
 

以精益促发展，向管理要效益 

总承包模式下机电设备招标采购管理 

——中国建筑第八工程局有限公司上海市四川北路 108项目 

 

周德忠  韩明  蔡秀琴 

 

【摘 要】本文以上海市四川北路 4街坊 108号地块综合开发项目为对象。在总承包管理实践的基

础上对该项目的机电设备招标采购管理模式进行探讨,探索高效益的管理经验、思路、方法。 

【关键词】高端房建；机电安装；总承包管理；采购管理；效益。 

 

一、成果背景 

（一）社会背景 

为响应建设部颁布的《关于进一步推进工程总承包发展的若干意见（征求意见稿）》及《关于进一

步推进工程总承包发展的若干意见》指示精神，2016年局正式推行“工程总承包管理三年规划”，并

出台《实施指南》及《活动方案》，随即公司全面部署并开展实施了工程总承包管理各项推进活动。 

与此同时，伴随着国家经济的不断发展，工程建设投资规模不断的扩大，对于建设工程项目的功能

要求和技术含量要求也越来越高。近年来机电设备的采购费用占机电工程总投资的比重不断增加，机电

材料设备合同额占比可达 60%~75%。机电各专业系统设备种类复杂，涉及采购供应单位众多，机电设

备的招标采购，排产供货，安装调试运行对整个项目总承包管理有着重要影响；采购利润也成为了安装

项目利润的重要来源，对项目是否盈利、盈利多少都起到至关重要的作用。如何科学化管理，如何向管

理要效益，提升工程总承包核心竞争力成为急需解决的问题。 

 

(二)工程简介 

本工程位于上海市虹口区四川北路 108号地块。基地东至乍浦路美食街、西至四川北路、南至天潼

路、北至武昌路，位于苏州河与黄浦江交汇之处，处于虹口的门户位置。项目与陆家嘴金融城隔江对望，

南邻外滩万国建筑群，东倚北外滩 CBD，并可同时俯瞰上海大厦、邮政博物馆、新亚大酒店等百年历史

建筑，步行 5 分钟即可抵达外滩，具有独特的地理位置优势。项目总建筑面积为 248515 ㎡，由两座 29

层高国际甲级办公楼，四层商业裙楼组成，地上 29层，地下 4层，建筑高度为 147米。功能定位于城

市新锐综合体，拥有超甲级写字楼、高端商业广场“双旗舰”，颠覆传统商务模式、时尚消费、家庭生

活，重塑上海高端生活平台。通过对品牌资源的优势整合、消费模式的升级重组，连接时尚、商务、家

庭三大圈层，以强大的复合效应，推动上海消费、生活的全面提升。 



 

图 1 工程全景图 

 

二、选题理由 

理由一：政府大力推进重点区域高品质规划建设 

根据《中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》、《上海市国民经济和社会发

展第十三个五年规划纲要》为指导，推进重点地区功能建设，聚焦国际大都市核心功能，大力提升主城



区创新经济发展能级，促进现代服务业集群式发展，增强高端要素集聚和辐射能力。更多高投资、高功

能要求、高技术含量的工程已成为城市建设发展的重中之重。 

理由二：企业业务发展战略 

“十三五”期间，总承包公司业务重点定位于“两个市场、三大板块”。其中“高端房建”及“机

电安装”板块属于“三大板块”中的两大项。业务聚焦高端市场，全力承接实力雄厚、信誉良好的业主

投资的超高层、地标性建筑和大型公建项目，提升品牌影响力。在此战略发展情况下，如何进一步提升

机电采购的效益变得越来越重要。 

理由三：地标性建筑，影响力大，关注度高 

本工程作为上海市虹口区旧城区改造重点项目，受到市、区人民政府及媒体高度关注，作为苏州河

畔上海天际线中的地标性建筑，以其外立面独特的“窗格”形状，被誉为“世界之窗”。 

 

三、管理的重点、难点 

（一）工程体量大、涉及专业多、管理程序复杂，对设计管理、采购管理及总承包管理提出了更高

的管理要求。 

（二）业主限定设备采购品牌，且部分机电设备材料存在价格浮动大的问题，较难以最经济的价格

采购到产品。 

（三）机电设备种类多，专业性强，设备数量多，市区工地场地小，从选型、招标、排产、运输、

进场均存在难度。 

（四）业主对工程各重大节点时间抓控紧、工期短，对各项工作的进度管理要求更高。 

（五）工程以上海市“白玉兰”奖、中国安装工程优质奖“中国安装之星”为目标，对工程质量及

设备品质有更高要求。 

 

四、实施时间 

通过对项目总承包管理课题进行前期策划，明确活动进度计划。 

1.项目选题阶段（2016年 3月） 

2.策划阶段（2016年 4月~2017年 5月） 

3.实施阶段（2016年 6月~2017年 7月） 

4.总结阶段（2017年 8月~2017年 9月） 

 
图 2 课题研究计划 

 

五、管理的策划及创新 

管理策划：根据机电设备采购管理中涉及难点组织进行一级策划和二级策划，规避项目采购风险。 

主要策划思路：建立品牌资源库，对资源库数据进行分析，利用数据更高效、更经济地全面掌控及



管理机电设备从设计、招标至最终设备进场的一系列流程。 

通过本项目总承包管理的实践，共形成以下 8个创新点： 

1.建立品牌资源库，以数据为依据，对设备设计及招标采购进行全过程管理； 

2.根据招标文件品牌要求，结合已经建立的品牌库资源、顾问或技术文件对设备材料性能、参数及

市场价格走势等进行综合策划； 

3.根据材料设备的采购特点及招标程序完成时间，将分供采购分为集中采购类、总包采购类，专业

分包采购、其他采购进行分类全方位控制管理； 

4.综合考虑工程总进度计划、不同设备的生产周期、机电单位的招标采购流程周期等因素，编制相

应的机电设备采购计划； 

5.建立基于 BIM新技术及厂家实地考察的模式对设备规格尺寸进行深化设计及选型； 

6.招标过程科学管控； 

7.重点机电设备生产过程监造； 

8.建立以现场设备就位条件为前提，设备运输方案为主体的设备进场及现场转运模式。 

 

六、管理措施 

    （一）建立品牌资源库 

建立一个覆盖全业务的外部资源库，范围包含设计单位、材料供应商、设备制造商、分包商、咨询

公司、等企业或组织，在资源上实现互补和共享，实现强强合作，打造总承包管理优势品牌，进一步增

强企业竞争力，形成市场竞争优势，并实现各合作单位共赢的合作模式。 

 
图 3 品牌资源库（部分品牌表） 

举例说明： 

精心策划业态变更，依托设备数据库快速选型，为业主履约为公司创效 

1、2016年 4.25业主发文：因 B2-4F增加餐饮及防火分区变化，机电系统设计调整，对已安装完

成的管线进行拆除，对增加管线进行优化设计，已达到不浪费的目的。由于系统的调整，设备参数定会

改变，虽然业主未提及设备停止采购事宜，项目部考虑到此事涉及金额巨大，仍不能按照原图纸参数进

行设备招采；但设备推迟进场很大程度会影响项目的精装修移交及后续验收工作。想要“鱼和熊掌” 兼

得，就要依托品牌资源库的建立。 

按照合同内进度节点要求，项目部于 2015年 12月份已完成了机电 B2-4F的机电管线安装，相应设

备也应在 2015年春节前完成采购及供货，但如按照原图纸参数采购将导致全部报废，仅该部分为业主

节省成本约：589万元。省下的这笔费用也是我们后续能够顺利索赔的基础。 

序号 名称 裙房地下室供货总价 

1 英飞消防风机 43.33（万） 

2 空调箱 344.25（万） 

3 普通风机 202.24（万） 

图 4 裙房地下室风机空调设备供货总价 



2、2016年 5月 18日项目部根据设计院修改通知单及结合业主现场的修改意见完成图纸深化工作，

并上报业主审核确认。 

3、2016年 5月 27日业主对我司上报的深化图纸进行了确认，同意现场按照此版图纸施工。那么

我们设备就需要按照相应参数进行重新选型，并加快排产满足精装修区域的移交时间要求及验收节点要

求。 

4、依托经理部及公司根据以往完工类似项目建立的设备参数数据库，项目部仅用 5天时间就快速

的完成了设备选型并通过审批，于 2016年 6月 2日在公司组织了设备的招标。 

5、常规情况，风机及空调箱的生产周期为 60天~90天不等（9月份移交精装修工作面；10月份消

防验收；11月 29日为合同竣工日期），那么同样情况，因为我们有了供应商资源库的建立，通过数据

对比就可以了解到哪家供货商或厂家能够最短时间供货，配合项目攻克难关，最终我们选择出符合条件

的供货商及厂家，于 2016年 7月 6日陆续供货，为安装、调试、验收争取了时间，顺利移交并圆满完

成竣工验收。 

6、该区域设备重新选型，与业主申请重新批价，为公司创效金额：117万。 

该部分餐饮业态调整引起的变更工作量，在不顺延竣工日期的前提下，既降低了业主的损失，又提

高了合同转化率，而且进一步提升了业主对我司的满意度。 

综上所述，机电设备选型数据库的建立不仅是总承包模式下机电物资招采的基石，更是助推项目创

效，强化履约的一把利剑。 

  

  
图 5 裙房业态调整后效果图 



 

图 6 建设单位为项目团队颁发锦旗 

 

（二）招标采购策划 

招标阶段需根据招标文件品牌要求，结合已经建立的品牌库资源、顾问或技术文件对设备材料性能、

参数及市场价格走势等进行综合策划。 

举例说明： 

准确把控市场走向，及时锁定原材价格，有效降低母线槽采购成本 

因为母线槽铜含量占比较高，那么能否抓住市场先机，及时签订合同、支付预付款并果断锁定相对

低谷时的原材价格，就决定着该类型材料的盈亏值多少。 

1、需用量 LR-4000/4P为 389 米、XL-1600/5P 

为 56米，总价约 302万元（包括配件）； 

2、招标时间 2016年 1月； 

3、合同签订时间 2016 年 1 月，合同签订日期铜价：43440 元/吨，（双方约定结算价格调整方法

为：铜价涨跌 1000元/吨，母线槽单价每米增减 1.5%，配件的价格不变）。 

4、预付款支付时间 2016年 2 月； 

5、物资生产及供货周期需 45天； 

6、项目母线安装时间 2016 年 6月；根据长江有色金属网的原材料价格走势进行评估的时间约为 5

个月，项目实际锁铜价格为 33575元/吨（与合同价差额 9865元/吨）。 

7、按照合同价计算应为 302万元，按照下浮价结算应为 268万元，由于项目部对市场原材价格走

向进行了有效的把控，大幅降低了采购成本（降幅 14.5%，降低额约为 34万元）。 

 

（三）机电设备识别 

根据材料设备的采购特点及招标程序完成时间，将分供采购分为集中采购类、总包采购类，专业

分包采购、其他采购进行分类管理，并根据合同界面编制采购总目录。集中采购指：对于 EPC项目，



业主对一些大型设备、造价较高的设备、或技术含量较高的设备进行指定供货商，业主自行谈定购买意

向，甚至合同起草均由业主完成，我司只负责合同盖章、备案、监督货期及后续安装调试工作。专业分

包采购：业主指定分包采购的一些除集中采购和总包采购外的物资。其他采购：市政及配套单位采购的

物资。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 7  采购分类管理 

1、编制设备总目录  

组织所有机电单位根据设计图纸编制设备目录，汇总所有机电单位的设备目录包括给排水设备、电

气设备、暖通设备、弱电设备、电梯、市政自来水公司设备、市政电力设备等，结合招标文件要求形成

工程机电设备总目录，目录需明确设备参数、设备数量、设备品牌（如已明确）、安装部位、安装形式、

责任单位、责任人。 

 

图 8  采购分类管理清单 

 

总目录 

集中采购 

其他 

总包采购 

专业分包采购 



 
图 9  采购分类管理清单 

 
图 10  采购分类管理清单 



2、校核设备设计参数 

要求所有机电单位在编制设备目录的同时，根据设备匹配的各专业系统对相应设备设计参数进行校

核，如水泵的扬程、风机的风量、冷冻主机的制冷量、锅炉的供热量、柴油发电机的供电负荷等，在设

备招标采购前排除因设备设计缺陷造成的不良影响，确保机电设备顺利的采购、安装、运行。 

 

（四）采购计划管理 

机电设备总目录编制完成后，综合考虑工程总进度计划、不同设备的生产周期、机电单位的招标采

购流程周期等因素，编制相应的机电设备采购计划。 

1、总进度计划确认 

因机电设备一般有生产周期长、不宜现场长时间临时堆放、造价高等特点，所以机电设备应在合理

的工程进度时进场，第一时间就位安装。这就对总进度计划的合理性、可行性提出了很高的要求，因此

在确定设备进场计划前，应重点确认总进度计划的准确性、指导性。总进度计划应组织所有参建单位综

合考虑各种因素共同研讨、编制，总进度计划调整时机电设备进场时间应及时调整。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 11  总控进度计划 

  
图 12  物资管控计划 



2、设备采购计划编制 

根据各专业分供特点，机电设备进场时间确认后，可根据不同设备的生产周期、招标流程周期等因

素，在机电设备总目录的基础上满足施工要求及时编制机电设备采购计划。机电设备采购计划应包含设

备参数、设备数量、进场时间、责任单位、责任人。分包单位设备采购需遵守总承包管理方案及相应制

度规定，同时竣工收尾及维保要求应明确。 

3、参与业主招标 

总承包管理模式下很多机电设备为业主自行招标采购，如集中采购类、各专业分包采购、其他采购

类等，总承包单位应参与业主相应招标工作，将总承包管理要求在招标文件中体现。 

（五）设备选型优化设计 

因机电设备的制造厂家较多、型号差别较大、采用的技术不尽相同、造价差别也大，故在设备招标

采购前应对设备厂家进行考察，充分了解各制造厂家机电设备的性能。在对制造厂家进行充分考察后，

筛选合格制造商，圈定招标对象，在此基础上进行相应设备选型工作。 

设备选型在设备采购管理过程中是一项非常重要的内容，应综合考虑设备性能、设备造价、运营维

护便捷等因素，摒弃一味的低价决定采购成败的理念，真正做到价格与性能质量的权重平衡，响应公司

“有品质、有地位”的管理理念。 

 
图 13 机电设备选型流程 

1、选型计算 

通过选型计算确定费用最经济、综合效率最高、可靠性最高的备选设备制造商、备选设备型号。对

于甲供设备、专业分包机电设备，我们更应该进行相应的校核计算，以免因甲方、专业分包提供的不符

合工程技术要求的设备导致后期调试、运行的连锁问题发生。 

 

图 14 设备选型计算书 



 

图 15 校核设备设计参数 

 

 
图 16 设备校核内容 

 

2、选型需注意事项 

在进行设备选型的过程中还应充分考虑现场的条件、设计业主的要求，诸如设备机房是否具备足够

空间摆放，运输路线上是否具备相应设备运输条件，设计、业主对设备是否有减震、隔声等。通过运用

BIM 提前建模，可以校核设备房间尺寸、吊装洞口预留尺寸等是否满足要求，避免后期土建相关工作返

工。 

（六）招标过程管控 

公司对物资采购这块有相对完整、严谨、公平、公正的一套管理办法，经理部、项目部严格执行公

司管理规定，过程通过编制设备招标计划、配合公司采购部进行招标议价工作对工程设备招标进行管控，

确保机电设备能按时招标、如期到货的前提下，为公司争取设备采购的利润最大化。 

 
 

图 17 物资比价表、管控表 图 18 物资需求计划 



总承包模式下，项目部应及时跟踪业主指定单位设备以及甲供设备的采购进度、设备排产进度，确

保指定分包单位采购设备及甲供设备满足总进度计划需求。 

由于机电设备种类繁多，各种技术参数、性能要求复杂，因此在制定招标计划时应做到考虑周全、

科学制定，不仅要考虑到现场的施工进度、设备生产周期、招投标周期、合同谈判周期，还应考虑不同

制造商的生产能力和现状以及各种不可预见的因素，否则很容易造成设备不能按时到货而影响工程进度

的情况发生。 

针对业主集中采购及专业分包采购的物资成本控制要点：  

1.业主集中采购的物资应及时向业主认质认价； 

2.对业主集中采购的物资且设备安装由指定分包实施的物资，需设备进场后及时办理四方验收单

（监理、总包、专业分包及供方）进行责任主体转移。贵重设备收货时可在移交单上备注只确认数量，

质量由使用方及供方承担； 

3.对业主集中采购的物资供货周期把控（如果由于我司的合同流程及下单时间或过程监造等问题引

起供货不及时而影响工期节点带来的业主处罚也是成本流失）； 

4.对于专业分包采购的物资，应在与业主签订总包合同中明确指出若由于其供货不及时影响工期，

我司可自行采购，相应费用由其承担。一可进行风险转移，二则可以争取该部分的效益增长点。 

  
图 19 设备采购成本控制 

     国际采购成本控制点： 

1.海外供应商资信调查，因环境制约可比性较低，容易被供应商操纵投标环境，存在串标、舞弊现

象； 

2.收货时间及地点，根据不同的物资选择合理的运输方式和线路，合同内需明确供货周期包含运输

及商检、报关时间，避免由于上述问题引起供货延迟。明确交货地点，离岸、抵岸或物资需用地； 

3.隐性成本，合同内需明确由于税率、报关佣金或供应商所在地市场变化引起的物资价格波动等如

何计算增减合同价款； 

4.质量标准，因不同国家有不同的质量验收标准，因此合同内需明确物资的验收标准，包装说明，

第三方验收单。 

 

（七）设备监造 

鉴于个别项目出现过机电设备不能按期到场或设备性能质量不能达到工程要求的情况，为避免出现

类似的问题发生，有必要对部分重要机电设备进行过程监造。 

过程监造的内容包括但不限于如下六点： 

①审查制造单位的质量保证体系； 



②监督制造单位的生产进度； 

③审查制造单位原材料、外购件质量证明书和复验报告； 

④审查制造单位作业人员资质证书，如电工、焊工、无损检测人员等； 

⑤审查制造单位施工技术文件、质量验收报告等； 

⑥监督制造单位按照招标要求进行设备制造（设备尺寸、设备材料材质、性能技术参数等） 

   

烟囱监造 烟囱监造 大型冷水机组监造 

   

阀门监造 阀门监造 阀门严密性测试 

  

  

图 20 厂家设备监造 



（八）设备进场 

前面在提到设备选型时需考虑现场的实际条件，在编制采购计划时也提到了机电设备进场后应第一

时间就位安装，那么在机电设备进场前有必要进行现场条件的确认，现场条件具备后组织设备进场，进

场后第一时间将设备运输至相应安装位置。 

1、进场前条件确认 

①设备基础是否浇筑，尺寸是否满足要求； 

②机房是否具备设备进入条件； 

③设备运输路线是否畅通； 

④设备进场后是否影响其他工种施工； 

⑤等电位预埋件是否有效可靠。 

⑥运输设备是否已准备就绪等。 

   

图 21 现场条件确认 

 

2、设备运输 

现场具备设备进场条件后，可第一时间组织设备进场，并按设备运输方案进行设备运输。运输过程

中注意操作人员的安全保障和设备的成品保护。 

    

    

图 22 设备运输吊装 

 



七、项目管理效果评价 

通过总承包模式下机电设备招标采购管理，实现了“五出”成效 ： 

（1）出人才 

通过项目阶段性总承包管理实施，培养了 6名深化设计管理人才，2名招采管理人才，3名总承包

管理人才，3 名商务管理人才。项目由几人的小团队发展到现在十几人的专业管理团队，坚实了人才基

础。 

（2）出经验 

形成了一支具有深化设计管理、招标采购管理、计划管控管理、专业协调管理、资源整合能力的项

目管理团队。 

（3）出品牌 

通过本项目管理的实施，获得了上海市及虹口区政府的高度认可，获得多个奖项，得到监理、业主

及业界一致好评，又树立一处“八局施工”。 

（4）出效益  

本工程通过新技术推广应用，及双优化的应用实施，产生企业经济效益合计 1416.7 万元。 

（5）出成果 

1.2016年上海市工程建设优秀 QC成果一等奖； 

2.2017年上海市工程建设优秀 QC成果一等奖； 

3.2016年度上海市优质安装工程“申安杯”； 

4.2016年度上海市建设工程“白玉兰”奖； 

5.2017-2018年度中国安装工程优质奖“中国安装之星”； 

6.2017年总承包公司第六届商务策划降本增效优秀案例； 

7.项目改进、创新技术 6项。其中形成专利 1项。 

 

八、体会 

工程总承包管理逐渐成为行业关注的焦点和发展趋势，设备招标采购制度是市场经济条件下对于工

程建设规范化交易的结果，同时也是企业对于成本控制管理的具体实施手段和方法。在总承包管理模式

下机电设备招标采购实践中加强对于业主集中采购、总包自有采购、业主指定分包以及市政配套相关专

业设备招标采购的管理，明确技术层面上的参数和要求，在满足总包总进度计划的前提下，进一步考虑

市场竞争机制，通过设备招标采购管理来最终购置既保证设备运行维护方便、质量性能优良又价格合理

的机电设备，同时通过对所有单位设备的招标采购、排产供货、安装调试运行等环节的管控，达到最省

最优最高效，确保项目履约的最终目标。 

 

 

 

 


