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8_AE_BA_E6_88_BF_E5_c41_65666.htm 房地产业是目前公认

的暴利行业。但是竞争的加剧和产品同质化的趋势以及政策

上的原因已经使得行业整体利润水平有逐渐下降的趋势。 因

而使得不少企业关注起招标采购的重要性，不仅仅是希望在

这个环节防范舞弊，还要能有效的控制成本。但无论从招标

采购的手段、方法、效果上，房地产业与一般制造业比较起

来还有很大的差距。本文对房地产行业的招标采购特点、一

些应注意的问题、招标采购方法进行分析，以期起到抛砖引

玉之效，不当之处欢迎批评指正。 一、 房地产行业的采购特

点： 制造业、流通业、服务业的招标采购都有不同的特点，

但房地产行业的招标采购比较特殊，从某方面讲，它兼具了

制造业、流通业、服务业的特点。且由于牵扯面更广，困难

更大。 1、采购种类繁杂，结构复杂 从供应链管理的角度看

，房地产行业相对简单，需求相对确定、没有库存压力。但

是其采购种类繁杂程度也是一般制造业无法相比的。尤其对

目前许多“造镇公司”而言，除了传统意义上的建材招标外

，还有学校、医院、酒店、会所、能源、物业、通信等配套

设施的招标；加之现在全装修房也越来越多，种类也就愈加

繁杂了。百货类流通业的采购种类也很多。但它没有规划、

勘察、设计、监理、施工等多种形式。在房地产行业中，还

有甲定乙供、甲供、甲方限价乙供等多种形式混杂，往往在

不同的主体之间有很大的利益冲突。由于采购种类繁杂，采

购人员的时间、精力、能力的局限性使得采购人员难于像制



造业采购人员一样专精。 2、地域性强，各自为政 目前，全

国有3万多家房地产公司，大多数规模都很小，且集中在一两

个城市开发，全国性的房地产公司数量很少。即就是某些跨

地区经营的企业，因为种种原因，统一采购也很难实现。而

那些可以进行全国性采购的产品，如门窗、保温板等，生产

企业规模都不太大。这对房地产行业实行全国性的统一采购

也带来了困难。例如水泥、砌块等，受运输距离的限制，地

域性很强。 中国建材行业目前还处于区域性的自由竞争阶段

，整个行业人员素质、企业规模等都不尽如人意。房地产行

业的地域性限制了建材行业的兼并重组，建材行业的区域性

又对房地产行业的全国性采购形成反向制约。 3、项目特色 

很多中小房地产企业都是项目公司。虽然长期在某一个城市

作项目，但是没有长期观念，打一枪换一个地方。由于项目

特色导致的短期行为严重。没有长期的战略规划。建材供应

商很难与地产商间建立长期的合作伙伴关系。由于信息化水

平较低，组织的有效知识积累因为项目特色无法保持。凡此

种种原因造成了信息的不对称和交易成本过高。极大地阻碍

了地产和建材两个行业的发展。一般制造业都制定有成本降

低计划，对于常用材料每年都要有一定的成本下降，同时不

断开发新的供应商，让供应商在设计阶段就参与，共同努力

来降低成本，这些有效的措施，在项目型的公司里往往不能

实现。对招标采购产生了较大的影响。 4、关联主体多 在一

般的工业企业里，关联方很少。设计、采购、应用方，供应

方，一般只需要这几个环节就足够了。而房地产行业的特殊

性还体现在：关联主体很多。总包、分包、代理、甲方、监

理、设计等很多关联主体。仅举门窗招标为例，读者可以领



略其中的复杂性：为了有效的降低成本，保证产品品质，采

购人员要指定门窗的主要部件（玻璃、型材等），同时，安

装需要总包的配合，所以一般需要采取甲定乙供的形式。因

为门窗加工厂规模都较小，如果开发面积较大，需要的门窗

加工厂、总包方就比较多。 由于不同形式的招标采购和不同

主体间复杂的关联关系，在确定价格、技术标准、交货期等

上存在很多问题。采购周期漫长、中间扯皮事情较多。 5、

信息化程度低 与制造业、流通业比较起来，房地产业的招标

采购方式落后几十年以上。很少有房地产业建立招标采购信

息系统。也没有使用EDI等标准的信息平台。大多数企业还在

采用传真、电话的传统方式进行询价。更不用提网上竞价了

。在很大程度上，房地产业的信息化程度受制于信息化水平

落后的建材行业。 6、管理初级，采购尚未成为战略高度由

于房地产行业的项目特色，又加之行业利润率高，管理水平

普遍不高。招标采购在很大程度上仅仅是防范舞弊，招标采

购部门的负责人大都不是企业的高级管理人员，招标采购人

员的整体素质有待提高。通过招标采购降低成本、建立供应

商伙伴关系的理念还未得到有效重视，采购还不具有战略作

用。招标采购往往只是简单的比比价格就完事了。其效度很

差。比如，国内大多数企业窗户价格采用简单的平方米单价

方法，而不同尺寸的窗户价格差距非常之大，这样成本控制

往往成为一本糊涂账； 再比如国内企业在涂料招标时往往采

用平方米单价法。很多供应商便在施工中将水泥比例大幅度

提高，造成质量上的隐患。 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 


