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导语

第一章  中国免税店的经营模式呈现多样化

伴随着中国经济发展驱动力由投资向消费转型，国家出台了一系列政策

支持消费结构升级。作为促进消费升级的重要举措，鼓励增设更多免税

店店铺，免税品种范围扩大及免税购物额放宽，将对未来免税店发展起

到积极作用。在中国，免税店的经营模式呈现多元化，主要涵盖口岸免税、

离岛免税及国人免税三大种类。而其中也出现一些创新型的模式，如开

设在购物中心内的免税店以及引入买手制的免税店等。此外，免税店的

目标客户群也不仅限于自身所在区域，而是延伸到全市乃至全国。因此，

免税店对所在商圈的客流带动效应不容小觑。盈石集团研究中心将从各

类免税店的经营模式、免税店的创新型发展方向、新型业态对购物中心

和商圈的影响等方面进行深度剖析。

1  口岸免税——机场免税店

国内机场免税店的运营商以日上免税行以及中国免税品（集团）有限责任公司（简

称中免集团）为主。其中，日上免税行是经中国政府批准的专业经营机场免税

店的外资企业，目前在北京及上海均开设有出境和进境免税店。旅客在进出北

京及上海国际机场之际，不仅可在出境免税店和进境免税店购买免税品，还可

享受在出境免税店选购及预定免税商品，入境时在进境免税店购买、取货的服务。

而中免集团则是唯一经国务院授权，允许其在全国范围内开展免税业务的国有

专营公司，在全国 30 个省、市及自治区设立逾 200 间免税店。以位于杭州萧

山国际机场国际出发隔离区内的 cdF 中国免税店为例，设有免税精品品牌专卖

店、免税香化综合店、免税烟酒店以及免税精品综合店。而且，萧山机场免税

店里的商品价格与香港等国际机场的免税店价格基本持平，有些商品的价格甚

至更加优惠。 日上免税行

日上免税行
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2  离岛免税——免税购物中心

离岛免税是指对乘坐飞机离岛（不包括离境）的旅客进行限制性免进口税购物，

旅客需在实施离岛免税政策制度的免税商店内进行付款，在机场隔离区提货离

岛的一种税收优惠政策。因此基于海口及三亚同为国内重点的旅游城市且均具

有离岛机场的基本条件，国务院在海口及三亚两地各开设一家离岛免税店。以

位于三亚的海棠湾国际购物中心为例，免税购物中心坐落于海南省三亚市海棠

湾风情小镇，于 2014 年 9 月开业，营业面积达 7.2 万平方米。购物中心引进了

约 300 个国际知名品牌，其中十余个奢侈品牌是首次进入中国大陆免税市场渠

道，一些顶级品牌的香水化妆品品牌也在该店开设全球旗舰店或概念店。

3  国人免税——针对大陆居民的免税店

所谓国人免税，即在国家免税购物政策规定下，在市区内的免税店内面向所有

持中国护照等有效证件的中国籍旅客且仅限于大陆居民，满足其对多品类进口

免税商品的消费需求。以悦达 889 免税店为例，该店将是全国第一家开在购物

中心的免税店，从原来江宁路的上海中服出国人员服务中心迁址至悦达 889 购

物中心，营业面积扩大近 10 倍达到近 3,500 平方米，并聘请美国设计公司对店

面进行重新设计，预计 9 月底开业。中出服悦达 889 免税店除提供香水、化妆

品及食品等传统商品品类，也将引进时尚健康生活类、家用电器类等诸多国外

品牌，方便消费者进行大件商品的购置。

海棠湾国际购物中心

海棠湾国际购物中心
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悦达 889 免税店将成为
全国第一家开在购物中心
的免税店，营业面积扩大
近 10 倍达到近 3,500 平
方米。

悦达 889 免税店

悦达 889 免税店
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第二章  免税店创新的发展方向——进入购物中心，
引入“买手制”

除以上三类传统的经营模式，免税店也在不断壮大自身的经营范围，并进入购

物中心等市区内场所。位于由盈石商业运营管理服务的上海悦达 889 购物中心

免税店，是全国第一家开在购物中心的免税店。盈石集团将这一具有较大潜力

的创新业态引入上海悦达 889 购物中心中，使得项目的知名度得到有效提升。

此外，悦达 889 免税店还引入”买手制”的模式，为消费者提供性价比高且实用

性强的服饰、鞋类以及具有健康理念的生活类产品。以调味品为例，中出服悦

达 889 免税店引进了针对高血压、高血脂消费者的原产于日本的调味品；以衬

衫为例，日本定制款并附有专利设计的衬衫，此前仅在日本的丸井百货销售，

因其同一领口有九种不同的袖长设计可满足不同需求而出名，售价仅为人民币

四百多元。

盈石中国商业投资控股集团董事长兼总裁司徒文聪先生认为：“国家新政策的

出台对新型产业的发展起到至关重要的作用，我们需要抓住政策导向的风向标，

以敏锐的视角捕获到相关产业的商机，以此为购物中心增添新的活力。以悦达

889 项目为例，盈石集团正是看到国务院出台的关于免税店及免税商品的相关

政策，准确的将此政策转化为对购物中心发展有利的行动上来，才使得免税店

此类创新业态在购物中心开业成为可能。”

悦达 889 免税店还引入”
买手制”的模式，为消费
者提供性价比高及实用性
强的服饰、鞋类以及具有
健康理念的生活类产品
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第三章  新型业态在购物中心的发展现状

1  免税店为购物中心带来的变化——集聚客流及差异化发展

作为全国第一家开在购物中心的上海悦达 889 免税店，将引进香水、化妆品及

食品等传统免税店商品品类，以及时尚健康生活类、家用电器类等诸多国外品牌。

区别于口岸及离岛免税快速消费的购物模式，消费者将不再受购物时间以及行李

规格的限制，可以在店内充分逗留体验。既满足和方便消费者对于即购即提商品

购置的需求 , 也免除了消费者在国外购物后安检的限制和旅途的匆忙劳顿，尽享

购物的乐趣。免税店商品的较高品质及相对偏低的价格，将成为购物中心集聚追

求高品质生活水平以及优质生活方式的中产阶级消费人群的重要途径，也是购物

中心在同质化竞争中体现差异化的重要手段之一。

2  除了免税店，保税店也可以开在购物中心

除了免税店，保税店也可以开在购物中心内。不同于免税店针对的特定对象以

及直接减免税费的操作方式，保税店面向的是所有消费者。并且消费者在购物

后只需缴纳行邮税或货物税。在盈石作为其首席商业顾问的烟台大悦城项目中，

盈石招商团队协助引进了第一个拥有政策性进口商品项目的烟台保税港区进口

商品专卖店。食品、饮料、日用品、奶粉、葡萄酒等日用百货为主要商品品类。

保税店通过为进口商品提供正规销售渠道，使购物中心的聚客能力明显增强。

以烟台大悦城为例，保税店的目的性消费人群已占到整体客流的 20%-30%。而

且，保税店所有在售商品均是经过海关特殊监管，直接从保税港区运至店内。

既保证了商品的质量，又确保销售价格与保税港区一致。对于同类型的商品，

保税店内的产品性价比更高，质量也更有保证，因此更受到消费者的喜爱。

3  对进口产品超市或某些商铺的进口产品区将会有所冲击

由于免税店及保税店的出现，对进口产品超市以及销售进口产品的商铺将有一

定的冲击。进货渠道的优势使免税店及保税店的商品在价格方面更具备竞争力，

进口商品的价格比市场便宜 10% 到 30% 左右。显而易见，消费者更倾向于选

择购买性价比较高的商品。以烟台大悦城为例，儿童用品集合店和保税店同时

免税店的高品质及低价格

的商品是购物中心在同质

化竞争中体现差异化的重

要手段之一
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出售进口奶粉，但由于保税店的信服力更高、价格更优惠，多数消费者会选择

在保税店购买。

盈石集团研究中心认为，随着生活水平的提高，传统的购物模式已经无法满足

消费者日益增长的需求。消费者希望不走出国门就能以较低的价格购买到海外

商品。顺应此种潮流，免税店的未来发展也必将是一片蓝海。购物中心引入发

展潜力无限的免税店业态，对吸引目的性消费人群起到关键性的作用，也使得

购物中心在激烈的市场竞争中可以寻得差异化发展的重要手段。此类创新型业

态对购物中心的营业额将起到良好的带动作用，并将在未来成为一种新的趋势。

4  新型业态对整体商圈的影响——增加辐射范围，吸引目的性消费

以上海悦达 889 免税店为例，免税店位于上海曹家渡商圈内，地处静安、普陀

及长宁三区的交界处。伴随着整个曹家渡商圈的升级改造及全新定位，免税店

这一目的性消费业态将使悦达 889 的辐射范围从社区延伸至全市，得到质的延

展。因此，悦达 889 与整个曹家渡商圈进行紧密互动，成为三区联动、融通、

互动之门，也将成为一个集地标、舞台、公共艺术、活动广场于一体的城市标签。

这一重大创新业态的引入，相信不单是对悦达 889 项目而言，更是在曹家渡商

圈未来的发展过程中起到重要推动作用。不但会增加项目以及商圈的辐射程度，

吸引更多的目的性消费人流，也将会为未来上海的发展带来更多新型业态，为

上海的旅游业及本地消费的发展作出积极的贡献。
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盈石中国商业投资控股集团董事长兼总裁司徒文聪先生表示，伴随整个曹家渡

商圈的全新定位，悦达 889 处于三区联动的中心位置，将受益于以此带来的商

业人气的提升，而全市唯一的免税店业态也将助力其商业辐射度的提升，同时

悦达 889 也将发挥其商业核心吸引力，与商圈整体规划通力配合实现共赢。

曹家渡商圈规划图
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结语

对于商业地产来说，从投融资环节到前期定位与规划设计，再到中期品牌招

商，至后期营销及运营管理，都需要建立创新的商业运营模式，以减小同质化、

O2O、轻资产、互联网 + 等因素的影响。优秀的购物中心不仅需要进行精准

的定位决策并且需要构建具有吸引力的业态组合，通过持续的创新才能保持“新

鲜度”。

盈石集团首次将免税店这类创新业态引入购物中心，是应对同质化竞争又一次

新的尝试。从消费者的角度来说，免税店将成为悦达 889 的项目标签。在消费

者聚焦免税店时，关联的悦达 889 项目也将成为消费者优先选择的购物场所。

盈石中国商业投资控股集团董事长兼总裁司徒文聪先生表示，在未来，购物中

心只有做到不断的创新尝试，增加项目的“标签业态”，才能吸引到消费者并

促使他们留在购物中心，以此来达到增加营业额的最终目标。
悦达 889 免税店
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About INSITE
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About INSITE Research Center
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盈石中国是专注于中国商业地产的经营管理机构，旨在为中国商业地产市场提供高品质、专业化、全方位的商业资
产增值服务。

盈石中国融合了香港司培思（SPACE）商业经营管理集团对中国商业地产市场 10 余年的运作经验及服务网络，以
及盈石资产管理有限公司的创新商业零售地产形态的运营平台，通过深度整合内部资源， 全面提升商业地产各环节
综合服务的能力，以专业合力筑就商业地产的里程碑，致力成为中国商业地产综合服务的引领者。

Insite China is a commercial real estate management company that focuses on Chinese market and is committed to 

providing quality, professional and comprehensive value-added services to commercial asset owners.

Insite China takes advantage of the experience and service network that the Hong Kong–based SPACE Creative 

Holdings established in more than a decade in Chinese commercial real estate market, as well as the operation platform 

that Insite Asset Management Group has built with the aim to run retail properties in an innovative way. By pooling its 

internal resources, Insite China has dramatically improved its ability to provide comprehensive services to each sector 

related to commercial real estate. It is committed to becoming the leading service provider in Chinese commercial real 

estate market with its professional synergy that can create milestones in the industry.

盈石集团研究中心是盈石中国下属专业研究机构，凭借对中国商业地产的深刻认识和广阔视野，对中国商业产业进行深入分析，形成创新
独特的盈石观点，建立盈石指数体系，填补行业空白，引领建立中国商业地产综合服务行业标准。

Being a professional research institute of INSITE Group; with a creative and distinctive point of view, INSITE Corporate Research Center present 

the in-depth analysis with profound understanding and broad perspective on commercial real estate industry. One of their major targets is to 

establish the INSITE Index System to fill gaps in the industry and to play a leading role in setting high standards for comprehensive service 

providers in the industry.

皇家特许测量师学会（RICS）中国商业地产专业委员会主席
Chair of RICS China Commercial Property Professional Group Committee


