
北京白云时代大厦项目周边市场简报

本次市场调研统计：本项目周边在售二手房项目近两年销售情况，以及结合本案自

身情况给出本案产品价格及销售流速。

1、本案情况

（1）区域资源：白云时代大厦项目位于北京市西城区，属于首都核心区，区域优

越显著。同时项目对口学校是“育民小学”（属于西城区一流一类学校），片区初中有北

京八中初中部，可享受西城顶级学区配套，市场认可度高。

（2）本案产品：项目于 2008 年建成，性质为 70 年的住宅，可以落户，可以上学，

标的楼栋为 B 栋 17-25 层，共 9822 ㎡，单层面积约 1091 ㎡，每层为 8 户住宅，单

套面积约 136.38 ㎡。

2、市场情况

（1）价格情况：本案周边二手房市场：区域住宅开发时间较早且产品形式以小户

型为主，产品面积以 30-70 ㎡一至两居为主，11 月二手住宅挂牌价格 4.6-13 万/㎡，

实际成交约 4-11 万/㎡（中介反馈：可谈价格空间约 85 折），主力总价区间 600-1000 万。其中：

同小区大面积产品销售价格相对较低，较整个小区均价下降约 10%-20%，如：莲花池

东路社区 3 居价格较全盘价格下降 11%；莲花池东路甲 5 号院社区 3 居挂牌价格较全

盘价格下降约 22%等。

（2）销售情况：区域二手房市场热度相对较高，近两年区域项目成交 3-15 套/年，

其中销售最好项目为汽南小区，2023 年成交 15 套，2024 年 1-11 月成交 17 套，

注：成交量统计口径为“贝壳网。

（3）同类项目：华天大厦项目建筑形式与本项目较为类似，均属于办公及居住混

合使用，单层 4 梯 24 户，本项目 11 月二手挂牌价 4.6 万/㎡，户型面积 54-106 ㎡，

总价区间 250-480 万，项目价格相对价低原因是：无优势学区。



序号

基础资料 2024 年 11 月挂牌套数及价格 成交情况

项目名称 行政区 建筑年代 建筑形式 户数 户型 面积
在售套

数

项目挂牌均价（万/

㎡）

各户型挂牌价（万/

㎡）

总价段

（万元）

近 90 月成交

套数

近 30 天带看

量

2023 年成交

套数

2024 年 1-11 月成交

套数

实际成交均价（元

/㎡）

1 华天大厦 海淀区 2000-2004 年 塔楼 620 一室 54-106 9 4.6 4.31-5.37 240-480 0 17 4 2 3.91

2 莲花池东路 西城区 1984-1995 年
16 层小高

层
267

一室 38-42

10 12.55

14.52-14.88 560-625

0 151 1 2 10.67两室 56-70 11.65-14.51 670-830

三室 86 11.17 960

3
莲花池东路甲 5 号

院
西城区 1964-2007 年 5-6 层多层 2143

一室 47-91

13 10.04

11.65 550-1000

1 92 3 5 8.53两室 53-116 9.88-13.29 645-1180

三室 123-147 7.86-9.64 969-1380

4 白云路 7 号院 西城区 1987-1990 年 5-6 层多层 381
一室 36

6 13.01
14.7 538

3 17 2 5 11
两室 45-57 9.87-14.53 450-840

5 汽南小区 西城区 1952-1996 年 5-6 层多层 1021

一室 42

23 12.98

13.57-16.38 579-688

2 287 15 17 11两室 54-91 12.21-13.68 690-1190

三室 76-90 11.6-14.49 998-1168

数据来源：市调、贝壳，统计时间 2024 年 11 月 7 日



3、量价建议

综合分析：在本区域买房客户基本上均是以落户上学为主，但北京落户难度相对高，以致区域潜

在的目标客户数量相对较少，同时，现阶段房地产市场下行压力较大，市场客户观望情绪较为严重，

因此，本案产品销售价格和销售速度均不容乐观。

（1）价格建议

鉴于本案周边在售二手房项目均以销售 40-80 ㎡一至两居小户型为主，与本案住宅套均 136.38

㎡产品存在较大差异，因此，本次项目价格测算分为两步：

第一步：参考同区域二手房项目成交价格，利用市场比较法，测算本案住宅产品基准价。

第二步：在项目产品基准价之上，利用区域各户型价格关系，测算本案住宅产品时点销售价格。

因此，得出：

结合区域二手房项目成交价格，利用市场比较法，测算本案住宅产品基准价约 10.68 万/㎡。同时，

参考同小区大面积产品销售价格较整个小区均价下降约 10%-20%，结合本案产品户型面积相对较大，

本次测算取值“较整个小区均价下降 20%”，最终，测算本案产品时点销售价格约 8.5 万/㎡。

本案产品时点销售价格=本案住宅产品基准价×（1-20%）≈8.5 万/㎡

项目及权重 莲花池东路 莲花池东路甲 5 号院 白云路 7 号院 汽南小区 本项目

项目 权重 得分 加权得分 得分 加权得分 得分 加权得分 得分 加权得分 得分 加权得分

项目地段 0.1

7 0.7 7 0.7 7 0.7 8 0.8 7 0.7

核心地段 核心地段 核心地段
核心地段，北邻河景资

源
核心地段

项目规模 0.1

7 0.7 8 0.8 7 0.7 8 0.8 6 0.6

267 户，中小规模
2143 户，大型社区，居

住氛围浓厚
381 户，中小规模

1021 户，大型社区，居

住氛围浓厚

独栋，居住氛围较

弱

产品形式 0.15
8 1.2 8 1.2 8 1.2 8 1.2 6 0.9

16 层小高层 5-6 层多层 5-6 层多层 5-6 层多层 高层塔楼

硬件品质 0.15

5 0.75 5 0.75 5 0.75 5 0.75 8 1.2

老小区，硬件水平一般，

居住品质差

老小区，硬件水平一般，

居住品质差

老小区，硬件水平一般，

居住品质差

老小区，硬件水平一般，

居住品质差

升级硬件，提升居

住体验

周边环境 0.1

6 0.6 6 0.6 7 0.7 8 0.8 6 0.6

临城市主路，噪音大 临城市主路，噪音大 临城市主路，噪音大
紧邻水系，居住环境较

好

临城市主路，噪音

大



配套情况 0.1
7 0.7 7 0.7 7 0.7 7 0.7 7 0.7

区域配套完善 区域配套完善 区域配套完善 区域配套完善 区域配套完善

交通条件 0.1
7 0.7 7 0.7 7 0.7 7 0.7 7 0.7

交通条件便捷 交通条件便捷 交通条件便捷 交通条件便捷 交通条件便捷

物业服务 0.15
6 0.9 6 0.9 6 0.9 6 0.9 8 1.2

老小区，物业一般 老小区，物业一般 老小区，物业一般 老小区，物业一般 提升物业服务

品牌形象 0.05

6 0.3 6 0.3 6 0.3 6 0.3 7 0.35

无品牌影响力 无品牌影响力 无品牌影响力 无品牌影响力
品牌影响力略有

提升

合计 1 6.55 6.65 6.65 6.95 6.95

比重 25% 25% 25% 25% 100%

项目实际成交价格

（万/㎡）
10.67 8.53 11 11 ——

本项目时点销售价格

（万/㎡）
10.68

（2）销售流速

参考汽南小区成交情况：15-20 套/年（贝壳口径），且贝壳网成交数据约占全市 50%计算，预估

汽南小区全年成交量约 30-40 套，但是考虑本案户型面积大且总价相对较高，整体流速略低于汽南小

区，预估：本案销售流速 30-35 套/年。

注：据了解，贝壳网成交数据约占全市数据 50%。

4、注意事项

（1）产品户型：目前项目资料较少，且不足以支撑对产品户型及改造情况等内容分析，后续可结

合项目详细资料再实施产品的优劣势分析。

（2）产权证：本案仅取得“大证”且尚未分割每户产权证

据了解，开发商在取得大房产证后，会根据购房合同的约定，将房屋产权分割成每个业主的小房

产证。这个过程通常由开发商在完成初始登记后，协助业主完成小产权的分割。业主需要与开发商协

商具体的办理时间，因为从交房到完成初始登记并分割小产权的时间通常约为 3 个月。

（2）公司卖房政策及税费（见：附件）



附件：公司卖房政策及税费

一、公司卖房政策

（1）公司名下商品住宅必须持有满 3 年才能出售。

（2）公司出售房产，本手网签价需高于上手网签价。

二、涉及的税费

1、房产持有税有两种税费缴纳方式（持有期间每年都交）：

第一种：成交价*1.2%*70%

第二种：年租金*12%（注：多数选择自行签署较低租赁合同，规避相应税费）

2、土地使用税

北京市场土地使用税：30 元/平（最高标准）*土地面积（注：持有期间每年都交）

本案属于二级土地：24 元/㎡/年

3、增值税

产权人为一般纳税人的公司，税所无法为其代开增值税发票，只能由卖方公司给买

方开具增值税发票。公司在开具该笔增值税发票时，需按照成交价/(1+5%)*9%(即全额

9%)来进行申报。

4、土地增值税

如果公司转让的二手房是商品房，则需要缴纳土地增值税。土地增值税是根据房屋

的增值部分来计算的具体计算方法比较复杂。一般来说，如果房屋的增值部分在 50%

以下，则可以免征士地增值税。

5、企业所得税

税率是 25%，计算公式：（企业所得税=进项固定资产收入-年折旧额*持有年限-印

花税-营业税-附加税）*25%


