
第十节 预缴税款及特定应税交易的增值税政策

（四）采取预售方式销售房地产项目预缴

1.纳税人采取预售方式销售房地产项目，向机构所在地主管税务机关预缴增值税。纳税人采

取预售方式销售房地产项目，是指房地产开发企业采取预售方式销售自行开发的房地产项目。

2.房地产开发企业采取预售方式销售自行开发的房地产项目，以当期取得的预收款和 3%的

预征率按照下列公式计算应预缴的增值税：

应预缴税款=当期取得的预收款÷（1+适用税率或征收率）×3%

3.房地产开发企业采取预售方式销售自行开发的房地产项目，应当在收到预收款的次月纳税

申报期内预缴税款。

【例】某房地产开发企业（一般纳税人）销售自行开发的房地产新项目，2026 年 5 月取得

含税销售收入 1090 万元。该项目当期销售建筑面积为 2000 平方米，项目可供销售总建筑面

积为 10000 平方米，企业支付的土地价款总额为 4000 万元（已取得省级财政部门监制的财

政票据）。

要求：

（1）计算当期允许扣除的土地价款；

（2）计算当期销项税额。

解析：（1）当期允许扣除的土地价款：

= （2000 ÷ 10000） × 4000

= 0.2 × 4000

= 800（万元）

（2）当期销项税额：

= （含税销售收入 - 允许扣除的土地价款）÷（1 + 9%） × 9%

= （1090 - 800）÷1.09×0.09

= 290 ÷ 1.09 × 0.09

= 23.95（万元）



【例】某房地产开发企业（一般纳税人）于 2026 年 6 月采取预售方式销售自行开发的房地

产老项目（选择简易计税）。当月收到预收款 525 万元（含税）。

要求：

（1）计算应预缴的增值税；

（2）说明预缴地点。

解析：（1）预缴税款：

简易计税，征收率 5%，预征率 3%

= 525 ÷ （1 + 5%） × 3%

= 500 × 3%

= 15（万元）

（2）预缴地点：机构所在地主管税务机关

【例】某房地产开发企业（一般纳税人）以围填海方式取得土地并开发，围填海工程《建筑

工程施工许可证》注明的开工日期为 2016 年 4 月 28 日。2026 年 7 月，该企业销售该项目

下的一栋商品房，取得含税收入 315 万元。该企业选择简易计税方法。

要求：

（1）判断该项目是否属于房地产老项目；

（2）计算应缴纳的增值税。

解析：（1）该项目属于房地产老项目（围填海工程《建筑工程施工许可证》注明的开工日期

在 2016 年 4 月 30 日前）

（2）应缴纳增值税：

简易计税，征收率 5%

= 315 ÷ （1 + 5%） × 5%

= 300 × 5%

= 15（万元）

【例】某房地产开发企业（小规模纳税人）销售自行开发的房地产项目，2026 年 8 月取得

含税销售收入 206 万元。



要求：

（1）计算应缴纳的增值税；

（2）说明是否可以扣除土地价款。

解析：

（1）应缴纳增值税：

小规模纳税人，征收率 3%

= 206 ÷ （1 + 3%） × 3%

= 200 × 3%

= 6（万元）

（2）不得扣除土地价款（小规模纳税人适用简易计税，全额计税）

五、油气田企业跨省、自治区、直辖市销售与生产原油、天然气相关的服务预缴增值税

项目 具体规定

适用主体 油气田企业（境内从事原油、天然气生产的

企业，不含中外合作开采海洋石油、天然气

的纳税人）

适用业务 跨省销售与生产原油、天然气相关的服务（属

于生产生活服务，不含出租不动产）

预缴地点 服务发生地主管税务机关

项目 具体规定

预征率 新疆地区：5%；其他地区：3%

预缴公式 应预缴税款 = 当期全部含税价款 ÷ （1 +

适用税率或征收率） × 预征率

预缴期限 纳税义务发生之日起至次月纳税申报期结束

前



六、资管产品增值税政策

1.资管产品，包括银行理财产品、资金信托（包括集合资金信托、单一资金信托）、财产权

信托、公开募集证券投资基金、特定客户资产管理计划、集合资产管理计划、定向资产管理

计划、私募投资基金、债权投资计划、股权投资计划、股债结合型投资计划、资产支持计划、

组合类保险资产管理产品、养老保障管理产品，以及财政部和国家税务总局规定的其他资管

产品。（简单了解）

2.自 2026 年 1 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日，一般纳税人资管产品管理人运营契约制资管产

品过程中发生的增值税应税行为,可以选简易计方法，按照 3%的规定征收率计算缴纳增值税。

【例题·单选题】（2025 年）2026 年第一季度，某私募基金（增值税一般纳税人）收取管理

费 400 万元，管理的金融商品取得转让收益 1300 万元，上述金额都含税，假设本季度无进

项税额，则当季度应纳增值税（ ）万元。（可以选择简易计税的项目均选择简易计税）

A.49.51

B.22.64

C.96.23

D.60.51

答案：D

解析：私募基金收取的管理费属于“直接收费金融服务”。作为一般纳税人，该业务适用 6%

的增值税税率。一般纳税人资管产品管理人运营契约制资管产品过程中发生的增值税应税交

易，可以选择适用简易计税方法，按照 3%的征收率缴纳增值税。应纳税额＝400÷（1＋6%）

×6%＋1300÷（1＋3%）×3%＝60.51（万元）。

七、黄金交易的增值税政策（新增）

1.基本分类与免征增值税规则

情形 增值税处理

未发生实物交割出库 交易所免征增值税

发生实物交割出库 按会员单位/客户的用途适用不同政策（见下



文）

不通过交易所销售标准黄金 按规定缴纳增值税

交易所收取的交易费、手续费、仓储费等费

用

按规定缴纳增值税

2.发生实物交割出库时的分类政策

（1）会员单位（交易所注册会员）

用途 交易所处理 买入方处理 卖出方处理

投资性用途 即征即退增值税，免

征城建税及教育费附

加；开具增值税专用

发票（左上角带“会

员单位投资性黄金”

字样）

凭专票抵扣进项税

额；将标准黄金直接

销售或加工成投资性

用途黄金产品（经中

国人民银行批准发行

的法定金质货币除

外）后销售时，缴纳

增值税，只能开普通

发票（不得开专票）

卖出方免征增值税

用途 交易所处理 买入方处理 卖出方处理

非投资性用途 免征增值税；开具普

通发票（左上角带“会

员单位非投资性黄

金”字样）

一般纳税人可按普通

发票金额的 6%扣除

率计算进项税额；加

工成非投资性用途黄

金产品后销售时，缴

纳增值税，可开增值

税专用发票

卖出方免征增值税



（2）客户（交易所登记备案客户）

情形 交易所处理 客户处理

购入标准黄金 免征增值税；开具普通发票 一般纳税人可按普通发票金

额的 6%扣除率计算进项税

额；将黄金直接销售或加工后

销售，缴纳增值税，可开增值

税专用发票

【例】A 公司为增值税一般纳税人，2025 年 11 月从上海黄金交易所取得符合规定的左上角

带有“会员单位投资性黄金”字样的增值税专用发票一张，专票注明金额 10 万元，税额 1.3

万元，进行用途确认后申报抵扣进项税额；另取得符合规定的左上角带有“会员单位非投资

性黄金”字样的免税普通发票一张，普票注明金额 11.3 万元，进行用途确认后申报计算抵

扣进项税额。计算 A公司上述业务可以抵扣的进项税额。

解析：

A公司取得符合规定的左上角带有“会员单位投资性黄金”字样的专票，准予从销项税额中

抵扣的进项税额为 1.3 万元。

另取得符合规定的左上角带有“会员单位非投资性黄金”字样的免税普通发票，可抵扣进项

税额=票面金额 x6% =11.3x6% =0.678 万元）。

上述业务准予抵扣的进项税额合计= 1.3+0.678 =1. 978 万元）


