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一、卖方担保差额退款

“卖方担保差额退款”业务是指以银行信用为载体，以银

行承兑汇票为结算工具，由银行控制货权，卖方受托保管货

物并对承兑汇票保证金以外金额部分由卖方以差额退款作

为担保措施，买方开出银行承兑汇票，随缴保证金、随提货

的一种特定票据业务服务模式。其业务流程为：淤卖方、买

方、银行签订三方协议；于买方向银行缴存一定比例的保证

金，申请开立银行承兑汇票；盂银行开立以买方为出票人、

卖方为收款人的银行承兑汇票；榆银行通知卖方给予买方

提取与汇票金额 30%等值的货物；虞买方货款回笼，存入保

证金账户；愚银行通知卖方给予买方提取等值的货物。如此

反复，直至保证金账户余额等于汇票金额。汇票到期保证金

账户余额不足时，卖方于到期日将差额退还银行。如图 1所

示。

二、卖方担保货物回购

“卖方担保货物回购”业务是指以银行信用为载体，以银

行承兑汇票为结算工具，由银行控制货权，仓储方受托保管货

物并对承兑汇票保证金以外金额部分由卖方以货物回购作为

担保措施，买方开出银行承兑汇票，随缴保证金、随提货的一

种特定票据业务服务模式。其业务流程为：淤买方在银行获取

既定仓单质押贷款额度，用于向指定供应商购买产品；于银行

审查供应商资信状况、回购能力；盂银行与供应商签订回购

图 1 卖方担保差额退款
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入“投资性房地产———公允价值变动”科目，会计分录为：借：

投资性房地产———土地使用权，累计折旧，固定资产减值准

备，公允价值变动损益；贷：固定资产。借：投资性房地产———

公允价值变动；贷：公允价值变动损益。

2. 土地使用权摊销的会计处理。如果将土地使用权用于

投资的目的是赚取租金，由于投资性房地产本质上属于经营

租赁获得的收入计入其他业务收入，根据配比原则，其相关费

用应该计入其他业务支出，会计分录为：借：其他业务支出；

贷：投资性房地产累计摊销。如果将土地使用权用于投资的目

的是资本增值，则会计分录为：借：管理费用———土地摊销额；

贷：投资性房地产累计摊销。

3. 处置土地使用权的会计处理。出售土地使用权时可能

“益”也可能“损”。当“益”时，会计分录为：借：银行存款，投资

性房地产累计摊销；贷：投资性房地产———公允价值变动，其

他业务收入。当“损”时，会计分录为：借：银行存款，投资性

房地产累计摊销，营业外支出；贷：投资性房地产———土地使

用权。

四、作为存货的土地使用权的会计处理

作为存货的土地是指房地产开发企业在正常经营过程中

销售或为销售而正在开发的土地。作为存货的土地使用权会

计处理分两种情况：一种是房地产开发企业取得的土地使用

权用于建造对外出售的房屋建筑物的，其相关的土地使用权

应当计入所建造的房屋建筑物成本，并将房屋建筑物作为存

货核算。另一种是房地产开发企业取得、用于开发后出售的土

地使用权，将其作为存货。即使房地产开发企业决定待增值后

再转让其开发的土地，也不得将其确认为投资性房地产。

房地产开发企业已开发土地的土地使用权，应在开始开

发时，将其应分摊的土地使用权按该存货项目的占地面积进

行确定，并转入相关存货项目，而不必考虑存货项目的预计使

用期限。取得土地使用权时的会计处理：借：开发成本———土

地款；贷：银行存款。房地产开发完成进行销售时的会计处理：

借：银行存款（库存现金）；贷：主营业务收入。同时结转相应的

成本：借：主营业务成本；贷：开发成本。
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及质量保证协议；榆银行与仓储监管方签订仓储监管协议；

虞供应商在收到银行同意对买方融资的通知后，向指定仓库

发货，取得仓单；愚买方向银行缴存一定比例的保证金；舆供

应商将仓单质押给银行，银行开立以买方为出票人、以供应商

为收款人的银行承兑汇票，交予供应商；余买方缴存保证金，

银行释放相应比例的商品提货权给买方，直至保证金账户余

额等于汇票金额；俞汇票到期保证金账户余额不足时，供应商

于到期日回购仓单项下质物。如图 2所示。

三、未来提货权质押融资

“未来提货权质押融资”业务是指企业采购物资时，凭采

购合同向银行融资支付货款，然后凭银行签发的提货单向卖

方提取货物的业务。未来提货权质押融资业务的融资方式包

括贷款、开立银行承兑汇票和开出商业承兑汇票保贴函等。其

业务流程为：淤卖方、买方、银行签订三方协议；于买方向银行

缴存一定比例的保证金；盂银行为买方提供授信，用于向卖方

支付货款；榆卖方提供提货单；虞买方将提货单质押给银行；

愚买方补交保证金；舆银行向卖方发出提货通知书；余卖方根

据提货通知书向买方发货。如图 3所示。

四、先票/款后货

“先票/款后货”业务是银行动产质押融资的前置形式，企

业采购银行认可为押品的货物时，在取得实物之前，即可凭采

购合同向银行申请融资支付货款。先票/款后货业务的融资方

式包括开立银行承兑汇票、有贴现保证的商业承兑汇票和贷

款三种，企业可以灵活选择合适的方式。其业务流程为：淤买

卖双方签订贸易合同；于买方向银行缴存一定比例的保证金；

盂银行为买方提供授信，向卖方支付货款；榆卖方根据三方协

议的要求，在约定的时间内将合同对应的货物发送到银行指

定的仓库，运输单据上将银行列为收货人；虞买方与银行签订

质押合同，将仓库内的货物质押给银行；愚买方补交保证金赎

货；舆银行向仓库发出放货指令。如图 4所示。

五、各种模式的比较与选择

卖方担保差额退款业务和卖方担保货物回购业务统称为

保兑仓业务。它们的相同之处主要在于，银行为买方提供授信

的基础是卖方提供担保。它们的区别主要在于：淤卖方担保差

额退款业务涉及三方当事人，即买方、卖方和银行；而卖方担

保货物回购业务涉及四方当事人，除买方、卖方和银行之外，

还涉及仓储方。于担保方式不同，前者卖方担保的是差额退

款，后者卖方担保的是货物回购。因此，卖方担保差额退款业

务一般用于买卖双方处于一地，且卖方能够提供担保的情况；

卖方担保货物回购业务一般用于买卖双方处于异地，且卖方

能够提供担保的情况。

保兑仓业务对买方的益处有：淤与卖方结成更紧密的伙伴

关系；于提供融资便利，解决预付账款资金困难；盂批量采购，

利于得到较高的商业折扣，降低成本。对卖方的益处有：淤与

买方结成更紧密的伙伴关系；于减少银行融资，降低资金成

本；盂提前收款，灵活运用资金；榆增加销售额。

未来提货权质押融资业务和先票/款后货业务统称为商

品提货权质押融资业务。它们的相同之处主要在于，银行为买

方提供授信的基础不是卖方提供担保，而是商品提货权的质

押。它们的区别主要在于：淤未来提货权质押融资业务涉及三

方当事人，即买方、卖方和银行；而先票/款后货业务涉及四方

当事人，除买方、卖方和银行之外，还涉及仓储方。于质押方式

不同，前者是提单质押，后者是仓单质押。因此，未来提货权质

押融资业务一般用于买卖双方处于一地，且卖方不能够提供

担保，但货物为银行认可的押品的情况；先票/款后货业务一

般用于买卖双方处于异地，且卖方不能够提供担保，但货物为

银行认可的押品的情况。

商品提货权质押融资业务对买方的益处有：淤可以在没

有其他抵、质押物或保证的情况下，从银行获得融资；于可以

用银行融资支付预付货款，减少自有资金占用量；盂可以利用

淡季批量订货和预付结算方式获得优惠采购价格。对卖方的

益处有：淤无须担保差额退款（或货物回购），即可预收货款，

增加销售额；于可以减少应收账款，加快销售资金回流，改善

现金流量；盂可以提前确定销售规模，稳定客户关系；榆可以

以销定产，减少产成品资金占用量，节约成本。

保兑仓业务与商品提货权质押融资业务的主要区别在

于：淤卖方没有担保差额退款（或货物回购），业务风险主要集

中在银行身上；于银行为了控制风险，在买方交存开票保证金

（通常为汇票金额的 30%）的时候，银行并没有通知卖方（或仓

储方）给予买方提取等值的货物，而是在买方补交一定的保证

金之后，才通知卖方（或仓储方）给予买方提取已交保证金一

定比例的货物（而非等值的货物），直至保证金账户余额等于

汇票金额，买方提取剩余货物。因此，保兑仓业务相对有利于

买方，而商品提货权质押融资业务相对有利于卖方。
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