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浅谈建筑工程项目室内软装性价比管理
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【摘 要】基于建筑工程合约管理过程中的室内软装案例，结合本人在工作实践中遇到的实际问题和工程案例

分析，梳理当前室内软装管理的现状，提出软装性价比管理的关键控制原则和方法，总结提炼软装自行设计采买模

式关键流程，合理控制软装成本水平。
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1引言

随着当前市场下行、客户购房疲软，以及客户审美

和对产品品质追求的日益提升，人们更加关注建筑工程

室内样板间的软装价值点。为更好的实现软装性价比管

理，打造出客户愿意买单的好产品，分析当下常见的软

装设计采买模式，提炼关键流程，明确管控要点，解决

软装实施过程中的常见问题。

2软装性价比管理现状及复盘

2.1 软装性价比管理现状

部分软装部品性价比低，软装价格严重脱离市场价，

不少部品甚至存在数量级的价格差距，性价比提升空间

大。

软装方案与客户生活场景无关，无真实的客户生活

场景描摹，偏离客户定位，应提高生活场景氛围的浓度。

空间粗放堆砌，为凑价格，堆满一些没必要的装饰

品，使空间显得拥挤，应避免同类部品空间内摆放过多，

与其堆砌部品，不如提高单品的品质。

产品迭代不及时,随着项目销售周期拉长，样板房部

分软装逐渐陈旧、过时，无法满足新的市场需求，产品

需在一定的成本边界内，及时迭代换新，以应对市场变

化。

2.2 现状归因分析及应对思路

基于以上软装管理的现状，分析原因为：产品室内

策划输入不足、提资流于形式、缺乏关键场景设计及费

用规划。具体应对思路如下：

针对软装“单方管理”的现象，通过软装部品清单

化管理及规范化落地验收等措施，来打破“单方管理”

的黑洞。

建立标准化的软装部品清单，对使用品类、数量、

单价进行可视化管理。

软装工程完工后，由营销、产品、物业三方在样板

间开放前对照软装方案及部品清单进行联合验收，会签

留档，规范验收程序。

针对部分软装性价比低的问题，应进行软装设计及

费用的全盘规划，投放策略需与关键场景与关键部品匹

配。

针对样板房场景感弱、无真实客户描摹的问题，应

根据客户深访结论，完善客户描摹，形成需求-场景-产
品的全链条策划。

针对软装饰品粗放堆砌现象，要求软装饰品清单要

与功能空间的预设场景匹配，采购前饰品清单需整体检

视，避免冗余、堆砌。

针对产品迭代不及时、样板房软装过时导致应对市

场不足的问题，要及时掌握市场上竞品的产品信息，在

一定的成本边界范围内，产品持续迭代换新。

3软装设计采买模式

结合当前软装管理现状和性价比提升方向，调研样

板房室内软装的设计采买模式，共总结出三种典型模式，

分别是：品牌家具合作模式、软装利旧模式、自行设计

采买模式。

3.1 品牌家具合作模式

3.1.1 关键步骤

前期客户描摹完成后，由品牌家具公司（如宜家）

全程负责软装方案设计、选型深化、软装采买、摆场等

工序，部分结合样板间展示效果考虑外部采购的饰品由

软装公司采买，整体周期预计为 50 天。

3.1.2 关键要点

重点场景打造：每个户型至少输出 2-3 个重点打造

的空间/功能，重点功能则根据家庭成员的生活需求进行

策划提资。

选品效果把控：下单的部品要多轮卖场实地比选及

搭配，部分软装宜家品类无法达到展示效果时，由软装

专业公司外采，例如强场景效果小配饰、灯具、装饰画、

花卉等。
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3.2 软装利旧模式

3.2.1 关键步骤

前期客户描摹完成后，辅助软装单位根据对标案例

复刻形成概念方案、可利旧家具梳理及选型深化、不可

利旧饰品自采或软装单位配合采买、摆场，整体周期预

计为 45 天。

3.2.2 关键要点

利旧模式下存在“家具尺寸、软装款式不同户型间

匹配度差”、“床单布品需清洗”、“自采物品分开采

购，不同场景风格、材质、颜色差异大”、“自采物品

管理、退换货及后期保养维护有风险”等问题，应辅助

软装资源最大化梳理匹配利旧部品、集中采购增补软装

确保风格统一落位、扩大自采资源库等来规避这些问题。

3.2 自行设计采买模式

3.2.1 关键步骤

前期客户描摹完成后，由项目设计师完成概念方案

设计、选型深化、自行采买、摆场等全流程，与家具定

制厂家（亿桢、静谧等）、灯具饰品定制厂家、淘宝及

线下店铺等多渠道达成合作，同时过程中要结合营销需

求进行方案动态纠偏，整体周期预计为 45 天。

3.2.2 关键要点

总结提炼软装自行设计采买模式关键流程，共采用

“五步法”：前期调研、软装定位、产品选型、部品采

购、软装摆场。

（1）前期调研

前期调研主要分析“什么的收入对应什么样的场

景”。通过一定数量的问卷调查及成交客户的深访，了

解客户的居住属性、家庭结构、年龄、学历及兴趣爱好，

描摹“真实客户画像”，指导样板间风格、场景布置。

（2）软装定位

软装定位主要分析“什么样的产品能够打造这样的

场景”。

基于前期收集的调研资料，确定人物定位。

根据客户家庭构成及人物定位，完成功能空间的提

取。包括空间对应的软装意向方案，场景打造优先级为

客餐厅及阳台＞主卧＞兴趣房＞书房＞儿童房＞次卧

＞厨房等。

基于以上的空间意向，形成初步完整的概念方案。

（3）产品选型

产品选型主要关注“杜绝同类部品的堆砌，保证单

品的品质”。

以家具为主调的进行产品选型：线上（小红书）+
线下（家具展、时尚买手店）等形式，寻找流行趋势、

网红单品。

根据人物定位选择调性相符合的真实产品品牌和

软装风格。结合“给客户提供可以买到的单品、有参考

性的家居搭配”。

核心要关注选品的步骤，从空间维度由主及次进行

选型，顺序如下：①选择核心单品（a.客餐厅：沙发、

餐桌；b.主卧：床；c.兴趣空间：柜子、桌子；d.儿童房、

次卧：床）；②选择辅助家具（茶几、椅子等）；③布

艺；④灯具；⑤饰品（餐具、摆件、服饰、花艺、书籍

等）；⑥绿植；⑦电器。

（4）部品采购

部品采购主要关注“软装部品要清单化，重点关注

部品性价比”。

方案清单化：在部品采购前，需基于软装产品的方

案与选型，列出核心部品清单，对照购买，进而结合不

同的采购方式完成最终的产品采购清单梳理。

成本投放分析：部品自采成本投入主要集中于核心

家具部品上。成本投放的策略侧重于：家具等大件弱化

品牌、保证品质，小件配置有品牌、有品质；

（5）软装摆场

软装摆场主要关注“方案的还原性、现场方案的调

整把控”。

关注物流运输阶段的到货时间跟踪，提前明确仓储

形式，目前有 2 种：存放线下门店、集中存放项目仓库。

软装摆场前需安排好工人进场、明确安装顺序，同

时需关注软装摆场应在硬装完工、精保洁后进行，避免

穿插作业，减少了成品保护的要求。

移交前进行自检，查缺补漏，结合走场评审意见做

最终的调整，完成定妆后，移交物业。

4结语

通过分析室内软装性价比管理的现状及原因，当前

存在“单方管理、软装性价比低、场景感弱、粗放堆砌、

产品迭代不及时”等现象，主要原因为“产品室内策划

输入不足、提资流于形式、缺乏关键场景设计及费用规

划”，进而提出软装设计采购的三种典型模式，明确各

模式的关键步骤和管控要点，强化了软装性价比管理的

系统性，同时也实现了室内软装成本成本的有效降低。
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