ffaauulltt  ooff  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  5500..11))  

1144..  AAddddiittiioonnaall  ccoossttss  dduuee  ttoo  vvaarriiaattiioonnss  wwoorrkkss  ((CCllaauussee  5511..11))  

1155..  IInntteerreesstt  oonn  llaattee  ppaayymmeennttss  dduuee  ttoo  ffaaiilluurree  ooff  tthhee  eemmppllooyyeerr  ttoo  mmaakkee  ppaayymmeenntt  wwiitthhiinn  tthhee  

ttiimmeess  ssttaatteedd  ((CCllaauussee  6600))  

1166..  CCoossttss  dduuee  ttoo  ssppeecciiaall  rriisskkss  wwhhiicchh  vveerryy  oofftteenn  iinncclluuddee  oouutt  bbrreeaakk  ooff  wwaarr,,  pprroojjeeccttiillee  

mmiissssiillee,,  hhoossttiilliittiieess,,  ccoonnttaammiinnaattiioonn  aanndd  ootthheerr  ssuucchh  rriisskkss  ((CCllaauussee  6655))  

1177..  CCoonnttrraaccttoorrss  eennttiittlleemmeenntt  ttoo  ssuussppeennddeedd  wwoorrkkss  dduuee  ttoo  eemmppllooyyeerrss  ffaaiilluurree  ((CCllaauussee  6699..44))  

1188..  FFlluuccttuuaattiioonnss  iinn  tthhee  ccoosstt  ooff  llaabboorr  aanndd//oorr  mmaatteerriiaall  oorr  aannyy  ootthheerr  mmaatttteerr  aaffffeeccttiinngg  tthhee  

ccoosstt  ooff  tthhee  eexxeeccuuttiioonn  ooff  tthhee  wwoorrkkss  aanndd  ssuubbsseeqquueenntt  lleeggiissllaattiioonn  tthhaatt  aaffffeecctt  tthhee  pprroojjeecctt  

((CCllaauussee  7700))    

  

  

MMooWWUUDD  11999944  CCllaauusseess..  

  

11..  CCoosstt  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  dduuee  ttoo  aammbbiigguuiittiieess  oorr  ddiissccrreeppaanncciieess  ooff  ddooccuummeennttss  

wwhhiicchh  ccoouulldd  nnoott  hhaavvee  bbeeeenn  ffoorreesseeeenn  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  55..22))  
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22..  CCoosstt  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  dduuee  ttoo  ddeellaayy  ooff  ddrraawwiinnggss  aanndd//oorr  oorrddeerr  rreeqquueesstteedd  bbyy  

tthhee  ccoonnttrraaccttoorr iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  SSuubb--CCllaauussee  66..33  ((CCllaauussee  66..44))  

33..  CCoossttss  aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  tthhee  eennccoouunntteerriinngg  ooff  pphhyyssiiccaall  oobbssttrruuccttiioonnss  aanndd  ccoonnddiittiioonnss  

wwhhiicchh  wwoouulldd  nnoott  hhaavvee  bbeeeenn  ffoorreesseeeeaabbllee  bbyy  aann  eexxppeerriieenncceedd  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  1122))  

44..  EErrrroorrss  iinn  sseettttiinngg  oouutt  wwhhiicchh  aarree  bbaasseedd  oonn  iinnccoorrrreecctt  wwrriitttteenn  ddaattaa  ssuupppplliieedd  bbyy  tthhee  

EEnnggiinneeeerr  ((CCllaauussee  1177))  

55..  LLoossss  oorr  ddaammaaggee  dduuee  ttoo  eexxcceepptteedd  rriisskkss  ((CCllaauussee  2200))  

66..  IInnddeemmnniittiieess  tthhaatt  tthhee  eemmppllooyyeerr  hhaass  ccoonnttrraaccttuuaallllyy  uunnddeerrttaakkeenn  ttoo  aassssuummee  ((CCllaauussee  2222..22))  

77..  FFoossssiillss  oorr  ddiissccoovveerryy  ooff  tthhiinnggss  ooff  ggeeoollooggiiccaall  oorr  aarrcchheeoollooggiiccaall  iinntteerreesstt  ((CCllaauussee  2277))  

88..  CCoosstt  aassssoocciiaatteedd  bbyy  ootthheerr  iinntteerrffaacciinngg  ccoonnttrraaccttoorrss  aanndd  wwoorrkkmmeenn  ooff  tthhee  eemmppllooyyeerr  

((CCllaauussee  3311))  

99..  CCoosstt  aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  tteesstt  ooff  ssaammpplleess  nnoott  pprroovviiddeedd  iinn  tthhee  ccoonnttrraacctt  ((CCllaauussee  3366..44))  

1100..  UUnnccoovveerriinngg  ooff  wwoorrkkss  tthhaatt  hhaass  aallrreeaaddyy  bbeeeenn  ccoommpplleetteedd,,  bbuutt  tthheeyy  aarree  ffoouunndd  ttoo  bbee  

eexxeeccuutteedd  iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  tthhee  CCoonnttrraacctt  ((CCllaauussee  3388..22))  

1111..  SSuussppeennssiioonn  ooff  wwoorrkk  oorrddeerreedd  bbyy  tthhee  EEnnggiinneeeerr  ((CCllaauussee  4400..11))  

1122..  CCoossttss  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  dduuee  ttoo  ffaaiilluurree  oonn  tthhee  ppaarrtt  ooff  tthhee  eemmppllooyyeerr  ttoo  ggiivvee  

ppoosssseessssiioonn  ooff  tthhee  ssiittee  iinn  aaccccoorrddaannccee  wwiitthh  tthhee  tteerrmmss  ooff  tthhee  ccoonnttrraacctt  ((CCllaauussee  4422..11))  

1133..  CCoossttss  ffoorr  tthhee  eexxeeccuuttiioonn  ooff  wwoorrkk  ooff  rreeppaaiirr  nnoott  tthhee  rreessppoonnssiibbiilliittyy  ooff  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  

((CCllaauussee  4499..33))  

1144..  SSeeaarrcchhiinngg  ffoorr  ddeeffeeccttss  wwhhiicchh  aarree  nnoott  tthhee  ffaauulltt  ooff  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr  ((CCllaauussee  5500))  

1155..  AAddddiittiioonnaall  ccoossttss  dduuee  ttoo  vvaarriiaattiioonnss  wwoorrkkss  ((CCllaauussee  5511..11))  

1166..  CCoossttss  dduuee  ttoo  ssppeecciiaall  rriisskkss  wwhhiicchh  vveerryy  oofftteenn  iinncclluuddee  oouutt  bbrreeaakk  ooff  wwaarr,,  pprroojjeeccttiillee  

mmiissssiillee,,  hhoossttiilliittiieess,,  ccoonnttaammiinnaattiioonn  aanndd  ootthheerr  ssuucchh  rriisskkss  ((CCllaauussee  6655))  

1177..  FFlluuccttuuaattiioonnss  iinn  tthhee  ccoosstt  ooff  llaabboorr  aanndd//oorr  mmaatteerriiaall  oorr  aannyy  ootthheerr  mmaatttteerr  aaffffeeccttiinngg  tthhee  

ccoosstt  ooff  tthhee  eexxeeccuuttiioonn  ooff  tthhee  wwoorrkkss  aanndd  ssuubbsseeqquueenntt  lleeggiissllaattiioonn  tthhaatt  aaffffeecctt  tthhee  pprroojjeecctt  

((CCllaauussee  7700))..  

  

  

22..44..  EEffffeeccttss  ooff  CCoosstt  OOvveerrrruunn    
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TThhee  gglloobbaall  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iiss  ppllaagguueedd  wwiitthh  ccoosstt  oovveerrrruunnss  iinn  pprroojjeecctt  ddeelliivveerryy..  TThhiiss  

ddeevveellooppmmeenntt  hhaass  bbrroouugghhtt  aabboouutt  lloossss  ooff  cclliieennttss’’  ccoonnffiiddeennccee  iinn  ccoonnssuullttaannttss,,  aaddddeedd  iinnvveessttmmeenntt  

rriisskkss,,  iinnaabbiilliittyy  ttoo  ddeelliivveerr  vvaalluuee  ttoo  cclliieennttss,,  aanndd  ddiissiinnvveessttmmeenntt  iinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  

[[MMbbaacchhuu  aanndd  NNkkaaddoo,,  22000044]]..  

CCoosstt  oovveerrrruunnss  iinn  ppuubblliicc  aanndd  iinn  pprriivvaattee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  aarree  oofftteenn  tthhee  ssttuuffff  ooff  ssccaannddaall  iinn  

tthhee  nneewwss  mmeeddiiaa..  TTyyppiiccaallllyy  oowwnneerrss  aanndd  ccoonnttrraaccttoorrss  aarree  ttrreeaatteedd  aass  eeaaggeerr  ppaarrttiicciippaannttss  iinn  

bbrriibbeess,,  iilllleeggaall  ffiinnaanncciinngg  aanndd  ootthheerr  ffoorrmmss  ooff  ccoorrrruuppttiioonn  aanndd  wwaassttee  [[OObbeerrnnddoorrffeerr,,  11999944]]..  

  

CCoosstt  oovveerrrruunnss  hhaavvee  oobbvviioouuss  eeffffeeccttss  ffoorr  tthhee  kkeeyy  ssttaakkeehhoollddeerrss  iinn  ppaarrttiiccuullaarr,,  aanndd  oonn  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  iinn  ggeenneerraall..  TToo  tthhee  cclliieenntt,,  ccoosstt  oovveerrrruunn  iimmpplliieess  aaddddeedd  ccoossttss  oovveerr  aanndd  

aabboovvee  tthhoossee  iinniittiiaallllyy  aaggrreeeedd  uuppoonn  aatt  tthhee  oonnsseett,,  rreessuullttiinngg  iinn  lleessss  rreettuurrnnss  oonn  iinnvveessttmmeenntt..  TToo  

tthhee  eenndd  uusseerr,,  tthhee  aaddddeedd  ccoossttss  aarree  ppaasssseedd  oonn  aass  hhiigghheerr  rreennttaall//lleeaassee  ccoossttss  oorr  pprriicceess..  TToo  tthhee  

pprrooffeessssiioonnaallss,,  ccoosstt  oovveerrrruunn  iimmpplliieess  iinnaabbiilliittyy  ttoo  ddeelliivveerr  vvaalluuee  ffoorr  mmoonneeyy  aanndd  ccoouulldd  wweellll  

ttaarrnniisshh  tthheeiirr  rreeppuuttaattiioonnss  aanndd  rreessuulltt  iinn  lloossss  ooff  ccoonnffiiddeennccee  rreeppoosseedd  iinn  tthheemm  bbyy  cclliieennttss..  TToo  tthhee  

ccoonnttrraaccttoorr,,  iitt  iimmpplliieess  lloossss  ooff  pprrooffiitt  ffoorr  nnoonn  ccoommpplleettiioonn,,  aanndd  ddeeffaammaattiioonn  tthhaatt  ccoouulldd  

jjeeooppaarrddiizzee  hhiiss//hheerr  cchhaanncceess  ooff  wwiinnnniinngg  ffuurrtthheerr  jjoobbss,,  iiff  aatt  ffaauulltt..  TToo  tthhee  iinndduussttrryy  aass  aa  wwhhoollee,,  

ccoosstt  oovveerrrruunnss  ccoouulldd  bbrriinngg  aabboouutt  pprroojjeecctt  aabbaannddoonnmmeenntt  aanndd  aa  ddrroopp  iinn  bbuuiillddiinngg  aaccttiivviittiieess,,  bbaadd  

rreeppuuttaattiioonn,,  aanndd  iinnaabbiilliittyy  ttoo  sseeccuurree  pprroojjeecctt  ffiinnaannccee  oorr  sseeccuurriinngg  iitt  aatt  hhiigghheerr  ccoossttss  dduuee  ttoo  aaddddeedd  

rriisskkss  [[MMbbaacchhuu  aanndd  NNkkaaddoo,,  22000044]]..  AAllll  tthheessee  ccoonnsseeqquueenncceess  uunnddeerrmmiinnee  tthhee  vviiaabbiilliittyy  aanndd  

ssuussttaaiinnaabbiilliittyy  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy..  

  

AAccccoorrddiinngg  ttoo  AArrddiittii,,  eett  aall,,  ((11998855)),,  tthhee  eeffffeeccttss  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  aarree  nnoott  ccoonnffiinneedd  ttoo  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy  bbuutt  aarree  rreefflleecctteedd  iinn  tthhee  ssttaattee  ooff  tthhee  oovveerraallll  eeccoonnoommyy  ooff  aa  ccoouunnttrryy..  

TThheeyy  ssttaattee  tthhaatt  ddeellaayyss  aanndd  ccoosstt  oovveerrrruunnss  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  pprreevveenntt  tthhee  ppllaannnneedd  

iinnccrreeaassee  iinn  pprrooppeerrttyy  aanndd  sseerrvviiccee  pprroodduuccttiioonn  ffrroomm  ttaakkiinngg  ppllaaccee,,  aanndd  tthhiiss  pphheennoommeennoonn  iinn  ttuurrnn  

aaffffeeccttss,,  iinn  aa  nneeggaattiivvee  wwaayy,,  tthhee  rraattee  ooff  nnaattiioonnaall  ggrroowwtthh..  

  

AAnnggeelloo  aanndd  RReeiinnaa,,  ((22000022)),,  ssttaattee  tthhaatt  tthhee  pprroobblleemm  ooff  ccoosstt  oovveerrrruunn  iiss  ccrriittiiccaall  aanndd  nneeeeddss  ttoo  bbee  

ssttuuddiieedd  ffuurrtthheerr  ttoo  aalllleevviiaattee  tthhee  pprroobblleemm  iinn  tthhee  ffuuttuurree..  PPrroojjeecctt  ccoosstt  oovveerrrruunnss  ccaann  ccaauussee  aa  
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sslloowweerr  ppaayyoouutt  aanndd  rreedduuccee  aann  eeaarrllyy  rreettuurrnn  oonn  tthhee  cclliieenntt’’ss  oorr  pprroojjeecctt  oowwnneerr’’ss  iinnvveessttmmeenntt  

[[RRiittzz,,  11999944]]..  

  

22..55..  CCoosstt  MMaannaaggeemmeenntt  
  

MMaannaaggiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoossttss  iinncclluuddeess  eessttiimmaattiinngg,,  sscchheedduulliinngg,,  aaccccuummuullaattiinngg  aanndd  aannaallyyzziinngg  

ccoosstt  ddaattaa,,  aanndd  ffiinnaallllyy  iimmpplleemmeennttiinngg  mmeeaassuurreess  ttoo  ccoorrrreecctt  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  pprroobblleemmss.. 

TThhrroouugghhoouutt  aa  pprroojjeecctt''ss  ppllaannnniinngg,,  ddeessiiggnn,,  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  pphhaasseess,,  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  iiss  

eemmppllooyyeedd  aass  aa  mmeeaannss  ooff  bbaallaanncciinngg  aa  pprroojjeecctt''ss  ssccooppee,,  eexxppeeccttaattiioonnss  ooff  qquuaalliittyy  aanndd  bbuuddggeett..  

TThhee  aapppprrooaacchh  ccaann  bbee  ssuummmmaarriizzeedd  aass  rreeqquuiirriinngg  tthhee  ffoolllloowwiinngg  tthhrreeee  sstteeppss::  

11..  DDeeffiinnee  tthhee  ssccooppee,,  tthhee  lleevveell  ooff  qquuaalliittyy  ddeessiirreedd,,  ttiimmee  ffoorr  ccoommpplleettiioonn  aanndd  tthhee  bbuuddggeett,,  

22..  EEnnssuurree  tthhaatt  tthhee  ssccooppee,,  qquuaalliittyy,,  ttiimmee  aanndd  bbuuddggeett  aarree  aalliiggnneedd,,  

33..  MMoonniittoorr  aanndd  mmaannaaggee  tthhee  bbaallaannccee  ooff  tthheessee  ccoommppoonneennttss  tthhrroouugghhoouutt  tthhee  lliiffee  ooff  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt..  

PPrroojjeecctt  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  bbeeggiinnss  wwiitthh  tthhee  iiddeennttiiffiiccaattiioonn  ooff  tthhee  oowwnneerr’’ss  oobbjjeeccttiivveess  aanndd  eennddss  

wwhheenn  tthhoossee  oobbjjeeccttiivveess  hhaavvee  bbeeeenn  mmeett..  TThhee  ppuurrppoossee  ooff  pprroojjeecctt  ccoonnttrrooll  iiss  ttoo  gguuaarraanntteeee  tthhaatt  

tthhee  pprroojjeecctt’’ss  ddeessiiggnn,,  bbuuddggeett,,  aanndd  sscchheedduullee  aarree  mmeett  bbyy  tthhee  pprroojjeecctt  tteeaamm..  IIff  aannyy  oobbjjeeccttiivvee  

bbeeggiinnss  ttoo  sslliipp,,  tthhee  ccoonnttrrooll  ssyysstteemm  wwiillll  iiddeennttiiffyy  tthhiiss  ddeevviiaattiioonn  eeaarrllyy  ssoo  tthhaatt  tthhee  aapppprroopprriiaattee  

ccoorrrreeccttiioonn  ccaann  bbee  mmaaddee  ttiimmeellyy..  PPrroojjeecctt  ccoosstt  ccoonnttrrooll  pprroovviiddeess  mmaannaaggeemmeenntt  wwiitthh  ccoosstt  rreellaatteedd  

iinnffoorrmmaattiioonn  ffoorr  mmaakkiinngg  ddeecciissiioonnss  wwiitthh  aa  vviieeww  ttoo  ccoommpplleettee  tthhee  pprroojjeecctt  wwiitthh  ssppeecciiffiieedd  

qquuaalliittyy,,  oonn  ttiimmee  aanndd  wwiitthhiinn  bbuuddggeetteedd  ccoossttss  [[BBiillll,,  eett  aall,,  22000066]]  

  

IInn  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss,,  ggeenneerraallllyy,,  tthheerree  aarree  ttwwoo  ppaarrttiieess  wwhhoossee  iinnvveessttmmeennttss  aarree  iinnvvoollvveedd;;  

tthhee  pprroojjeecctt  oowwnneerr  ((oorr  cclliieenntt))  aanndd  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr..  TThhiiss  sseeccttiioonn  ooff  tthhee  rreesseeaarrcchh  ppaappeerr  wwiillll  

ffooccuuss  oonn  tthhee  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  oobbjjeeccttiivvee  ooff  tthhee  cclliieenntt..  CClliieenntt’’ss  iinnvveessttmmeenntt  ssttaarrttss  wwiitthh  hhiiss  

ddeecciissiioonn  ttoo  ggoo  aahheeaadd  wwiitthh  tthhee  pprroojjeecctt..  HHiiss  eexxppeennsseess  ccoonnttiinnuuee  dduurriinngg  ddeessiiggnn,,  eexxeeccuuttiioonn  aanndd  

ccoommmmiissssiioonniinngg  ssttaaggeess..  AAfftteerr  ttaakkiinngg  iinnttoo  ccoonnssiiddeerraattiioonnss  tthhee  ccoonnttrraacctt  ccoommmmiittmmeennttss,,  hhee  
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ffoorrmmuullaatteess  hhiiss  ccoosstt  bbuuddggeett  ffoorr  tthhee  pprroojjeecctt..  CClliieennttss  ttrryy  ttoo  rreedduuccee  tthheeiirr  bbuuddggeetteedd  ccoossttss  bbyy  

vvaarriioouuss  mmeeaassuurreess  ssuucchh  aass  eeccoonnoommiizziinngg  tthhee  ssccooppee  ooff  wwoorrkk  aanndd  ooffffeerriinngg  iinncceennttiivveess  ttoo  

ccoonnttrraaccttoorrss  ffoorr  eeaarrllyy  ccoommpplleettiioonn,,  wwhhiicchh  mmaayy  yyiieelldd  tthheemm  eeaarrllyy  rreevveennuuee  ffrroomm  tthhee  pprroojjeecctt  tthhaann  

tthhee  oorriiggiinnaallllyy  ppllaannnneedd  ccoommpplleettiioonn  ttiimmee..  

  

  

22..55..11..  CCoonnttrroolllliinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn  CCoossttss  
  

IInn  cciivviill  eennggiinneeeerriinngg,,  ccoosstt  ccoonnttrrooll  iiss  tthhee  ppeerriiooddiicc  aauuddiittiinngg  ooff  aaccttuuaall  ccoossttss  ffoorr  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  

aanndd  ccoommmmeenncceemmeenntt  ooff  ooppeerraattiioonnss  ooff  aann  eennggiinneeeerriinngg  pprroojjeecctt  [[OObbeerrnnddoorrffeerr,,  11999944]]..  CCoosstt  

ccoonnttrrooll  dduurriinngg  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroocceessss  iiss  vviittaall  ttoo  eennssuurree  tthhee  ssuucccceessss  ooff  aa  pprroojjeecctt.. AAss  aa  

pprroojjeecctt  pprrooggrreesssseess  mmoorree  iinnffoorrmmaattiioonn  bbeeccoommeess  aavvaaiillaabbllee  ttoo  aallllooww  ccoossttss  ttoo  bbee  ccaallccuullaatteedd  ttoo  aa  

ggrreeaatteerr  ddeeggrreeee  ooff  aaccccuurraaccyy,,  aanndd  tthheessee  iinnffoorrmmaattiioonn  hheellppss  ffoorr  ccoonnttrroolllliinngg  ccoossttss..  HHoowweevveerr,,  

mmoosstt  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  sshhaarree  tthhee  ccoommmmoonn  tthheemmee  tthhaatt  tthheeyy  aarree  ffrraauugghhtt  wwiitthh  rriisskkss  aanndd  

uunncceerrttaaiinnttyy  tthhaatt  ccaann  ccaauussee  ccoosstt  oovveerrrruunn..  FFoorr  eexxaammppllee,,  LLaauuffeerr,,  AA..  eett  aall,,  ((11999933)),,  ffoouunndd  tthhaatt  

aabboouutt  8800%%  ooff  aallll  pprroojjeeccttss  bbeeggiinn  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroocceessss  wwiitthh  aa  hhiigghh  lleevveell  ooff  uunncceerrttaaiinnttyy..      

  

MMaannyy  aassppeeccttss  iinn  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroocceessss  rreemmaaiinn  uunncceerrttaaiinn  aanndd  nnoorrmmaall  ccoossttiinngg  pprraaccttiiccee  iiss  ttoo  

iinncclluuddee  aann  eexxttrraa  eelleemmeenntt  ttoo  pprroovviiddee  ““iinnssuurraannccee””  aaggaaiinnsstt  ccoosstt  oovveerrrruunnss..  TThhee  wwoorrdd  

““ccoonnttiinnggeennccyy””  iiss  uussuuaallllyy  uusseedd  ttoo  ddeessccrriibbee  tthhiiss  aaddddiittiioonnaall  ccoosstt  eelleemmeenntt..  TThhee  ccoonnttiinnggeennccyy  iiss  

ttyyppiiccaallllyy  bbaasseedd  oonn  aa  ““rruullee  ooff  tthhuummbb””  ccaallccuullaattiioonn,,  aass  aa  cceerrttaaiinn  ppeerrcceennttaaggee  ooff  tthhee  eessttiimmaatteedd  

ccoosstt..  AA  ffiigguurree  ooff  1100%%  ooff  ggrroossss  ccoossttss  iiss  aa  ccoommmmoonn  aalllloowwaannccee..  TThhee  uussee  ooff  aa  bbeetttteerr  ssppeecciiffiieedd  

ccoonnttiinnggeennccyy  wwiillll  oonnllyy  bbee  eeffffeeccttiivvee  iiff  ssuuiittaabbllee  pprroojjeecctt  ccoonnttrrooll  pprroocceedduurreess  aarree  iinn  ppllaaccee  ttoo  

ccoonnttrrooll  aallll  aassppeeccttss  ooff  pprroojjeecctt  ppeerrffoorrmmaannccee..  HHoowweevveerr,,  iitt  sshhoouulldd  bbee  nnootteedd  tthhaatt  iimmpprroovveedd  

ccoonnttiinnggeennccyy  ppllaannnniinngg  ccaann  nneevveerr  bbee  aa  ssuubbssttiittuuttee  ffoorr  ggoooodd  pprroojjeecctt  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt..    

22..55..22..  PPhhaasseess  iinn  BBuuiillddiinngg  CCoonnssttrruuccttiioonn  ffoorr  CCoosstt  MMaannaaggeemmeenntt    

AAccccoorrddiinngg  ttoo  BBiillll,,  eett  aall,,  ((22000066))  tthheerree  aarree  tthhrreeee  pphhaasseess  ffoorr  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  

tthheesseess  aarree::  PPllaannnniinngg  pphhaassee,,  DDeessiiggnn  pphhaassee  aanndd  CCoonnssttrruuccttiioonn  pphhaassee..  
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ii))  PPllaannnniinngg  PPhhaassee  

TThhiiss  iiss  aa  ccrriittiiccaall  ssttaaggee  iinn  tthhee  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  pprroocceessss;;  aann  iinnaaccccuurraattee  ppllaannnniinngg  ccaann  ddoooomm  

aa  pprroojjeecctt  ttoo  ccoonnttiinnuuaall  ssttrreessss  aanndd  ccoommpprroommiissee,,  nneeiitthheerr  tthhee  cclliieenntt,,  eenndd--uusseerr  nnoorr  ddeessiiggnn  tteeaamm  

bbeeiinngg  ccoommpplleetteellyy  ssaattiissffiieedd  aatt  tthhee  eenndd..  AA  ccoommmmoonn  mmiissttaakkee  aatt  tthhiiss  ssttaaggee  iiss  ttoo  aappppllyy  tthhoossee  

hhiissttoorriiccaall  ddaattaa  wwiitthhoouutt  mmaakkiinngg  aaddjjuussttmmeennttss  ffoorr  tthhee  mmyyrriiaadd  ffaaccttoorrss  wwhhiicchh  aaffffeecctt  

ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoossttss  ssuucchh  aass  ssiizzee  ooff  tthhee  pprroojjeecctt,,  llooccaattiioonn,,  pprriiccee  iinnccrreeaasseess,,  ddeelliivveerryy  ssyysstteemm,,  

oovveerraallll  qquuaalliittyy  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  eennvviissiioonneedd,,  eettcc  [[BBiillll,,  eett  aall,,  22000066]]..  

EEaarrllyy  ccoosstt  eessttiimmaatteess  aarree  eemmppllooyyeedd  iinn  tthhee  eeaarrllyy  ppllaannnniinngg  pphhaasseess  ooff  aa  pprrooppoosseedd  pprroojjeecctt  ttoo  

mmaattcchh  aann  oowwnneerr''ss  nneeeeddss,,  eexxpprreesssseedd  aass  wwrriitttteenn  pprrooggrraammmmaattiicc  rreeqquuiirreemmeennttss,,  wwiitthh  bbuuddggeett  

ccoonnssttrraaiinnttss  iinn  oorrddeerr  ttoo  eessttaabblliisshh  iittss  oovveerraallll  ssccooppee  aanndd  qquuaalliittyy  eexxppeeccttaattiioonnss..  VVaalluuee  

EEnnggiinneeeerriinngg  sshhoouulldd  aallssoo  bbee  ccoonnssiiddeerreedd  aatt  tthhiiss  ssttaaggee..  AAnnyy  cchhaannggeess  ttoo  tthhee  pprrooggrraamm  aatt  tthhiiss  

eeaarrllyy  pphhaassee  hhaavvee  vveerryy  lliittttllee,,  iiff  aannyy,,  iimmppaacctt  oonn  sscchheedduullee  aanndd  rreeddeessiiggnn  ccoossttss,,  bbuutt  tthhee  bbeenneeffiittss  

iinn  tteerrmmss  ooff  ssoolliiddiiffyyiinngg  tthhee  pprrooggrraamm  aanndd  eessttaabblliisshhiinngg  pprroojjeecctt  ggooaallss  ccaann  bbee  hhuuggee..    

MMoosstt  oowwnneerr  aanndd  ddeessiiggnneerr  ccoosstt  ccoonnttrrooll  pprroobblleemmss  aarree  ccrreeaatteedd  aatt  tthhee  ppllaannnniinngg  ssttaaggee  ooff  aa  

pprroojjeecctt..  AAtt  tthhiiss  ttiimmee,,  cclliieenntt  nneeeeddss  ssoommeettiimmeess  aarree  uunnddeerrssttaatteedd  iinn  oorrddeerr  ttoo  jjuussttiiffyy  aa  pprroojjeecctt..  

MMoorree  oofftteenn  tthhaann  nnoott,,  cclliieenntt  nneeeeddss  aarree  nnoott  ffuullllyy  kknnoowwnn  aanndd  tthhuuss  aarree  oovveerrssiimmpplliiffiieedd  [[DDoonnaalldd  

EE..  PPaarrkkeerr,,  11998844]]..  

iiii))  DDeessiiggnn  PPhhaassee  

OOnnccee  aann  iinniittiiaall  bbuuddggeett  hhaass  bbeeeenn  eessttaabblliisshheedd,,  tthhee  ssccooppee  sseett  aanndd  tthhee  qquuaalliittyy  eexxppeeccttaattiioonnss  

ddooccuummeenntteedd,,  iitt  iiss  iimmppoorrttaanntt  ttoo  mmoonniittoorr  tthhee  eessttiimmaatteedd  ccoosstt  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  bbyy  eemmppllooyyiinngg  aa  

sseerriieess  ooff  iinnccrreeaassiinnggllyy  pprreecciissee  ccoosstt  eessttiimmaattiinngg  tteecchhnniiqquueess  tthhaatt  ccooiinncciiddee  wwiitthh  ffuurrtthheerr  

ddeevveellooppmmeenntt  ooff  ddeessiiggnn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  ddeettaaiillss..  

EEssttiimmaatteess  aarree  eemmppllooyyeedd  aatt  vvaarriioouuss  ssttaaggeess  ooff  pprroojjeecctt  ddeessiiggnn  ddeevveellooppmmeenntt  aass  ppaarrtt  ooff  

oonnggooiinngg  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt,,  aanndd  aass  aa  mmeeaannss  ooff  eevvaalluuaattiinngg  ccoommppeettiinngg  aalltteerrnnaattiivveess..  TThhee  

ddrraawwiinnggss  aanndd  ssppeecciiffiiccaattiioonnss  sshhoouulldd  aallssoo  ggoo  tthhrroouugghh  aa  ccoonnssttrruuccttaabbiilliittyy  rreevviieeww,,  wwhheerreeiinn  tthhee  

ccoonnssttrruuccttiioonn  ddooccuummeennttss  aarree  aannaallyyzzeedd  ffoorr  ccoommpplleetteenneessss,,  ccoooorrddiinnaattiioonn  bbeettwweeeenn  aaccttiivviittiieess,,  

ccoosstt  eeffffeeccttiivvee  ddeessiiggnnss,,  aanndd  ggeenneerraall  ccooddee  ccoommpplliiaannccee..  TThhee  ssppeecciiffiiccaattiioonnss  sshhoouulldd  aallssoo  bbee  
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rreevviieewweedd  ttoo  eennssuurree  tthhaatt  tthhee  ggeenneerraall  rreeqquuiirreemmeennttss  iinncclluuddeedd  aarree  nnoott  oovveerrllyy  rreessttrriiccttiivvee  ((ee..gg..  

wwoorrkkiinngg  hhoouurrss,,  nnooiissee  rreessttrriiccttiioonnss  aanndd  ssoo  ffoorrtthh))..    

iiiiii))    CCoonnssttrruuccttiioonn  PPhhaassee  

AAtt  tthhee  bbiidd  ssttaaggee,,  ddrraawwiinnggss  sshhoouulldd  bbee  nneeaarrllyy  110000%%  ccoommpplleettee;;  hhoowweevveerr,,  iinn  mmaannyy  iinnssttaanncceess  

tthhiiss  ddooeess  nnoott  hhaappppeenn,,  lleeaaddiinngg  ttoo  aaddddeennddaa  bbeeiinngg  iissssuueedd  ttoo  ccllaarriiffyy  ddeettaaiillss,,  rreessoollvvee  ccoonnfflliiccttss  oorr  

ttoo  ccoommpplleettee  tthhee  ddeessiiggnn..  TThhee  pprreeppaarraattiioonn  ooff  tthhee  bbiiddddiinngg  ddooccuummeennttss  iiss  aallssoo  ccrruucciiaall  iinn  aann  

oovveerraallll  ccoosstt  mmaannaaggeemmeenntt  ssttrraatteeggyy..  CCoonnssiiddeerraattiioonn  sshhoouulldd  bbee  ggiivveenn  ttoo  ccoonnttrraacctt  ccllaauusseess  tthhaatt  

ggoovveerrnn  cchhaannggeess  iinn  tthhee  wwoorrkk  aanndd  hhooww  tthheeyy  wwiillll  bbee  vvaalluueedd;;  aalllloowwaabbllee  mmaarrkk  uuppss  oonn  cchhaannggeess  

bbyy  tthhee  vvaarriioouuss  lleevveellss  ooff  ccoonnttrraaccttoorrss  aanndd  ssuubb--ccoonnttrraaccttoorrss;;  nnoottiiccee  rreeqquuiirreemmeennttss  ffoorr  ddeellaayyss;;  tthhee  

uussee  ooff  uunniitt  pprriicceess  ffoorr  cchhaannggeess  aanndd  aannyy  ootthheerr  ccllaauusseess  tthhaatt  mmaayy  aaffffeecctt  tthhee  ffiinnaall  ccoosstt  ooff  tthhee  

pprroojjeecctt..  

DDuurriinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  uussuuaallllyy,,  tthhee  ffooccuuss  sshhiiffttss  ffrroomm  pprreeddiiccttiivvee  ccoosstt  eessttiimmaattiinngg  ttoo  rreeaaccttiivvee  

ccoosstt  ccoonnttrrooll  ooff  aannyy  cchhaannggeess  iinn  tthhee  wwoorrkk..  CChhaannggeess  aarriissee  ffrroomm  aa  nnuummbbeerr  ooff  ddiiffffeerreenntt  ssoouurrcceess;;  

uunnffoorreesseeeenn  ccoonnddiittiioonnss,,  oowwnneerr  ggeenneerraatteedd  cchhaannggeess,,  ddrraawwiinngg  eerrrroorrss  aanndd  oommiissssiioonnss,,  ccooddee  iissssuueess  

oorr  ccoonnttrraaccttuuaall  ccllaaiimmss,,  eettcc..  IInn  aaddddiittiioonn,,  cchhaannggeess  ccaann  aarriissee  ffrroomm  oonnggooiinngg  pprrooaaccttiivvee  ccoosstt  

mmaannaaggeemmeenntt,,  ggeenneerraatteedd  eeiitthheerr  bbyy  tthhee  ccoonnssuullttaanntt,,  tthhee  cclliieenntt  oorr  bbyy  tthhee  ccoonnttrraaccttoorr,,  wwhheerree  oonnee  

ooff  tthhee  ppaarrttiieess  pprrooppoosseess  aa  bbeetttteerr  vvaalluuee  ssuubbssttiittuuttiioonn..  

  

  

22..55..33..  CCoonnssttrruuccttiioonn  CCoosstt  EEssttiimmaattee    

  

AAhhuujjaa,,  ((11999944)),,  ssttaatteess  tthhaatt  eessttiimmaattiinngg  iiss  tthhee  pprriimmaarryy  ffuunnccttiioonn  ooff  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  iinndduussttrryy;;  

tthhee  aaccccuurraaccyy  ooff  ccoosstt  eessttiimmaatteess  ssttaarrttiinngg  ffrroomm  eeaarrllyy  pphhaassee  ooff  aa  pprroojjeecctt  tthhrroouugghh  tthhee  tteennddeerr  

eessttiimmaattee  ccaann  aaffffeecctt  tthhee  ssuucccceessss  oorr  ffaaiilluurree  ooff  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt  [[AAhhuujjaa  11999944]]..  HHee  aallssoo  

ssttaatteess  tthhaatt  mmaannyy  ffaaiilluurreess  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss  aarree  dduuee  ttoo  tthhee  rreessuulltt  ooff  iinnaaccccuurraattee  

eessttiimmaatteess..  AA  ssttuuddyy  ccoonndduucctteedd  iinn  UUnniitteedd  SSaatteess  ooff  AAmmeerriiccaa  oonn  ccoosstt  eessttiimmaattiioonn  pprroobblleemmss  

aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  ppiioonneeeerr  eenneerrggyy  pprroojjeeccttss  aanndd  pprroocceessss  ppllaannttss  rreevveeaalleedd  tthhaatt  7744%%  ooff  ccoosstt  

ggrroowwtthh  wwaass  ccaauusseedd  bbyy  uunnddeerreessttiimmaattiioonn,,  tthhaatt  iiss,,  iimmpprrooppeerr  eessttiimmaattiioonn  ((MMeerrrrooww,,  11998888))..  
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CCoosstt  iiss  aa  mmaajjoorr  ffaaccttoorr  iinn  mmoosstt  ddeecciissiioonnss  rreeggaarrddiinngg  ccoonnssttrruuccttiioonn;;  ssiinnccee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  

eessttiimmaattee  iiss  pprreeppaarreedd  bbeeffoorree  tthhee  aaccttuuaall  ccoonnssttrruuccttiioonn  ooff  tthhee  pprroojjeecctt,,  mmuucchh  ssttuuddyy  aanndd  tthhoouugghhtt  

mmuusstt  bbee  ppuutt  iinnttoo  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ddooccuummeennttss..  HHoowweevveerr,,  eessttiimmaatteess  mmaaddee  iinn  tthhee  eeaarrllyy  pphhaasseess  

ooff  aa  pprroojjeecctt  aarree  ppaarrttiiccuullaarrllyy  iimmppoorrttaanntt  bbeeccaauussee  tthheeyy  aaffffeecctt  tthhee  mmoosstt  bbaassiicc  ddeecciissiioonnss  aabboouutt  aa  

pprroojjeecctt::  wwhheetthheerr  iitt  wwiillll  bbee  uunnddeerrttaakkeenn  aatt  aallll;;  hhooww  llaarrggee  iitt  wwiillll  bbee;;  hhooww  eellaabboorraattee,,  

ssoopphhiissttiiccaatteedd  aanndd  dduurraabbllee  iitt  wwiillll  bbee..  

    

AAss  pprroojjeeccttss  ddeevveelloopp,,  tthheerree  iiss  ccoonnttiinnuuaall  ccoommppeettiittiioonn  aammoonngg  iissssuueess  ooff  qquuaalliittyy,,  ssiizzee,,  

ppeerrffoorrmmaannccee  aanndd  ccoosstt..  OOwwnneerrss  wwaanntt  tthhee  bbiiggggeesstt  bbuuiillddiinngg  wwiitthh  tthhee  bbeesstt  ffiinniisshheess  aanndd  ssyysstteemmss  

tthhaatt  wwiillll  ppeerrffoorrmm  oovveerr  ttiimmee  ffoorr  tthhee  lleeaasstt  aammoouunntt  ooff  mmoonneeyy..  WWiitthh  tthheessee  ccrriitteerriiaa,,  ccoonnfflliiccttss  aarree  

bboouunndd  ttoo  aarriissee..  TThhee  ddeessiiggnn  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn  tteeaamm  uusseess  eessttiimmaatteess  ttoo  iinnssuurree  tthhaatt  ggoooodd  ccoosstt  

iinnffoorrmmaattiioonn  iiss  ddeevveellooppeedd  aanndd  aa  ffeeeedd  bbaacckk  lloooopp  eessttaabblliisshheedd  ssoo  tthhaatt  tthheessee  ccoonnfflliiccttss  ccaann  bbee  

aaddddrreesssseedd  aass  qquuiicckkllyy  aass  ppoossssiibbllee..  EEssttiimmaatteess  aarree  pprroodduuccttss  ooff  iinnffoorrmmaattiioonn  ssuupppplliieedd  bbyy  tthhee  

ddeessiiggnneerr,,  tthhee  oowwnneerr,,  aanndd  tthhee  ssuupppplliieerrss..  EEssttiimmaatteess  aarree  nnoott  gguuaarraanntteeeess  ooff  ccoossttss;;  uusseedd  pprrooppeerrllyy,,  

hhoowweevveerr,,  tthheeyy  ccaann  bbee  iimmppoorrttaanntt  ttoooollss  iinn  bbrriinnggiinngg  aa  pprroojjeecctt  uunnddeerr  oorr  aatt  bbuuddggeett  wwiitthh  tthhee  

aapppprroopprriiaattee  ffeeaattuurreess  ffoorr  tthhee  oowwnneerr..  TThhee  ccoossttss  ddeevveellooppeedd  dduurriinngg  ddeessiiggnn  ssttaaggee  aanndd  eevveenn  aatt  tthhee  

bbiiddddiinngg  ssttaaggee  aarree  aallmmoosstt  nneevveerr  tthhee  ffiinnaall  aanndd  ccoommpplleettee  ccoossttss  ooff  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt..  IInn  

tthheeoorryy,,  tthhee  uunnkknnoowwnnss  ((ii..ee..  tthhee  rriisskkss  aassssoocciiaatteedd  wwiitthh  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeecctt))  ccaann  bbee  sshhoowwnn  ttoo  

ddeeccrreeaassee  aass  tthhee  pprroojjeecctt  pprrooggrreesssseess  ttoo  ccoommpplleettiioonn..  TThhee  qquueessttiioonn  ooff  aaccccuurraaccyy  iiss  oofftteenn  rraaiisseedd;;  

tthhee  bbeesstt  ppoossssiibbllee  eessttiimmaattee  wwiillll  aallwwaayyss  ccoonnttaaiinn  aa  nnuummbbeerr  ooff  kkeeyy  rriisskkss..  TThhee  ggooaall  ooff  tthhee  

eessttiimmaattoorr  iiss  aa  pprraaccttiiccaabbllee  lleevveell  ooff  aaccccuurraaccyy..  AAnn  eessttiimmaattee  ccaann  oonnllyy  bbee  aass  aaccccuurraattee  aass  tthhee  

iinnffoorrmmaattiioonn  uuppoonn  wwhhiicchh  iitt  iiss  bbaasseedd..  

  

  

22..55..33..11..  CCoosstt  EEssttiimmaattiinngg  aatt  ddiiffffeerreenntt  SSttaaggeess  ooff  aa  PPrroojjeecctt  

  

AAllll  pprroojjeeccttss  bbeeggiinn  wwiitthh  aann  iiddeeaa  aanndd  eenndd  bbyy  ffiilllliinngg  aa  nneeeedd..  AAss  aa  pprroojjeecctt  iiss  pprrooppoosseedd  aanndd  tthheenn  

ddeevveellooppeedd,,  tthhrroouugghh  ttiimmee  tthhee  eessttiimmaattee  pprreeppaarraattiioonn  aanndd  iinnffoorrmmaattiioonn  wwiillll  cchhaannggee  bbaasseedd  oonn  tthhee  

nneeeeddss  ooff  tthhee  oowwnneerr  oorr  tthhee  ddeessiiggnneerr..  GGeenneerraallllyy,,  ccoosstt  eessttiimmaattiinngg  iiss  aa  ddyynnaammiicc  pprroocceessss  tthhaatt  

bbeeggiinnss  iinn  tthhee  eeaarrllyy  ssttaaggeess  ooff  aa  pprroojjeecctt  aanndd  eennddss  wwhheenn  tthhee  pprroojjeecctt  iiss  ccoommpplleetteedd  aanndd  ttuurrnneedd  

oovveerr  ttoo  tthhee  oowwnneerr..  
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IItt  iiss  iimmppoorrttaanntt  ttoo  ccoonnssiiddeerr  tthhee  pprroojjeecctt  ssttaaggeess  aatt  wwhhiicchh  eessttiimmaatteess  ccaann  rreeaalliissttiiccaallllyy  aanndd  

uusseeffuullllyy  bbee  pprroodduucceedd  ssoo  tthhaatt  tthheerree  iiss  aa  ssoouunndd  bbaassiiss  ffoorr  ddeecciiddiinngg  wwhheetthheerr  oorr  nnoott  ttoo  pprroocceeeedd  ttoo  

tthhee  nneexxtt  ssttaaggee..  TThhee  nnuummbbeerr  ooff  ssttaaggeess  iinn  aa  pprroojjeecctt  iiss  iinnfflluueenncceedd  bbyy  tthhee  pprroojjeecctt  ddeelliivveerryy  

ssttrraatteeggyy  aaddoopptteedd..  AAccccoorrddiinngg  ttoo  NNiiggeell  JJ..  SSmmiitthh,,  ((11999955))  ttrraaddiittiioonnaall  cciivviill  eennggiinneeeerriinngg  pprroojjeeccttss  

ccaann  bbee  ddiivviiddeedd  iinnttoo  ssiixx  ssttaaggeess::  IIddeennttiiffiiccaattiioonn,,  AApppprraaiissaall,,  DDeeffiinniittiioonn,,  AApppprroovvaall,,  

IImmpplleemmeennttaattiioonn  aanndd  OOppeerraattiioonn..  

  

TThheessee  ssttaaggeess  mmaayy  nnoott  bbee  aapppprroopprriiaattee  ffoorr  eevveerryy  pprroojjeecctt  aanndd  ccaannnnoott  bbee  aaddhheerreedd  ttoo  

eexxcclluussiivveellyy,,  bbuutt  tthheeyy  ddoo  ooffffeerr  aa  rraattiioonnaall  aanndd  ssttrruuccttuurreedd  aapppprrooaacchh  wwhhiicchh  iiss  aapppplliiccaabbllee  ttoo  

mmaannyy  ccoonnssttrruuccttiioonn  pprroojjeeccttss..  FFiigguurree  22..11  sshhoowwss  tthhee  sseeqquueennccee  ooff  tthheessee  pprroojjeecctt  ssttaaggeess  aanndd  

iinnddiiccaatteess  tthhee  ttyyppeess  ooff  eessttiimmaattee  uusseedd  iinn  eeaacchh  ssttaaggee..  

  

                  

                      FFiigg..  22..11  CCoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  eessttiimmaattee  wwiitthh  cchhaannggeess  iinn  tthhee  pprroojjeecctt  ssttaaggee::  ((NNiiggeell  JJ..  SSmmiitthh,,  11999955))  

  

  

  

ii..  PPrreelliimmiinnaarryy  eessttiimmaattee::  
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TThhiiss  iiss  aann  iinniittiiaall  eessttiimmaattee  aatt  tthhee  eeaarrlliieesstt  ppoossssiibbllee  ssttaaggeess..  IItt  iiss  lliikkeellyy  tthhaatt  nnoo  ddeessiiggnn  ddaattaa  wwiillll  

bbee  aavvaaiillaabbllee  aanndd  tthhaatt  tthheerree  wwiillll  bbee  oonnllyy  aa  ccrruuddee  iinnddiiccaattiioonn  ooff  tthhee  pprroojjeecctt  ssiizzee  oorr  ccaappaacciittyy..  

TThhee  pprreelliimmiinnaarryy  eessttiimmaattee  iiss  lliikkeellyy  ttoo  bbee  ooff  uussee  iinn  tthhee  pprroovviissiioonnaall  ppllaannnniinngg  ooff  ccaappiittaall  

eexxppeennddiittuurree  pprrooggrraamm..  

  

iiii..  AApppprraaiissaall  eessttiimmaatteess::  

  

SSoommeettiimmeess  kknnoowwnn  aass  ffeeaassiibbiilliittyy  eessttiimmaatteess;;  tthheessee  aarree  ddiirreeccttllyy  ccoommppaarraabbllee  eessttiimmaatteess  ooff  tthhee  

aalltteerrnnaattiivvee  sscchheemmeess  uunnddeerr  ccoonnssiiddeerraattiioonn..  

  

  

  

iiiiii..  PPrrooppoossaall  eessttiimmaattee::    

  

TThhiiss  iiss  aann  eessttiimmaattee  ffoorr  tthhee  sseelleecctteedd  sscchheemmee..  AA  pprrooppoossaall  eessttiimmaattee  iiss  uussuuaallllyy  bbaasseedd  oonn  aa  

ccoonncceeppttuuaall  ddeessiiggnn  aanndd  ddeessiiggnn  ssttuuddyy  ssppeecciiffiiccaattiioonnss..  

  

iivv..  AApppprroovveedd  eessttiimmaattee::  

    

AA  mmooddiiffiieedd  vveerrssiioonn  ooff  tthhee  pprrooppoossaall  eessttiimmaattee  ttoo  rreefflleecctt  tthhee  cclliieenntt''ss  vviieewwss,,  wwhhiicchh  iiss  iinntteennddeedd  

ttoo  pprroovviiddee  tthhee  bbaassiiss  ffoorr  pprroojjeecctt  ccoosstt  ccoonnttrrooll..  

  

vv..  PPrree--tteennddeerr  eessttiimmaattee::    

  

AA  rreeffiinneemmeenntt  ooff  tthhee  aapppprroovveedd  eessttiimmaattee  bbaasseedd  oonn  tthhee  ddeeffiinniittiivvee  ddeessiiggnn  wwoorrkk  uussiinngg  tthhee  

iinnffoorrmmaattiioonn  pprroovviiddeedd  iinn  tthhee  tteennddeerr  ddooccuummeennttss  wwhhiicchh  sshhoouulldd  bbee  uusseedd  dduurriinngg  bbiidd  eevvaalluuaattiioonn  

aass  aa  mmaarrkkeerr  aaggaaiinnsstt  wwhhiicchh  bbiiddss  ccaann  bbee  aasssseesssseedd..  

  

vvii..  PPoosstt--ccoonnttrraacctt  eessttiimmaattee::    

  

OOnnccee  tthhee  ddeessiiggnn  ddooccuummeennttss  aarree  ccoommpplleettee,,  ccoommppaanniieess  iinntteerreesstteedd  iinn  aaccttuuaallllyy  ppeerrffoorrmmiinngg  tthhee  

wwoorrkk  pprriiccee  tthhee  pprroojjeecctt..  AAtt  tthhiiss  lleevveell  tthhee  ccoosstt  eessttiimmaattee  iiss  mmaaddee  bbyy  ccoonnttrraaccttoorrss  wwhhoo  wwaanntt  ttoo  

eexxeeccuuttee  tthhee  pprroojjeecctt..  TThhiiss  eessttiimmaattee  iiss  tthhee  mmoosstt  iimmppoorrttaanntt..  IItt  ccaarrrriieess  wwiitthh  iitt  lleeggaall  iimmpplliiccaattiioonnss;;  
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iiff  tthhee  bbiidd  iiss  aacccceepptteedd,,  aa  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoommppaannyy  iiss  lleeggaallllyy  bboouunndd  ttoo  aa  ssppeecciiffiicc  pprriiccee  ffoorr  aa  

ssppeecciiffiicc  ssccooppee  ooff  wwoorrkk..  

  

TThhiiss  eessttiimmaattee  sseerrvveess  aass  aa  bbaassee--lliinnee  ccoosstt  ffoorr  ccoommppaarriinngg  tthhee  ddeevviiaattiioonn  ooff  tthhee  aaccttuuaall  ccoosstt  ffrroomm  

tthhee  iinniittiiaall  ccoonnttrraaccttoorrss  eessttiimmaattee..  IItt  aallssoo  sseerrvveess  ffoorr  ccoonnttrroolllliinngg  aanndd  mmaannaaggiinngg  ccoossttss  dduurriinngg  

ccoonnssttrruuccttiioonn  pphhaassee..  

  

vviiii..  AAcchhiieevveedd  ccoosstt  ((AAccttuuaall  CCoosstt))::  

  

TThhiiss  iiss  aa  rreeccoorrdd  ooff  tthhee  aaccttuuaall  ccoossttss  ooff  tthhee  jjoobb  iinn  oorrddeerr  ttoo  rreevviieeww  ppeerrffoorrmmaannccee  aanndd  pprroovviiddee  

ddaattaa  ffoorr  ffuuttuurree  pprroojjeeccttss..  IItt  iiss  uusseeffuull  ttoo  ccoommppaarree  tthhee  aaccttuuaall  uussee  aanndd  eexxppeennddiittuurree  ooff  aalllloowwaanncceess  

aanndd  ccoonnttiinnggeenncciieess  wwiitthh  tthhoossee  iinncclluuddeedd  iinn  tthhee  vvaarriioouuss  eessttiimmaatteess..  

                       

 

Fig. 2.2 Estimated Envelope Stepped: the estimated value does not follow a continuous 
evolution but is refined in stages when the estimates are produced: (Nigel J. Smith, 1995) 
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Every estimate, whether prepared in the early phase of the project or at tender time 

considers the same basic issues. Project price is affected by the size of the project, the 

quality of the project, the location, construction start time and duration, and other general 

market conditions, etc... The accuracy of an estimate is directly affected the availabilities of 

data and by the ability of the estimator to properly analyze these basic data. 

 

 

 

 

 

 

CHAPTER 3 The Research Design and Methodology 

 

3.1 The Study Approach and Research Type 

 

Kumar, (1999), considers research as a process of collecting, analyzing and interpreting 

information to provide solutions to questions. For the purpose of this thesis, research is 

defined as a practical investigation or exploration to find out new facts or assemble old 

facts by scientific ways for the purpose of developing existing theory or its application for 

real problems. Research can either be a theory based (deductive), or a problem initiated for 

theory contribution (inductive), or a mixed approach to research.  

 

3.1.1 The research type 
  

The research is a practical problem developed from the observation of construction projects 

and the research questions are oriented to investigate the cause of cost overrun and their 

effects. 
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This research can be categorized as applied, exploratory, descriptive and co-relational type. 

It is applied and exploratory because the research was initiated from practical problems and 

finds whether there exists cost overrun or not. It is also descriptive and co-relational 

because it tried to describe the actual rate of cost overrun and the variables of cost overrun 

and tries to draw relationship between contract amount and rate of cost overrun in the 

Ethiopian public building construction projects.  

 

3.2 The study scope and limitation 
 

Cost overrun in building construction projects are caused by many factors. Each causes of 

cost overrun have different rates of occurrences and their impact on the final cost of the 

construction project also varies. Therefore, it is important to identify both key causes of 

cost overrun based on their occurrence and their impact on building construction projects. 

The effects of cost overrun on the stakeholders, on the construction industry, and on the 

national economy of the country will be identified. 

The research work was not with out its problems and limitations which were encountered 

throughout the preparation of this research. Its limitation is the unavailability of adequate 

documented information in the field of the study, and the reluctance of some stakeholders 

in the construction industry to provide information related to cost. 

 

3.3 Data Source and Collection 

 
The study has used the data sources to produce the following basic documents: 

respondents’ documents and archival documents. The respondents’ documents were 

collected using questionnaires from clients (project owners), contractors and consultants. 

There are two basic types of survey questions from which to choose: open-ended and 

closed-ended. This questionnaire survey has both open-ended and closed-ended 

questionnaires. Archival documents were mostly from completed projects, in which 

contract documents, project reports, correspondence letters and payment certificates were 

investigated thoroughly which were very important in identifying the recurrent problems 
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related to cost in the Ethiopian building construction sector. In addition, they helped to 

judge how problems on causes of cost overrun arise and how they are documented. 

 

Data collection part of the research is the most tiresome part; the most difficult one is the 

respondents’ reluctance to react as per their promised schedule. The time schedule that was 

allocated to the research and respondents reluctance not to respond quickly made the 

research stressful for the period of data collection. 

 

Owing to the large number of public agencies that own construction projects and the large 

number of contracting and consulting companies that undertake work for public agencies a 

survey by questionnaire was found appropriate in addition to the desk study. The 

questionnaire was carefully designed in light of getting high response rate from 

respondents.  

  

The answers for the structured part of the questionnaire are based on Likert’s-scale of five 

ordinal measures of agreement towards each statement (from 0 to 4) as shown in the 

following sections. The reasons for adopting this simple scale are: 

 

• To provide simplicity for the respondent to answer, and 

• To make evaluation of collected data easier 

 

Likert’s-scale is important to know respondents' feelings or attitudes about something. The 

respondents must indicate how closely their feelings match with the question or statement 

on a rating scale. 

 

After the variables of cost overrun in building construction projects are identified; 

respondents are asked about their agreement on these variables in causing cost overrun. 

Accordingly the respondents choose one of the following based on their feeling. 

 

0- I strongly disagree 
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   1- I don’t agree 

   2- Neutral 

   3- I agree 

   4- I strongly agree 

 

After expressing their agreement and/or disagreement on the variables of cost overrun 

respondents are asked about the chances of occurrences of these variables based on the 

following choices. 

 

0- Not at all = 0% probability to happen 

   1- Unlikely = 0% - 25% 

   2- Likely = 26% - 50% 

   3- Almost certain = 51% - 99% 

   4- Certain = 100% probability to happen 

After identifying the chances of occurrence of the cost overrun variables respondents were 

asked about the impacts of each causes of cost overrun based on the following choices. 

   0- No significance 

   1- Minor significance 

   2- Average significance 

   3- High significance 

   4- Extreme significance 

 

After data is gathered on causes of cost overrun, the responsible party from stakeholders in 

the construction industry has to be identified for the cause of cost overrun; the 

questionnaires are prepared in such a way that detailed information can be gathered in a 

systematically prepared matrix table. 

  
 

3.4 The Research Population 
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The research samples are taken from stakeholders in the construction industry which are 

clients (project owners), contractors and consultants, that are selected depending on their 

direct exposure to building construction activities. Project owners are selected from both 

the Federal and regional public agencies, project owners from Addis Ababa, Amhara and 

Oromia were selected. Consultants were selected based on their class categories, such as 

consultants above category 4 are selected. Their lists were taken from MoWUD office and 

the research samples were selected randomly from the list. Contractors were also selected 

based on their grade categories, General contractors (GC) and Building Contractors (BC) 

above grade GC/BC 5. Their lists were taken from MoWUD office and the research 

samples were selected randomly from the list. Building projects with contract amount 

greater than or equal to one million birr are surveyed in the desk study. 

 
 
 
 

3.5 Method of Analysis 

 

Both descriptive and inferential statistics are employed in the data analysis. In the analysis 

the “Mean Score” method is adopted to establish the relative importance of the causes of 

cost overrun for public building construction projects in Ethiopia. As discussed earlier 

Likert’s scale of five ordinal measures of agreement towards each statement (0, 1, 2, 3 and 

4) is used to calculate the mean score for each factor that is used to determine the relative 

ranking. 

 

The mean score (MS) for each variables of cost overrun is computed by using the following 

formula; 

 

        MS   =     ∑ (f x S) 
                       ------------------------------------------------------------------- [3.1] 

     N 
 

Where: 

 MS – Mean Score 
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 f     – Frequency of responses for each score 

 S    – Scores given to each factor (from 0 to 4) 

 N   – Total number of responses concerning each factor 

 

The Spearman (rho) rank correlation coefficient is used for measuring the differences in 

ranking between two groups of respondents scoring for various factors (i.e. clients versus 

consultants, clients versus contractors, and consultants versus contractors). 

 

 

 

 

 

 

 

The Spearman (rho) rank correlation coefficient for any two groups of ranking is given by 

the following formula.  

 

 Rho (ρcal) = 1 –   6 x (ΣΣΣΣdi
2
) ------------------------------------------------------- [3.2]  

                 N x (N
2
 – 1) 

 
Where: 

 Rho (ρcal) – Spearman rank correlation coefficient 

 di      – The difference in ranking between each pair of factors  

 N     – Number of factors (variables) 

Procedure for hypothesis testing: 

1. Define the null hypothesis (H0) and the alternative hypothesis (HA)  

2. Choose a value for ρ. (i.e. choose the significance level) 

3. Calculate the value of the test statistic, Rho (ρcal).  
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4. Compare the calculated value with a table of the critical values of the test statistic.  

5. If the calculated value of the test statistic is less than the critical value from the 

table, accept the null hypothesis (H0). If the absolute (calculated) value of the test 

statistic is greater than or equal to the critical value from the table, reject the null 

hypothesis (H0) and accept the alternative hypothesis (HA).  

 

3.6 Writing of the Research 

 

The research contains four main parts. These are the research proposal, the literature review 

part, the research methodology and analysis, and the final research writing. The research 

proposal writing was already taken place. The literature review part took the longest period 

of the research. During this period, different documents were collected and tested against 

the research objectives and the relevant information were taken. Finally all the notes taken 

down were linked to produce a document; the differences in perceptions between authors 

being noted down. The final research part was written after analyzing all primary and other 

support documents to test the actual existing situation of the construction industry towards 

the research objectives. Finally, the conclusions and recommendations part was written. 

The final research writing was classified into the following five major parts for final 

presentation. 

 
         Chapter I:     Introduction 

         Chapter II:   Literature Review 

         Chapter III: The Research Design and Methodology 

         Chapter IV:  Data Analysis and Discussion 

         Chapter V:   Conclusions and Recommendations 
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Data Analysis 
and Discussion 
1. 
2. 
3. 

Literature Review • Literature search using books, journals 
and internet. 

• Identify the variables of cost overrun 

• Study and explore the causes of cost 
overrun and its effect 

• Study construction cost estimate and 
cost management 

• Distribution of questionnaires to 
stakeholders in the construction 
industry 

• Desk study on public building 
construction projects 

• Evaluate the existence and extent of 
cost overrun  

• Evaluate the causes, the occurrence 
and the impact of the variables of cost 
overrun 

• Evaluate the effects of cost overrun 

• Test for the agreements of 
respondents’ response 

Data Collection 
1. 
2. 
. 
. 
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 Fig. 3.1 Flow chart of research methodology 

CHAPTER 4 Data Analysis and Discussion 
 

4.1. Introduction 
 
This part of the research deals with the analysis and discussion of the data gathered from 

the desk study and questionnaire survey. It includes the identification of the existence and 

extent of cost overrun, relationship between rate of cost overrun and contract amount, main 

causes of cost overrun, rate of occurrences of variables of cost overrun, the impact of the 

variables of cost overrun on the final/total cost of the project. Finally, the effects of cost 

overrun on the various stakeholders, on the construction industry, and on the national 

economy in general will be dealt. 

 

The procedure used in analyzing the results was aimed at establishing the relative 

importance of the various factors responsible for cost overrun and their effects. The 

questionnaire gave each respondent an opportunity to identify the factor that was likely to 

cause cost overrun by giving the response “I strongly disagree”, “I disagree”, “I agree”, 

etc…; frequency occurrence of the variables of cost overrun ; and the impacts of each cost 

Conclusions 
1. 
2. 
. 
Recommendation 
1. 

 

• Conclude the findings 

• Recommendation for improvements  

• and suggestion for future research 
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overrun variables on the final cost of the project. For each variables of cost overrun, the 

percentages of respondents’ response were ranked for analysis purpose. On the basis of the 

ranking of the variables by the various groups, it was possible to identify the most 

important factors that influenced cost overrun in public building construction projects in 

Ethiopia. 

 

From the desk study a variety of completed public building construction projects 

throughout Ethiopia were surveyed. During the desk study all the documents of each 

project such as correspondence letters, project report, payment certificate, the contract 

amount, contract time during signing of the contract actual cost and actual completion time 

at completion of the project were thoroughly investigated. These help to understand the 

reasons behind each project for cost overrun, and to investigate how the actual cost at 

completion deviates from the contract amount. Collecting these data helped to analyze and 

draw the relationship between rate of cost overrun and contract amount. 

4.2. Questionnaire Response Rate 
 
Detailed questionnaires were designed and distributed for the assessment of cost overrun 

on public building construction projects in Ethiopia, for this purpose the questionnaires 

were distributed to major stakeholders in the construction industry; these are Contractors, 

Consultants and Clients (project owners). To make the analysis more comprehensive a total 

of 63 questionnaires were distributed to consultants, contractors and clients (project 

owners) out of which 42 questionnaires were filled and returned. Table 4.1 below shows 

the number of questionnaires distributed to clients, consultants and contractors and the 

number of questionnaires returned from these stakeholders including their percentage 

response rate. 

 

 

Table 4.1: Summary of number and percentage of questionnaires distributed 

and returned; and response rate 
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4.3. Existence and Extent of Cost Overrun 

 
The first 

step in this 

research is to check whether cost overrun in public building construction projects in 

Ethiopia had been found existent or not. On the basis of data gathered from the desk study, 

out of 70 public building construction projects investigated 67, (95.7%), public building 

projects suffered cost overrun. From this result, the number of construction projects that 

suffered cost overrun in Ethiopia are more than the number of projects that suffered cost 

Questionnaire  

distributed  

Questionnaire  

Returned 

Response  

Rate No. Respondent 

No. (%) No. (%)  (%) 

1 Client 18 
     

28.57  13 
     

30.95  
        

72.22  

2 Consultant 23 
     

36.51  15 
     

35.71  
        

65.22  

3 Contractor 22 
     

34.92  14 
     

33.33  
        

63.64  

  Total/Average 63 100.00 42 100.00 

        

66.67  
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overrun in other countries, as indicated in the literature review part of this thesis Flyvbjerg, 

et al, (2003), found that 9 out of 10 projects experienced cost overrun.  

 

The total cost overrun ranges from the minimum amount of 0% to the maximum amount of 

126% of the contract amount for individual projects; and the mean rate of cost overrun was 

found to be about 15.14% of the contract amount. These results show that the rate of cost 

overrun in Ethiopian public building construction projects is less than the values found by 

other researchers in different parts of the world. For example, Al-Momani, (1996), found 

that at project completion the actual cost exceeds the original contract price by about 30%. 

 

Table 4.2, below shows the types of public building projects, contract amount, contract 

time, actual cost and actual time at completion, and rate of cost overrun. 
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Table 4.2: Summary of project type, contract amount and actual cost, contract time and actual completion time for public building 
construction projects 

 

Item  

No. 
Project 

No. of  

Projects 

Sum of Contract  

Amount, x10
3 

(Birr) 

Sum of Actual 

Cost at 

Completion, 

x10
3
  (Birr) 

Sum of 

Contract 

Completion 

Time (days) 

Sum of 

Actual 

Completion 

time (days) 

Sum of Cost 

Overrun, 

x10
3
 (Birr) 

Cost 

Overrun 

(%) 

1 
Educational 
Buildings 29 

        
579,654.49  

         
631,703.16  

      
17,074.00  

      
30,025.00  

    
52,048.67  

             
8.98  

2 Office Buildings 15 
          

81,602.00  
           

93,714.40  
        

7,462.00  
      

12,860.00  
    

12,112.40  
           

14.84  

3 
Residential 
Buildings 10 

        
149,574.00  

         
171,906.75  

        
4,856.00  

        
7,545.00  

    
22,332.75  

           
14.93  

4 Health Buildings 9 
          

85,096.00  
         

124,867.04  
        

3,509.00  
        

5,977.00  
    

39,771.04  
           

46.74  

5 Industrial Buildings 4 
          

68,705.00  
           

85,219.42  
        

1,630.00  
        

4,090.00  
    

16,514.42  
           

24.04  

6 Others 3 
          

21,786.00  
           

28,309.60  
           

789.00  
        

1,945.00  
    

6,523.60  
           

29.94  

  Total/Mean 70.00 

        

986,417.49  

      

1,135,720.36  

      

35,320.00  

      

62,442.00  

  

149,302.88  

           

15.14  

 
Source: various 
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From the above Table 4.2, it can be seen that the rate of cost overrun has significant 

variations for the different types of public building construction projects. From the desk 

study it was found that educational buildings projects have the lowest rate of cost overrun 

with 8.98% of the contract amount. Which means educational building projects required an 

additional cost of 8.98% to accomplish the project. The reasons for rate of cost overrun to 

be relatively low in these projects is that, for educational projects the type of buildings that 

are being built are similar in architectural, structural, electrical, and sanitary designs for 

different locations, hence scope of the works in these building projects are known very well 

and the change orders/variations are minimal, if any. The cost overrun in theses projects are 

most of the time due to increase in the cost of construction materials and due to unexpected 

or unforeseeable ground conditions, etc... Health buildings have the highest rate of cost 

overrun with 46.74% of the initial contract amount. Which means health buildings required 

an additional cost of 46.74% to accomplish the project. 

 

 

4.4 Relationship between Rate of Cost overrun and Contract Amount 
 
In the literature review part of this research paper it was indicated that the size of the 

project determines the rate of cost overrun, however, it is important to determine how rate 

of cost overrun varies with project size. As indicated in the literature review part of this 

thesis, there were two ideas which contradict each other; Randolph, et al, (1987), found that 

cost overrun rates decreased with increase in the contract amount of construction projects, 

while Rowland, (1981), found that cost overrun rates increased with increase in the 

contract amount of construction projects. This section of the thesis will identify the 

relationship between rate of cost overrun and contract amount; how the rate of cost overrun 

varies with contract amount. 

 

The graph on Figure 4.1 shows that the rate of cost overrun decreases with the increase in 

contract amount. That is small projects, in terms of contract amount, have higher rate of 

cost overrun while large projects have low rate of cost overrun. This is in agreement with 



           M Sc. Thesis on Causes and Effects of Cost Overrun on Public Building Construction Projects In Ethiopia                          

 

AAU, Department of Civil Engineering                        Construction Technology and Management 

 
86 

Randolph, et al, (1987), who found cost overrun rates decreased with increase in the 

contract amount of construction projects. 

 

Generally, one can conclude from the graph that the rate of cost overrun decreases with 

increase in the contract amount; that is rate of cost overrun is higher for small projects, and 

it is smaller for bigger projects. Thus, the size of estimated cost has a significant negative 

impact on percentage cost overrun rates indicating that percentage overrun tend to be lower 

the higher estimated costs are. Since cost overrun rate decreases with estimated cost of 

projects, this may indicate that larger projects generally are under better management as 

compared to smaller ones. For small projects the emphasis given is little, as the consultant 

and supervisor assigned for these small projects is not a well qualified one and the time 

allocated for planning and design of these small projects is short. Hence, there might be 

some mistakes in their design and contract document preparation that ultimately lead to 

changes or variations and consequentially these projects will face higher rate of cost 

overrun. For bigger projects the emphasis given is big, and the consultant hired and 

supervisor assigned for these projects is a qualified one and the time allocated for planning, 

design and contract document preparation of theses projects is enough to complete the 

whole design and contract document preparation accurately.                                                      
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Fig 4.1 Contract amount versus rate of cost overrun  
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4.5 Causes of Cost Overrun from Desk Study and Questionnaire Response 
 

It has been found from the desk study that the most common causes of cost overrun are 

supplementary agreement, price fluctuation of construction materials particularly cement, 

reinforcement bar, fuel, and asphalt; change orders or variations due to enhancement 

initiated by clients, excess quantity during construction, unexpected or unforeseeable 

ground condition, mistakes during planning, design and contract documents preparation, 

etc,… Most of the time site works, such as fence, site sanitary installation, site electrical 

installation, and internal access roads are forgotten in the original design, specification 

and/or contract document preparation. Furthermore, in some complex projects some 

items are fraught to be missed out; all these problems which were created during planning 

and design stage will lead to excessive cost overrun during construction phase. 

 

When the cost of a project exceeds by more than 10% of the contract amount, consultants 

prepare the so called “supplementary agreement.” In this “supplementary agreement” the 

prices for items of work, which were not included in the original contract documents are 

not accompanied with rebate and the unit price quoted for these new items of works will 

be relatively higher than the original unit price. This makes the cost overrun much greater 

than it should have been, had the contract and the design been prepared with care and due 

diligence from the start. Generally, supplementary agreements increase construction costs 

tremendously and tarnish the reliability of the consultant and they always become a 

source of friction among the different parties involved in the project. Valuation of unit 

prices is also a source of conflicts among project participants. 

 

The causes of cost overrun from the questionnaire survey are identified based on 

respondents’ response on each variables of cost overrun in causing cost overrun. For 

example, causes of cost overrun identified by the different researchers, as indicated in the 

literature review part of this thesis, might not be causes of cost overrun for the Ethiopian 

construction industry cases, hence it is important to ask the respondents for their 

agreement on each particular variables of cost overrun, then this is accompanied by 
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identification of causes of cost overrun based on their occurrence,  for example, force 

majeure related causes of cost overrun occur less frequently but their impact, if they 

happen, is devastating one and they increase the of cost the project substantially, hence 

identifying the rate of occurrence alone can not help in identifying the critical causes of 

cost overrun that are more prevalent for Ethiopian construction industry. To clearly 

identify the most common causes of cost overrun it is important first to identify the 

causes of cost overrun for Ethiopian public building construction projects, and then 

identify their rate of occurrence and finally their impact on the final cost of the project. 

 

The factors which are chosen by the respondents to be causes of cost overrun in the 

Ethiopian public building construction projects are identified from the returned 

questionnaires based on the mean scores (MS) of the three groups of respondents, clients, 

consultants and contractors for each variables cost overrun. In this research variables of 

cost overrun which have a mean score of greater than 2 are taken as causes of cost 

overrun; since a mean score of less than 2 means the respondents do not agree that the 

variable will be a cause of cost overrun.  

 

Table 4.3, below shows the causes of cost overrun for Ethiopian public building 

construction projects, based on the responses of clients, consultants and contractors; 
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Table 4.3: Causes of cost overrun 

No Hypothesized Causes of Cost overrun 

MS of  

Client 

MS of  

Contrac 

MS of  

Consult 

Weig

hted 

Avg. Responsible Party 

1 

Inflation or increase in the cost of 
construction materials    3.00      3.67     3.14  

    
3.26  

Government & 
others  

2 

Lack of planning and coordination or less 
emphasis to planning    3.17      3.33     3.21  

    
3.24  

Client & 
Consultant  

3 

Fluctuations in the cost of labor and/or  
material or any other matter affecting  
the cost of the execution of the works  
and subsequent legislation that affect  
the project (Clause 70)    3.42      3.33     2.64  

    
3.11  

Government & 
others 

4 Insufficient geotechnical investigation    2.92      3.00     3.29  3.08  Consultant  

5 

Additional costs due to variations  
works (Clause 51.1)    3.00      3.00     3.21  

    
3.08  Consultant 

6 

Change in foreign exchange rate (for 
imported materials)    2.75      3.50     2.93  

    
3.05  

Government & 
others  

7 

Change orders and/or lack of control  
on excessive change orders    2.75      3.08     3.14  

    
3.00  

Client & 
Consultant  

8 

Costs due to special risks which very  
often include out break of war, projectile  
missile, hostilities, contamination and  
other such risks (Clause 65)    2.92      3.00     3.07  

    
3.00  

Government & 
others  

9 

Delay of drawings and/or order requested 
by the contractor in accordance with Sub 
Clause 6.3 (Clause 6.4)    2.75      3.08     3.07  

    
2.97  Consultant  

10 Changes in Plans and drawings    2.75      2.83     3.14  2.92  
Clients, end user, & 
Consultants  

11 Inappropriate/inexperienced contractor     2.75      2.83     3.07  2.89  
Clients, Consultant 
& Contractor  

12 

Encountering of not foreseeable  
physical obstructions and conditions  
(Clause 12)    2.75      2.92     2.86  

    
2.84  

Consultant & 
others  

13 

Failure to identify problems and  
institute necessary and timely design  
and programming changes    3.08      2.67     2.71  

    
2.82  

Consultant & 
Contractor 

14 

Failure on the part of the employer to give 
possession of the site in accordance with 
the terms of the contract (Clause 42.1)    2.92      2.75     2.79  

    
2.82  Client  

15 

Inaccurate quantity estimate or  
excess quantity during construction    3.25      3.33     2.00  

    
2.82  Consultant  

16 

Unclear specifications or changes  
to specification    2.75      3.00     2.64  2.79  Consultant  

17 Contractors bankruptcy    2.67      3.17     2.57  2.79  Contractor  
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18 Cost under estimation    2.92      3.08     2.43  2.79  
Client, Consultant 
& Contractor  

19 

Additions and/or enhancement required by 
clients or end users    2.17      2.92     3.14  2.76  Client & end user  

20 

Difficulties in obtaining construction  
materials in the local market    3.00      2.75     2.57  

    
2.76  

Government & 
Contractor  

21 

Errors in setting out which are based  
on incorrect written data supplied by  
the Engineer (Clause 17)    3.00      2.75     2.57  

    
2.76  Consultant  

22 

Ambiguities or discrepancies of 
documents (Clause 5.2)     2.83      2.83     2.57  

    
2.74  Consultant  

23 

Loss or damage due to excepted risks or 
employers risk (Clause 20)    2.50      2.83     2.43  

    
2.58  

Government, Client 
& others  

24 

Suspension of work ordered by the  
Engineer (Clause 40.1)    2.58      2.58     2.57  

    
2.58  Consultant  

25 Complexity of construction projects    2.75      2.42     2.36  2.50  
Consultant & 
Contractor  

26 

Poor communication among contractor, 
consultant, and the client    2.42      2.50     2.50  

    
2.47  

Client, Consultant 
& Contractor 

27 

Mistakes during construction or defective 
work    2.42      2.67     2.36  

    
2.47  

Consultant & 
Contractor  

28 Supplementary/additional agreement    2.75      2.58     2.14  2.47  Client & consultant  

29 

Cost associated with test of samples  
not provided in the contract (Clause 36.4)    2.42      2.25     2.57  

    
2.42  

Client & 
Consultant  

30 

Funding problems or client's shortage  
of finance or delayed payments to  
contractors    2.00      3.00     2.21  

    
2.39  Client  

31 Lack of end user involvement    2.50      2.25     2.36  2.37  
Client, Consultant 
& end user 

32 

Executive bureaucracy in the client’s  
organization    2.42      2.50     2.14  

    
2.34  Client  

33 

Uncovering of works that has already  
been completed, but they are found  
to be executed in accordance with  
the contract (Clause 38.2)    2.50      2.17     2.21  

    
2.29  

Client & 
Consultant  

34 

Acceleration required by the owner  
(shortening of contract time)    2.33      2.75     1.79  

    
2.26  Client & end user  

35 

Indemnities that the employer has  
contractually undertaken to assume 
(Clause 22.2)    2.42      2.42     2.00  

    
2.26  Client & others  

36 

Different consultant for Design, 
Supervision & Contract Administration    1.58      2.33     2.71  

    
2.24  Consultant  

37 

Increase in tax/change in government 
fiscal/monetary policies    2.25      2.75     1.71  

    
2.21  Government  

38 

Searching for defects which are not the 
fault of the contractor (Clause 50)    2.17      2.50     1.93  

    
2.18  

Client & 
Consultant  
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39 

Fossils or discovery of things of 
geological or archeological interest 
(Clause 27)    2.25      2.00     2.21  

    
2.16  Others  

As we can see from Table 4.3 above, the major causes of cost overrun are inflation or 

increase in the cost of construction materials, poor planning and coordination or less 

emphasis to planning, fluctuation in the cost of materials according to clause 70 of 

MoWUD, 1994, etc which are in agreement with the literature review. However there are 

some differences between the results of the literature review and the questionnaire 

survey. In the Ethiopian construction industry delayed payments are tolerated by 

domestic contractors but delayed payments are not tolerated by foreign contractors 

operating in Ethiopia, foreign contractors claim for additional payment for the interest 

rate on delayed payments. Domestic contractors tolerate delayed hand over of 

construction sites but foreign contractors do not tolerate delayed hand over of 

construction sites by employers; foreign contractors claim to be compensated for idle 

hours of man power and equipments due to the delay. These are due to cultural 

differences between domestic contractors and foreign contractors; domestic contractors 

which suffered from delayed payments and late site hand over, say that such tolerance is 

to avoid adversarial relationship with the stakeholders on that project and hence to create 

conducive working environment. Actually, this is not the only reason for such tolerance; 

sometimes they tolerate such things to escape penalties due to their own mistakes, one of 

the commonest contractors’ problems is delay due to their own problems. 

 

Contrary to the literature review, increase in work men’s wage can not be a cause of cost 

overrun in the Ethiopian case. If there is an increase in work men’s wage due to inflation 

or due to some other problems in the country, this increased wage rate will be shouldered 

by the contractor, it will not pass to the project owner as in the case of rise in the cost of 

cement, fuel, reinforcement bar and asphalt. In the Ethiopian construction industry the 

contractor can be compensated for the increase in the cost of cement, fuel, reinforcement 

bar and asphalt. For other items, unless and otherwise specified in the particular 

conditions of contract, price increase is not compensable for contractors. 
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Without prioritization of the causes, and identification of the responsibilities, the 

solutions to cost overruns will be incomplete. Identifying the stakeholders in the 

construction industry who are responsible for causing cost overrun in public building 

construction in Ethiopia are some of the most important information needed to take 

corrective measures for minimizing or avoiding cost overrun. Identification of 

responsible party is useful to understand who causes cost overrun so that concerned 

parties will give more attention to minimize or avoid the problem of cost overrun.  

 

From the desk study it was found that each party blames the other for causes of cost 

overrun. From the clients' point of view most of the time consultants are responsible for 

causing the problem, project owners believe that had the designs, specifications and 

contract documents been done and prepared correctly from the start, there wouldn’t have 

been late change orders and ‘unexpected ground conditions’, etc... From the consultant’s 

point of view it is the project owners that initiate late changes and hence it is the client 

who is responsible for initiating cost overrun most of the time. 

 

In the questionnaire survey the responsibility was rated among the parties that could be 

involved directly or indirectly in public building construction projects including project 

owners (clients), consultants, contractors, end users, government, and others. 

Identification is done based on the information gathered through the questionnaire and 

selecting the maximum percentage in each case. The identification of the responsible 

party for causes of cost overrun was shown in Table 4.3.  

 

Lack of planning and coordination or less emphasis to planning, changes in plans, 

drawings and specifications, insufficient geotechnical investigations, inaccurate quantity 

estimate, unclear specification, etc… are found to be the fault of the consultant. 
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Additions or enhancement required by the client, funding problems or clients shortage of 

finance, late site handover to the contractor by clients, etc… are found to be causes of 

cost overrun for which project owners or clients are found to be responsible. 

Contractors bankruptcy, inexperienced or inappropriate contractor, etc are found to be 

caused by the contractor problems, inflation or increase in the cost of construction 

materials, change in foreign exchange rate (for imported materials) are found to be 

caused by government related actions or others  such as international or national market 

conditions, foreign government influences or general global conditions. 

 
 

4.5.1 Identifying Causes of Cost Overrun based on Rate of Occurrence 
 

The most frequent causes of cost overrun were assessed from respondents and results are 

given in Table 4.4 below. From the 53 causes of cost overrun which have a mean score of 

greater than or equal to 2 (MS ≥ 2) rate of occurrence are considered as important 

because there is at least a probability of 50% chance for the occurrence. 

 

Table 4.4 shows causes of cost overrun based on rate of occurrence. The table shows the 

mean scores of clients’ contractors’ and consultants’ with their weighted average mean 

score. 
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Table 4.4: Rate of occurrences of causes of cost overrun  

No. Hypothesized Causes of Cost Overrun 

MS of  

Clients 

MS of  

Contract 

MS of  

Consult 

Weig 

hted 

Avg. 

1 
Inflation or increase in the cost of construction 
materials 

       
2.50  

       
3.58  

       
3.07  

   

3.05  

2 

Fluctuations in the cost of labor and/or material or any 
other matter affecting the cost of the execution of the 
works and subsequent legislation that affect the 
project (Clause 70) 

       
2.83  

       
3.25  

       
2.43  

   

2.82  

3 
Change in foreign exchange rate (for imported 
materials) 

       
2.00  

       
3.25  

       
2.93  

   

2.74  

4 
Change orders and/or Lack of control on excessive 
change orders 

       
2.42  

       
2.75  

       
2.86  

   

2.68  

5 
Lack of planning and coordination or less emphasis to 
planning 

       
2.58  

       
3.00  

       
2.43  

   

2.66  

6 Additional costs due to variations works (Clause 51.1) 
       
2.58  

       
2.83  

       
2.57  

   

2.66  

7 
Failure to identify problems and institute necessary 
and timely design and programming changes 

       
2.50  

       
2.42  

       
2.71  

   

2.55  

8 Changes in Plans and drawings  2.33  2.58  2.64  2.53  

9 Insufficient geotechnical investigation 2.33  2.25  2.93  2.53  

10 Contractors bankruptcy 2.25  2.83  2.50  2.53  

11 
Difficulties in obtaining construction materials in the 
local market 2.67  2.42   2.50  2.53  

12 Cost under estimation 2.42  2.92  2.29  2.53  

13 
Inaccurate quantity estimate or excess quantity during 
construction 

       
2.67  

       
3.00  

       
1.86  

   

2.47  

14 

Delay of drawings and/or order requested by the 
contractor in accordance with Sub Clause 6.3 (Clause 
6.4) 2.17  2.58  2.07  2.26  

15 Inappropriate/Inexperienced contractor  2.17  2.08  2.43  2.24  

16 Unclear specifications or changes in specification 2.00  2.33  2.29  2.21  

17 Supplementary/additional agreement 2.25   2.42   1.86  2.16  

18 
Ambiguities or discrepancies of documents (Clause 
5.2)  

       
2.00  

       
2.67  

       
1.86  

   

2.16  

19 
Poor communication among contractor, consultant, 
and the client 

       
2.17  

       
1.83  

       
2.21  

   

2.08  

20 
Encountering of not foreseeable physical obstructions 
and conditions (Clause 12) 1.92  1.92  2.21  2.03  

21 Executive bureaucracy in the client’s organization 2.00  2.25  1.79  2.00  

22 
Suspension of work ordered by the Engineer (Clause 
40.1) 1.83  2.08  2.07  2.00  

23 

Failure on the part of the employer to give possession 
of the site in accordance with the terms of the contract 
(Clause 42.1) 1.67  2.00  2.29  2.00  



  

                MM  SScc..  TThheessiiss  oonn  CCaauusseess  aanndd  EEffffeeccttss  ooff  CCoosstt  OOvveerrrruunn  oonn  PPuubblliicc  BBuuiillddiinngg  CCoonnssttrruuccttiioonn  PPrroojjeeccttss  IInn  EEtthhiiooppiiaa                        ‘‘                                                

aa  

AAAAUU,,  DDeeppaarrttmmeenntt  ooff  CCiivviill  EEnnggiinneeeerriinngg      CCoonnssttrruuccttiioonn  TTeecchhnnoollooggyy  aanndd  MMaannaaggeemmeenntt  9966 

24 
Funding problems or client's shortage of finance or 
delayed payments to contractor 1.67  2.28 2.17  2.00  

25 Lack of end user involvement 1.67  2.83  2.14  2.00  

 

As indicated on Table 4.4 above, inflation or increase in the cost of construction 

materials, change in foreign exchange rate, and lack of planning and coordination or less 

emphasis to planning, change orders or variation orders are the top most frequently 

encountered causes of cost overrun. Where as force majeure related causes of cost 

overrun such as out break of war, hostilities, uprisings, etc..., are rarely encountered in 

the Ethiopian construction industry. Since the occurrences of causes of cost overrun 

related to force majeure are rare, they have low rank. 

 

 

4.5.2 Identifying of causes of cost overrun based on Impact  
 

As discussed previously identifying the rate of occurrence only will not help in 

identifying factors that are critical in causing cost overrun; regardless of the chance of 

occurrence the significance of the factor independently has to be gauged with respect to 

its severity, when it happens during construction phase.  

 

Table 4.5 shows causes of cost overrun based on impact. The table shows the mean 

scores of clients’ contractors’ and consultants’ with their weighted average mean score. 
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Table 4.5: Impact of causes of cost overrun  

No. Hypothesized Causes of Cost Overrun 

MS of  

Client 

MS of  

Contract 

MS of  

Consult 

Weighted 

Avg. 

1 
Inflation or increase in the cost of 
construction materials   2.92       3.67      3.21  3.26 

2 

Fluctuations in the cost of labor and/or 
material or any other matter affecting 
the cost of the execution of the works 
and subsequent legislation that affect 
the project (Clause 70)   3.25       3.33      2.93  3.16 

3 

Costs due to special risks which very 
often include out break of war, 
projectile missile, hostilities, 
contamination and other such risks 
(Clause 65)   3.17       3.00      3.21  3.13 

4 
Change in foreign exchange rate (for 
imported materials)   2.42       3.58      3.21  3.08 

5 
Additional costs due to variations works 
(Clause 51.1)   2.67       3.33      3.21  3.08 

7 
Changes orders or lack of control on 
excessive change orders    2.67       2.92      3.07  2.89 

8 Insufficient geotechnical investigation   2.75       2.75      3.07  2.87 

9 
Difficulties in obtaining construction 
materials in the local market   2.83       3.08      2.57  2.82 

10 
Ambiguities or discrepancies of 
documents (Clause 5.2)    2.67       2.92      2.86  2.82 

11 

Encountering of not foreseeable 
physical obstructions and conditions 
(Clause 12)   2.75       2.75      2.93  2.82 

12 Contractors bankruptcy   2.67       3.08      2.64  2.79 

13 Inappropriate/Inexperienced contractor    2.75       2.67      2.93  2.79 

14 
Lack of planning and coordination or 
less emphasis to planning   2.58       3.17      2.43  2.71 

15 

Failure to identify problems and 
institute necessary and timely design 
and programming changes   2.58       2.50      2.86  2.66 

16 Changes in Plans and drawings   2.50       2.67      2.71  2.63 

17 

Failure on the part of the employer to 
give possession of the site in 
accordance with the terms of the 
contract (Clause 42.1)   2.25       2.75      2.86  2.63 

18 
Inaccurate quantity estimate or excess 
quantity during construction   2.92       3.08      2.00  2.63 

19 Cost under estimation   2.58       2.92      2.43  2.63 

20 
Unclear specifications or changes in 
specification   2.42       2.83      2.43  2.55 
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21 

Delay of drawings and/or order 
requested by the contractor in 
accordance with Sub Clause 6.3 
(Clause 6.4)   2.42       2.83      2.36  2.53 

22 
Suspension of work ordered by the 
Engineer (Clause 40.1)   2.42       2.58      2.50  2.50 

23 

Errors in setting out which are based on 
incorrect written data supplied by the 
Engineer (Clause 17)   2.42       2.83      2.21  2.47 

24 
Additions and/or enhancement required 
by clients or end users   1.92       2.58      2.71  2.42 

25 

Funding problems or client's shortage 
of finance or delayed payments to 
contractors   1.83       3.00      2.43  2.42 

26 
Mistakes during construction or 
defective work   2.33       2.50      2.07  2.29 

27 Supplementary/additional agreement   2.33       2.58      2.00  2.29 

28 
Loss or damage due to excepted risks 
or employers risk (Clause 20)   2.50       2.50      1.93  2.29 

29 Complexity of construction projects   2.33       2.00      2.43  2.26 

30 
Executive bureaucracy in the client’s 
organization   2.25       2.33      2.00  2.18 

31 

Indemnities that the employer has 
contractually undertaken to assume 
(Clause 22.2)   2.25       2.50      1.86  2.18 

32 
Poor communication among contractor, 
consultant, and the client   1.92       2.25      2.29  2.16 

33 
Acceleration required by the owner 
(shortening of contract time)   1.92       2.67      1.79  2.11 

34 Lack of end user involvement   1.83       2.08      2.21  2.05 

35 
Different consultant for design and 
Supervision & Contract Administration   1.50       2.33      2.29  2.05 

 

 

From Table 4.5 above finance related causes of cost overrun such as inflation or increase 

in the cost of construction materials, fluctuation in the cost of materials according to 

Clause 70 of MoWUD conditions of contract, etc and force majeure related such as out 

break of war, up risings, etc have higher impact on the final cost of the project at 

completion. Even if force majeure related causes of cost overrun have severe impact on 

the final cost of the project at completion their rate of occurrence is low. 
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4.6 Tests for Agreements on Causes of Cost Overrun Among Stakeholders 

in the Construction Industry 

 

One of the purposes of this thesis is to investigate whether there is agreement or not on 

the attitudes of stakeholders towards the causes of cost overrun on public building 

construction projects in Ethiopia. Hence in this section respondents’ response will be 

tested for correlation using Spearman rank correlation coefficients, to see if there is 

difference in ranking between two groups of respondents; these are Clients versus 

Contractors; Contractors versus Consultants; and Clients versus Consultants, on the 

variables of cost overrun and their rate of occurrence.  

 

The purpose of a hypothesis test is to avoid being deceived by chance occurrences.      

The tests also helped to evaluate whether consensus of opinions exist among respondents. 

 

The Null Hypothesis (HO) is: 

There is no agreement in the ranking of causes of cost overrun between two groups of 

respondents 

 

The Alternative Hypothesis (HA) is: 

There is agreement in the ranking of causes of cost overrun between two groups of 

respondents 
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The spearman correlation coefficient (ρ) is calculated using Equation 3.2 and tabulated as 

shown below in Table 4.6, 

In order to decide whether to accept or reject the null hypothesis, the level of significance 

95% (P = 0.05) is used. This allows to state whether or not there is "agreement" between 

respondents response. 

If the calculated value of ρ is greater than the critical value, H0 is rejected, i.e. there is 

evidence of a statistically significant agreement between the groups. If the calculated 

value of ρ is less than the critical value, H0 is accepted, i.e. there is no evidence of a 

statistically significant agreement between the two groups.  

 

Table 4.6: Summary of correlation test on the ranking of causes of cost overrun 

 
 

In this case, with a significance level of 95% (P = 0.05), the calculated value of ρ for all 

the three group cases are greater than the critical values of ρ, so the hypothesis that there 

is no significant agreement between the respondents is rejected i.e. the null hypothesis is 

rejected. 

 

From Table 4.6 above, it can be concluded that there is strong correlation between the 

attitudes of the respondents in all the three groups and hence the null hypothesis should 

Respondents 

 

Rho (ρχαλ) 

= 1 - (6x∑di
2) 

       (Nx(N2-1)) 

Critical value of 

ρ  
(Appendix B ) 

Significance  
for P < 0.05 

Reject/don’t 
reject the Null 
Hypothesis 

Client Vs Contractor 0.690 0.364 significant reject 

Contractor Vs Consultant 0.627 0.364 significant reject 

Client Vs Consultant 0.573 0.364 significant reject 
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be rejected and the alternative hypothesis shall be accepted. This means that most of the 

respondents have the same perception about causes of cost overrun. 

In a similar way correlation test is done for rate of occurrences as shown below in the 

following section. 

 

The spearman correlation coefficient (ρ) is calculated using Equation 3.2 and tabulated as 

shown below in Table 4.7, 

 

Table 4.7: Summary of correlation test on the ranking of variables of cost overrun based   

 on chance of occurrence 

 
 

In this case, with a significance level of 95% (P = 0.05), the calculated value of ρ for all 

the three group cases are greater than the critical values of ρ, so the hypothesis that there 

is no significant agreement between the respondents is rejected i.e. the null hypothesis is 

rejected. 

 

From the above Table 4.7, it can be concluded that there is strong correlation between the 

attitudes of the respondents in all the three groups and hence the null hypothesis should 

be rejected and the alternative hypothesis shall be accepted. This means that most of the 

respondents have the same perception on frequency of the occurrences of variables of 

cost overrun. 

 

  

 

Respondents 

 

Rho (ρχαλ) 

= 1 - (6x∑di
2) 

         (Nx(N2-1)) 

Critical value 

of ρ  
(Appendix B 

Significance  
for P < 0.05 

Reject/don’t 
reject the Null 
Hypothesis 

Client Vs Contractor 0.923 0.400 significant reject 

Contractor Vs Consultant 0.829 0.400 significant reject 

Client Vs Consultant 0.840 0.400 significant reject 
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4.7 Effects of Cost Overrun 
 

From the survey results almost all respondents agreed on the severity of the effects of 

cost overrun on the project owner (client) or end user. Although the degree of effects of 

cost overrun varies on the stakeholders in the construction industry, all the parties 

involved are affected by cost overrun. The first victim of cost overrun would be the 

project owner since he has envisaged his construction project to be realized within an 

allocated cost and time frame. Anything outside these stated frames are cost overrun and 

time overrun to the client.    

 

Cost overrun does not affect only those parties that are involved directly in the 

construction of a project, but its effects pass to the construction industry as a whole and 

consequently to the national economy of the country.  

 

Cost overrun for public clients, whose financial resources are scarce, has many effects 

and it will be a source of friction between the public client and the consultant. When the 

cost overrun is due to financial constraints of clients, the construction projects suffer lots 

of problems which further aggravate the problems of cost overrun. For public projects 

cost overrun will lead to delay as the public clients do not have enough financial 

resources which are ready to be pumped to the construction project, they require new 

approval for these additional costs from higher public officials or Ministry of Finance and 

Economic Development (MoFED), in doing so time will go on and consequent delay on 

the project will crop up. Which lead to further cost overrun as a construction project is 

delayed for a long period of time it will be subjected to inflationary pressure and interests 

will be accumulated. 

 

Even if it is not common in the Ethiopian construction industry to abandon a public 

building construction project due to cost overrun, projects suffer excessive delay from 
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cost overrun, which subsequently lead to additional cost overrun as the duration of a 

project is extended the price of materials will rise which subsequently lead to additional 

costs not only to the project owner but also to the contractor and to the consultant which 

participate on that project until completion. And the contractor will incur an additional 

cost due to idle man power and idle equipments.  

 

Generally, the following are the main effects of cost overrun which are collected from the 

respondents of the questionnaire survey and desk study. 

 

1. Delay, 

2. Supplementary agreement, 

3. Additional cost, budget short fall, 

4. Adversarial relationship between participants of the project, 

5. Loss of reputation to the consultant, the consultant will be viewed as incompetent 

by project owners, 

6. High cost of supervision and contract administration for consultants, 

7. Delayed payments to contractors, 

8. The contractor will suffer from budget short fall of the client, 

9. Poor quality workmanship, 

10. Dissatisfaction by project owners and consequently by end users, 

11. Negative attitude towards the construction industry by the higher public authority 

and by the society as a whole, 

12. The contribution of the construction industry to the growth of national economy 

of the country will be less, 

13. Cost overruns in construction projects prevent the planned increase in property 

and service production from taking place, and this phenomenon in turn affects, in 

a negative way, the rate of national growth 

14. Weakens the growth of the construction industry by eroding mutual trust and 

respect, 
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15. Pours money unnecessarily to the project at hand at the expense of other new 

projects, 

16. Distorts fair and equitable resource distribution, 

17. Discourage investment, the investment on building construction by public clients 

will be less, hence the number of projects will decrease in the future, 

18. Creates skeptical outlook on appraisal of other new construction projects, 

19. Some project owners (clients) become reluctant to effect additional payments to 

contractors and they view the cost overrun as a fabricated thing. This will propel 

to delay the project and become a source of dispute among participants of the 

project, 

20. Creates frustration on stakeholders. 

 

One of the common effects of cost overrun is delay; this in turn affects clients, 

consultants and contractors. Furthermore, lengthy delays increase cost overruns 

tremendously. 

  

Excessive cost overrun requires additional budget, this in turn eat up the scarce financial 

resources of the country, which lead to further budget short fall for construction projects. 

This prevents the planned increase in property and service production from taking place, 

and this phenomenon in turn affects, in a negative way, the rate of national growth. Cost 

overrun will also be a source of dispute among stakeholders and it will lead to adversarial 

relationship among project participants. Project owners will loose confidence on 

consultant and on professionals in general. To the industry as a whole, cost overruns 

could bring about a drop in building activities, bad reputation, and inability to secure 

project finance easily form public authorities in the future. 

 

All these effects undermine the viability and sustainability of the construction industry. 
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CHAPTER 5 Conclusions and Recommendations 

 

5.1 Conclusions 

 

Financial resources are so scarce in developing countries like Ethiopia, hence, cost 

related issues in the Ethiopian construction industry are sensitive issues. Therefore, 

carrying out a research in this area will have a paramount importance. 

 

Identification of causes of cost overrun is a prerequisite to minimize or to avoid cost 

overrun in the construction industry. The main objective of this research is, therefore, to 

identify and investigate the critical causes and effects of cost overrun on public building 

construction projects in Ethiopia. Desk study was used to identify the existence and 

extent of cost overrun on public building construction projects in Ethiopia. Questionnaire 

survey was also used to identify the causes and effects of cost overrun. Clients, 

consultants and contractors were asked to identify the variables of cost overrun in the 

Ethiopian construction industry. Frequency of occurrence of the variables of cost 

overrun, and their impacts on the final cost of the project were also asked. Agreements of 

the respondents on the causes of cost overrun, i.e. between client and consultant, between 

client and contractor, and between consultant and contractor were also tested. The data 

gathered from the survey are analyzed using the mean score (MS) and correlated using 

Spearman correlation coefficient (rho, ρ). The analysis of the results from the open-ended 

part of the questionnaire was carried out using descriptive analysis. 

 

From the results of the analysis of desk study and respondents’ responses the following 

conclusions are drawn. 

 

1. Justification of the existence and extent of cost overrun on public building 

construction projects is important before identifying the causes of cost overrun. 67 

out of 70, (95.7%), public building projects investigated in the research suffered 

cost overrun in their execution. For these public building construction projects, 

the actual cost overrun ranges from 0% to 126% of the contract amount. 
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2. Rate of cost overrun is found to be influenced by the contract amount. The 

regression analysis of the data gathered from desk study for 70 public building 

construction projects shows that the rate of cost overrun is found to decrease with 

increase in the contract amount. 

   

3. There are significant variations in the total amount of cost overrun for the 

different types of public building construction projects investigated in this 

research. From the survey educational buildings have the lowest rate of cost 

overrun, where as health buildings have the highest rate of cost overrun. 

 

4. From the results of this thesis 39 causes of cost overrun were identified by the 

respondents. The causes of cost overrun were identified based on the responses of 

the respondents. The most frequent causes of cost overrun are also identified by 

the research based on the ranking of the rate of occurrences of the variables of 

cost overrun. The most common causes of cost overrun are inflation or increase in 

the cost of construction materials, change in foreign exchange rate (for imported 

materials), change orders and/or lack of control on excessive change orders, 

failure to identify problems and institute the necessary and timely actions. 

 

5. There is strong correlation on the responses of respondents, i.e. between client 

and contractor; between contractor and consultant; and between client and 

consultant in ranking causes of cost overrun and the rate of occurrences of the 

variables of cost overrun. 

 

6. From the research it was found that consultants are most of the time found to be 

responsible followed by clients for the problems of cost overrun in the 

construction industry. 

 

7. From this research clients are those who are severely affected by cost overrun, 

since they are forced to look for additional money to complete the construction 
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project. However, it should be noted that clients, consultants, contractors, and 

even the national economy of the country are all affected by cost overrun. 

 

8. There are many effects of cost overrun to stakeholders in the construction 

industry. The most common effects of cost overrun in the construction industry 

are; delay, supplementary agreement, budget short fall of project owners, 

adversarial relationship among stakeholders, and loss of reputation for 

professionals on the construction industry especially to consultants. 

 

 

5.2 Recommendations 

 

Based on the findings of the research, the following recommendations are expected from 

key role players in construction projects.  

 

5.2.1 Expected from Consultants 
 

The consultant is one of the key role players in construction projects that translates the 

clients’ needs and ideas in to plans and drawings and supervises the translation of these 

plans and drawings into visible physical structures. The following recommendations are 

expected from consultants. 

 

1. Continuous coordination and direct communication, which will eliminate design 

discrepancies and errors as well as omissions in design and also provide an 

opportunity for professionals to review the contract documents thoroughly. This 

would help in eliminating change orders or variations due to discrepancy in 

contract documents. 

 

2. Provide comprehensive information required for easier interpretation of the 

drawings and setting out of the works. Specifications should also be standardized 

as much as possible for ease of understanding by project participants; ensure 

adequate and realistic specifications of materials and methods are stated in the 

contract documents. 
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3. Detailed and comprehensive site investigation should be done at the design phase 

to avoid variations and late changes during the construction phase. 

 

4. As much as possible avoid complex designs, while trying to achieve aesthetic 

appeal, consider seriously the issue of build ability in the design. 

 

5. Build-in adequate flexibility in design to respond more proactively to imminent 

changes in client needs and requirements; after completion of designs and plans, 

cross-check designs and details to eliminate errors. 

 

6. Adopt efficient information retrieval and distribution systems to guard against 

communication gaps; respond as quickly as possible to contractor and client 

questions and requests for clarification to avoid associated delays and confusions 

which consequentially will lead to cost overrun. 

 

7. Ensure that the scope includes all the work required, and only the work required 

to complete the project successfully. Guard against incomplete identification of 

scope to avoid frequent changes; do not incorporate unnecessary works to avoid 

distractions and a drain on scarce resources. 

 
8. Implement the necessary measures to reduce construction cost, since construction 

cost reduction is one way of reducing potential cost overrun. 

 

 

 

5.2.2 Expected From Clients/Project Owners 
 

Clients are one of the most important parties who invest their money for realization of 

construction project, and they are the key role players starting from conception through 

construction up to operation of the project. The following recommendations are expected 

from clients. 
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1. Clients should allow sufficient time to prepare project briefs and other feasibility 

studies. Allow sufficient time for proper feasibility studies, planning, design, 

information documentation and tender submission. This helps to avoid errors and 

omissions that consequentially help in avoiding or minimizing cost overrun. 

 

2. Ensure comprehensive articulation and communication of owner and end-user 

needs and requirements during briefing sessions; client goals should be 

sufficiently accurate and realistic. 

 

3. Fulfill contractual obligations, especially as regards to payment of contractor's 

works duly executed, or settlement of fees accounts of consultants and possession 

of construction site. Clients should ensure that adequate funds are available before 

projects are started, so that contractors can be paid in accordance with the contract 

agreement. 

 

4. Employ professionals to work as counter part with consultants and contractors. 

 

5. Select suitable contractors not only on the basis of price and time offerings, but 

also on experience, financial standing, capacity and expertise. 

 

6. Minimize red-tape; that is, minimize unnecessary and excessive bureaucratic 

procedures in the clients’ organization.  

 

7. Implement cost reduction incentive proposals  

 

5.2.3 Expected From Contractors 
 

Contractors are one of the stakeholders who participate directly on the construction 

projects; accordingly the following recommendations are expected from contractors. 

 

1. Procure construction materials and other items in collaboration with the client 

ahead of time. 

 

2. Solve problems and propose solutions on construction projects proactively. 
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3. Minimize adversarial relations with stakeholders on construction projects. 

 

4. Ensure efficient time management through proper resource planning, duration 

estimation, and schedule development and control; to avoid delay and hence to 

avoid cost overrun due to delay. 

 

5.2.4 Expected From Government 
 

Most public projects are financed by the government; hence, the government is one of the 

key role players in public construction projects. The following recommendations are 

expected from government authorities. 

 

1. Phasing of large construction projects by the government, this helps the economy 

from becoming ‘overheated’ this in turn avoids the consequential effects of 

inflation and hence avoids cost overrun on construction projects. 

 

2. The government must create a climate of economic stability that is sufficient to 

inspire investors, especially in the production of construction materials to be 

produced from local materials and production of enough quantity and quality of 

construction materials in the local market, this will curtail excessive price 

fluctuations associated with imported construction materials. 

 

3. Make the required budget available on time. 

4. Carry on capacity building programs for professionals and for firms on the 

construction industry. There must be programs for institutional strengthening and 

man power development in the areas of construction project management.  

 

5. Assist individuals, organizations and institutions in the construction industry on 

research and development of appropriate construction management techniques 

and technology which will help to reduce problems related with cost overrun. 

  

6. Create opportunity for domestic consultants in the construction industry to work 

as joint venture with foreign consultancy firms.  
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7. Work with private investors and financiers to co-finance public projects to 

overcome problems related with finance. 

 

All stakeholders in the construction industry have to work for improving the out puts of 

the construction industry and to sustain a healthy growth of the industry. Especially 

consultants, contractors and clients have to use a holistic approach for solving problems 

in the construction industry; they have to familiarize themselves to the latest technology 

and methods to solve problems and look for solution proactively. Institutions and 

academicians in the construction industry have to work hand-in-hand with practitioners in 

the industry. A combined effort of stakeholders is necessary to apply the results of 

researches conduct in the construction industry. 

 


