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8_AE_BA_E6_88_BF_E5_c41_65665.htm 鉴于房地产行业的以

上特点，在招标采购中，应该注意以下几点： 1）组织结构

建设 一定的组织地位：有的公司设置有采购总监的职位，而

在大多数公司，采购仅仅是中层职位。招标采购部门隶属于

哪级领导管理，并没有统一的标准。但采购的阶层必须高到

“下情足以上达”。 独立的招标采购委员会，杜绝个人决策

。根据不相容职位分离的原则，招标采购必须作为一个独立

的部门存在，不能与工程、财务、审计等部门合并或作为其

下属部门。为了保证招标采购的独立性，从而保证公正、公

平、效率，成立招标采购领导小组（委员会）对招标采购金

额大的标的进行集体决策，是很有必要的。该小组成员由公

司各方面负责人员组成，对重大的招标采购活动进行集体决

策。这样，可以在很大程度上避免上下勾结或是以下瞒上（

上级偏听则暗）的情况出现。 完善的专家队伍： 建立完善的

专家队伍是保证决策公平、公正、准确的重要组织措施。专

家队伍应该由公司审计部门负责建立。并接受招标采购委员

会（小组）的领导。对招标采购部门形成制约、监督、指导

的作用。从而防止利用设置各种技术壁垒、以技术为借口进

行“黑箱操作”。 2）流程控制，监控 流程控制应抓住关键

点。在招标采购中的几个关键点是：招标方案、初选供应商

、询标名单、最终报价。很多企业往往仅仅关注签订合同，

而对于初步入围厂商的选定没有充分关注。尤其是对于不采

用公开招标方式的邀请招标，企业项目的风格、档次是在招



标前就能基本确定下来的。一般来说，邀请招标时所邀请的

厂家均应是实力接近的，这样便于比较。有些招标人却主动

挑选投标人。高、中、低档次齐全，谁能中标，一目了然。

就是你采用再严格的厂商考察、专家评判，也是枉然。所以

，综合招标代理、采购人员、工程技术人员等多方意见，使

候选厂商具有相当的代表性是很关键的。 内部监督：建立内

部匿名讨论区：现在网络的普及化使得员工沟通渠道更加快

捷、便利。建立内部匿名网上讨论区，以不公开的方式广开

言路，也是一种有效的监督方式。 外部监督：接受所有投标

人的复议：避免“黑箱操作”的关键是过程的透明化。由于

信息的不对称，“黑箱操作”者往往是利用技术、进度、产

品档次等方面颠倒黑白、指鹿为马。招标过程中关键点作出

重要决策的原因应该及时向投标者公示，最终结果应该保留

一段时间的复议期。这将能在很大程度上避免“黑箱操作者

”指鹿为马的情况发生。复议可以由审计部门负责。出现重

大争议从专家库抽取专家进行裁决，结果报招标采购领导小

组。这样，更可以防止数个部门串通一气的情况发生。 电子

采购：采取电子采购方式有利于流程的透明化和监控。 采购

部门内部组织原则必须采取按类负责和按流程负责相结合的

原则。请参见下图：对一般项目，可以让不同级别采购人员

负责，但是对于复杂程度高、货值量大的项目，采取按流程

负责是较好的选择。初选单位选择（市场调查；选择招标代

理；入围单位代表性、资格审查；初步技术价格分析）>询

价>谈判（邀请专家、现场考察等）>确定合同（招标采购委

员会负责），四个关键性步骤应分阶段负责。这样，虽然增

加了中间环节，看似效率降低，实际上由于内部分工合作，



互相牵制，会将舞弊的可能性大大降低。否则，这么重要的

项目由一、两个人包办，难免产生问题。 3）策略采购 由于

地产业所需产品种类繁杂，必须事先对不同类型产品制定不

同的采购策略。20/80准则是一条普遍适用的规律，也是策略

采购的重要原则。在房地产行业也是这样。少数的招标项目

能够节约80%的成本。在其余80%的标的上花费太多的精力带

来的节约额却是很小的。这看似简单的问题实践中却往往解

决不好。原因有二：其一是在管理中，感情因素的作用是巨

大的。管理者往往对于自己熟悉的行业倾注太多的精力，而

较少考虑其实际效果。这一点，尤其值得警惕。其二是对于

产品复杂度低的产品而言，不同产品之间可比性强，往往存

在行业市场价。 如果一定要在此类产品上寻求最低价，而忽

略了那些货值量大、复杂程度高的中央空调系统等，则往往

得不偿失。因为，采购人员的的精力有限，不可能做到面面

俱到。 对于那些货值量高、产品复杂性高的标的上，能带来

的节约额度是最大的。这一块，是招标采购降低成本的核心

。当然，在进行招标采购时，20/80准则并不仅仅是成本准则

，我们还可以从产品复杂程度、对工程影响程度等维度进行

分类，综合考虑。 策略采购还要注意供应商数量的选择。一

般来说，对于大规模采购而言，选择一家供应商往往是不明

智的，这会在合同履约时给供应商较大的发言权。对于某些

自成系统的产品，也要采取一定的分包形式保证甲方的话语

权，降低过程中的风险。 4、全生命周期成本考核 全生命周

期成本考核是一个往往容易忽视的问题。事实上产品维护成

本往往难以准确估计，这也给全生命周期成本考核带来一定

的难度。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详
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