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摘　要：在房地产项目开发过程中，售楼部体系作

为项目形象代言人，是直接沟通客户、展示项目产品力

的第一阵地，在营销体系中尤为重要，也是项目成本管

控的一个重要组成部分。若能保证售楼部品质，又能实

现降本增效，将会成为成本管理与优化的重要突破点。

为此，本文主要基于永临结合技术，对房地产项目售楼

部体系成本优化进行分析，并提出具有普适性的、能推

广应用的售楼部成本优化建议，以期控制好售楼部体系

成本，助力项目运营，实现经济、品牌、社会等效益的

统一。

关键词：房地产项目；永临结合；售楼部；成本优化

【DOI】10.12254/j.issn.2096-6539.2022.20.067

引言

作为我国国民经济的支柱产业之一，房地产行业在

促进经济与社会发展、城市现代化建设、增加就业岗

位、带动上下游相关产业发展等方面发挥了重要的作

用。尽管现阶段房地产行业不再处于黄金时代，但整体

市场依然保持总体稳定，未来房地产开发商之间的竞争

将愈加激烈，作为企业核心竞争力之一的营销体系在整

个房地产项目开发中的重要性将越发突出。

售楼部体系作为楼盘项目的形象代言人，不仅能展

示项目的产品水准与品牌形象，更能刺激消费者购买

欲，是直接沟通客户、展示项目产品力的第一阵地，在

营销体系中的重要性不言而喻，也是项目成本管控的一

个重要组成部分[1-2]。纵观整个房地产行业，大部分开

发商是通过修建临时售楼部、改造代建用房（幼儿园、

市政用房等）、改造商业等方式来打造售楼部体系，这

样不仅要考虑临时或改造建筑的地理位置，在后期还会

面临整体拆除与恢复，造成大量的成本浪费。且如果豪

华的售楼部展示效果与楼盘项目实际产品没有强关联

性，也容易给客户造成心理落差，带来后期群体客诉的

舆情风险。

此时，如何在保证售楼部品质的同时又能实现降本

增效，已成为项目成本管理与优化的重要突破点，基于

此背景，本文主要借助永临结合技术，对房地产项目售

楼部体系成本优化进行探究，旨在控制好售楼部体系成

本，帮助实现项目的预期效益。
一、永临结合技术介绍

永临结合技术，顾名思义是将永久建筑提前策划和

投入使用，以满足工程的施工要求，减少临时建筑的

投入，从而达到降本增效与节约资源的目的[3]。具体来

讲，永临结合是通过适当的优化与调整，将临时建筑做

法与正式建筑做法相结合，把正式建筑做法在施工中提

前完成或完成一部分，以达到在施工过程中提前使用的

效果，减少了后期临时建筑拆除后产生的垃圾废料，进

一步降低了建筑施工过程中对环境的污染，更减少了在

施工过程中的成本浪费，真正意义上地实现了降本增效

与绿色施工。
二、项目概况

中国铁建·西派城央项目位于成都市武侯区武侯新

城板块，三环四环之间，总占地58亩，总建面11万㎡，

总可售7.5万㎡。该板块区域竞品数量较多、存量较

大，作为公司的TOP系产品，西派城央项目需要一个高

端品质的售楼部体系来支撑项目3W+售价与营销工作。

本项目货值23亿，因货值总额不高，营销费和其余建安

成本都较为紧张，如何实现售楼部的高品质和低成本的

相对平衡就成为项目成本管控的难点。

同时，该项目为纯住宅用地，周边无合适的可租用

售楼部，也无法进行代建用房和商业的改造，若考虑修

建临时售楼部，参照公司同系列产品的标准化售楼部

将占据1/5的营销费用，再除掉销售代理的硬性成本支

出，剩余的营销费用所剩无几，营销推广工作将极难推

动。因此，亟须对项目售楼部体系的成本进行优化，在

保证售楼部高品质的同时又能实现成本优化，以达到降

本增效、赋能营销的目的。
三、售楼部体系成本优化思路与创新点

（一）成本优化思路

西派城央项目售楼部体系成本优化的思路是基于永

临结合技术，将永久的入园门厅和临时的售楼部相结

合，充分用足物业用房面积，避免了后期售楼部的整体

拆除，有效减少了成本浪费，同时也提升了项目实际呈

现的产品力与品质感，实现了项目营销的有效赋能。具

体做法为：项目报规时以物业用房和架空层的方式表达

基于永临结合技术的房地产项目售楼部
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图1：入园门厅首层报规平面图
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为永久性建筑（详图1），在施工与销售时期用作临时

售楼部（详图2），后期进行局部改造，在竣工验收后

交付使用作为永久性入园门厅使用（详图3），最终的

入园门厅与项目实际产品具有较强的关联性，还可以增

加业主的认同感。西派城央项目售楼部的实体呈现效果

详图4-图5。

图2：临时售楼部整体平面图

图3：入园门厅交付使用平面图

图4：临时售楼部正面实景图

图5：临时售楼部功能沙盘区

（二）成本优化创新点

一是可持续利用的同时又结余了成本。售楼部后期

作为入园门厅+物业用房交付使用，整体前场效果保持

与售楼部基本不变，前景的园林效果较好；同时，也避

免了传统售楼部后期拆除造成的成本浪费，减少了传统

售楼部拆除后重新修建入园门厅和物业用房产生的成本

增加。

二是售楼部后期作为入园门厅永久保留，既做到了

所见即所得，又完善了住宅区的配套功能，进一步提升

了住宅区的品质，拔高了项目定位。

三是最大化的做到了人流与车流和非机动车之间的

分离（详图6）。

图6：售楼部的人车分流效果

四、售楼部体系成本优化效益分析

（一）经济效益

（1）若考虑入园门厅兼售楼部的做法。西派城央

项目入园门厅兼售楼部的建筑面积为545m2，于2022年12

月建造，预计发生总成本836万，其中：建筑结构工程

（含强弱电、泛光工程等）185万，硬装224万，外立面

工程268万，软装工程89万，后期验收改造预估70万，

折合建面单方为15339元/m2。

（2）若考虑先修建临时售楼部后拆除，再重新修

建入园门厅和物业用房的做法。成本明细如下：

图 1：入园门厅首层报规平面图

图 2：临时售楼部整体平面图 图 3：入园门厅交付使用平面图

图 4：临时售楼部正面实景图 图 5：临时售楼部功能沙盘区

（二）成本优化创新点

一是可持续利用的同时又结余了成本。售楼部后期作为入园门厅+物业用房

交付使用，整体前场效果保持与售楼部基本不变，前景的园林效果较好；同时，

也避免了传统售楼部后期拆除造成的成本浪费，减少了传统售楼部拆除后重新修

建入园门厅和物业用房产生的成本增加。

二是售楼部后期作为入园门厅永久保留，既做到了所见即所得，又完善了住

图 1：入园门厅首层报规平面图

图 2：临时售楼部整体平面图 图 3：入园门厅交付使用平面图

图 4：临时售楼部正面实景图 图 5：临时售楼部功能沙盘区

（二）成本优化创新点

一是可持续利用的同时又结余了成本。售楼部后期作为入园门厅+物业用房

交付使用，整体前场效果保持与售楼部基本不变，前景的园林效果较好；同时，

也避免了传统售楼部后期拆除造成的成本浪费，减少了传统售楼部拆除后重新修

建入园门厅和物业用房产生的成本增加。

二是售楼部后期作为入园门厅永久保留，既做到了所见即所得，又完善了住



201

项目管理

①修建临时售楼部+后期拆除的成本：参照公司

TOP系产品的标准化售楼部，售楼部的建面单方一般在

14000-17000元/m2之间，本文按保守测算，取最小值

14000元/m2，修建临时售楼部的成本为763万，再考虑售

楼部的拆除费用约5万，合计临时售楼部的总成本为768

万。

②修建普通入园门厅的成本：参考公司历史项目入

园门厅成本情况，普通入园门厅成本受建设规模、配置

标准及施工时间影响，成本偏差较大。若建设规模较

小，100m2的普通入园门厅单方在14000元/m2左右，约

140万元/个；若建设规模较大，200m2以上的普通入园门

厅单方可控制在8500-13000元/m2，约170万元-260万元/

个；同时注意到，若在报规图上进行入园门厅的表达，

占用计容面积的同时可能对总货值存在一定影响，否则

可能面临需要验收后再实施的情况，届时大量施工单位

已退场，重新招标新单位进场施工，会面临工期紧、

施工措施费高及成品保护难等问题，故综合考虑各因素

后，普通入园门厅的成本按200万元/个计算。

③修建物业用房的成本：若修建临时售楼部，根据

验收规范仍需在项目其他位置考虑配套物业用房建设，

此时需进行额外的物业用房成本投入。西派城央项目物

业用房面积为190m2，按1800元/m2结构成本考虑，则此

部分物业用房还需要34万元的成本投入。

（3）经济效益对比

项目取得后，若周边位置没有与项目定位匹配的售

楼部可供租用，此时有以上两种做法可供选择。以西派

城央项目为例，做法一考虑入园门厅兼售楼部，总投入

成本为836万，折合建面单方为15339元/m2；做法二考

虑传统的先修建临时售楼部后拆除，再重新修建入园门

厅和物业用房，总投入成本为768+200+34=1002万，折

合建面单方为18385元/m2。此时，基于永临结合技术，

选择做法一来打造售楼部体系，预计可结余成本1002-

836=166万，成本结余比例为17%，较好的实现了成本优

化与降本增效。

（二）品牌效益

售楼部作为楼盘项目的形象代言人，其品质高端与

否直接决定了客户对于项目产品的认知，而高端的入园

门厅形象会对产品自身带来进一步提升，以区分竞品项

目，拔升项目调性[4]；入园门厅的前置呈现，客户所见

即所得，展示了公司的交付实力，提高客户信心；入

园门厅的开放独立成为项目重要节点，便于邀约客户返

场，加大客户黏性；入园门厅在交付前可承担区域内品

牌活动场地，记忆度高，宣传力强，对公司形象与品牌

打造是极为有利的。

（三）社会效益

市场上其他项目有的仍是考虑传统的先修建临时售

楼部后拆除，再重新修建入园门厅和物业用房，这样修

建的临时售楼部在后期均会完全拆除，其中的大部分材

料包括玻璃、硬装等都不可回收，对社会资源产生了较

大浪费；而采用入园门厅兼售楼部的做法所产生的拆改

与拆除量要小得多，在一定程度上也是对社会资源浪费

的优化。

五、推广应用建议

通过对案例项目售楼部体系进行成本优化，可总结

出如下推广应用建议：

①后期新获取项目，若周边位置没有与项目定位匹

配的售楼部可供租用，且对售楼部品质要求较高时，可

选择复用西派城央项目入园门厅兼售楼部的做法，但项

目建设规模需要适中，建议在40-70亩之间。

②建议在规划阶段将地下室避开入园门厅。西派城

央项目在规划阶段，为持续做好降本增效，将可研时的

局部二层地下室优化为地下一层，但为了满足车位配比

要求，在优化地下层数和售楼部下设置地下室两个选

项中选择了后者，这对于售楼部的呈现时间有了较大影

响，相对于入园门厅避开地下室，带有地下室的售楼部

呈现会增加近1个月的工期。建议后期复用西派城央项

目售楼部的项目，在地下一层能满足车位配比的前提

下，尽可能避免在售楼部下设置地下室，以缩短售楼部

施工周期，尽快呈现投入使用，助力营销蓄客和去化。

结束语

综上所述，售楼部体系在房地产项目开发运营中对

于营销宣传、成本管控都较为重要，既要保证售楼部品

质又能实现降本增效，已成为项目成本管理与优化的关

键点。本文基于永临结合技术，以西派城央项目为案

例，对售楼部体系成本优化进行了深入分析，提出的推

广应用建议对后期新获取项目具有较好的实践指导意

义，能扎实实现赋能营销、降本增效的目的。
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