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5_8D_87_E6_88_BF_E5_c41_172620.htm 很多地产开发企业在

项目开发的过程中往往对采购管理的重视还不够，或者还没

有清楚的认识到采购对项目开发的重要性。一些企业害怕控

制不了成本而将项目开发过程中大大小小材料设备尽量甲供

；另一些企业项目的采购完全依靠施工进度来拉动，即由施

工单位根据施工进度提出采购要求，再由采购部门根据采购

要求在物色几家基本符合要求的供应商难询价、比价后，选

择确定一家后实施采购；还有一些企业，觉得采购无足轻重

或者没有配备足够的采购管理人员，而尽量将项目开发过程

中所需要的各类材料设备乙供。无论采取以上哪种做法，房

地产开发企业都从中尝到了无尽的苦，要么成本无法控制、

要么进度无法保障、要么与最初设计差之千里⋯⋯如何才能

进一步做好房地产开发企业的采购，这一疑问困惑了为数不

少的房地产开发企业。针对房地产开发企业采购种类繁杂、

结构复杂、涉及的关联主体多的特点，房地产开发企业在传

统采购的基础上，还可以考虑从以下几个方面进一步加强自

身的采购管理。 制定采购规则，合理选择采购方式 房地产开

发企业采购的特点，使得没有一家房地产公司可以完美的独

自提供项目开发过程中的全部材料设备。为了保证项目的顺

利开展，需要将一些采购外包，从而出现了甲供、甲定乙供

、乙供等不同采购主体的采购行为。同时因材料设备的价值

、可获得性、质量等不同，又可以分为招标采购、议标（比

价）采购和直接采购等采购方式。房地产开发企业要进一步



做好采购管理，首先就需要从企业及其项目的特点出发，根

据采购主体、采购方式等两个维度制定企业的采购规则。明

确规定项目开发过程中各项采购的采购主体和采购方式，以

保证能以最高的效率合理选择采购主体和采购方式，减少不

必要的论证审批环节。 在设计过程中进行材料设备选型定板 

在很多房地产开发企业的整个设计过程中缺乏采购部门的参

与，这无疑是一个重大的错误。一方面由于缺乏采购部门参

与而缺乏材料设备的市场信息，导致设计成果的工程成本可

能偏高；另一方面导致施工图设计完成后，没有一个部门能

够拿出一个切实可行的材料设备清单。没有详细的材料设备

清单，采购部门也就无法在事前合理确定各种材料设备的采

购主体和采购方式，更编制不出总体的采购计划以指导采购

。 从国内万科、金地等先进的房地产开发企业的经验来看，

采购部门不仅应该参与到设计过程中，而且在方案设计阶段

就应该参与进去。通过采购部门、成本部门以设计部门为桥

梁与设计单位在设计过程中的互动，可以在建筑方案设计时

确定建筑材料清单、在扩初设计时确定主要设备材料清单，

并充分利用设计期间的时间展开材料、设备的市场调研工作

，以确定主要材料设备的价格、规格型号和品牌等范围。在

施工图设计完成后，便可制定出一份详细的材料设备清单，

在采购规则的基础上结合项目特点以选择出适宜的采购主体

和采购方式，从而指导总体采购计划的编制。 建立供应商管

理系统 目前大多数房地产开发企业在采购实施前，往往需要

根据实际情况寻找可合作的供应商，这大大增加了采购的机

会成本，严重影响了采购效率；由于采购提前期不考虑不充

分，导致在采购过程中缺乏对供应商资质审查和现场考察，



以至于在合作的过程中问题不断；在与供应商合作完成合，

没有对供应商进行履约评价，从而无法有效维护企业自身的

合法利益。建立起供应商管理体系，将使得房地产开发企业

能够规避上述风险的发生。 一个完整的供应商管理系统应该

包括供应商信息库、供应商资质预审系统、供应商评估系统

和供应商资质系统四个模块构成。采购部门利用各种渠道和

方式获得的各类供应商信息建立起供应商信息库，并随时进

行更新维护，以提高每次采购实施时供应商的搜索效率。针

对搜索到的各类供应商，采购部门在招标采购等过程中组织

公司相关业务部门以资质审查、现场考察等方式，确保供应

商有能力满足公司的采购要求，并根据获得的供应商信息丰

富供应商信息库的数据。通过在合作过程和合作结束后，对

供应商进行履约评价，并将评价与款项支付直接挂起钩来，

以最大限度的保障合作双方的利益。利用供应商信息库、供

应资质预审、供应商评估等系统提供的信息建立起公司的包

括合格供应商名录、可试用供应商名录和不合格供应商名录

在内的供应商资质系统。凡是合格供应商名录内的企业，在

其业务范围内直接成为公司招标等采购的入围单位，以减少

公司采购过程中的资质预审，使采购更加有效、高效。 房地

产开发企业通过完善上述三个方面，必将进一步加强自身的

采购管理，从而进一步控制好开过程中的成本。 100Test 下载

频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


