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《天河城报告——“中国第一MALL”解析》一书历经七载终于问世，我

感到由衷的高兴。

天河城的创建和发展，是广东商业改革发展史上重要的一页。这一段历

程，贯穿了从20世纪90年代初至今的19年。这19年，是中国经济高速增长、

社会经历大转型、人民的生活方式和消费方式发生深刻变化的时期。

改革开放的机遇造就了中国流通业的大变革。新的商业形态、新的流通

组织形式、新的经营观念如潮水般涌进国门。天河城的创办，就是第一次将

购物中心这一全新的商业形态引进广东。天河城开业15年来的辉煌业绩，开

创了大型购物中心在中国实现成功经营的先例，它的示范效应，刺激了购物

中心业态在广东乃至全国的蓬勃发展，这对于促进区域商业的繁荣，推动流

通产业的革新和升级，提高市场的组织化程度，都具有里程碑式的意义和深

远的影响。

序言

峥嵘天河城
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天河城创业的年代，正是广东改革开放加速的时期。当时由于工作的关

系，我有幸参与了这个大型商业项目的建设。回顾那些难忘的岁月和走过的

艰辛历程，我为天河城今天的成功感到无比欣慰。

如果说要从天河城案例中总结一些经验和启示的话，那么我想，最根本

的就是以下三条。

第一条就是，我们商业流通业的经营者，一定要有与时俱进、变革创新

的精神，要顺应时代前进的步伐，不断地研究、开发适应市场变化的新的流

通组织形式。天河城成功的关键，就在于它选择了购物中心这样一种集购

物、餐饮、娱乐、休闲等多功能于一体的“朝阳业态”，它的出现适应了经

济发达的广州和珠江三角洲地区从温饱走向小康生活的人民提高生活质量和

改变生活方式的需求。

当初天河城建设的时候，在门前规划设计了一个很大的露天广场，对这

一创新，当时也有不同的声音，说商场从来都是开在马路边，搞一个大广

场，商场离马路那么远，能有生意吗？后来事实证明，这个广场的设计，很

好地体现了休闲消费的理念。顺应时代的潮流，打破陈规，勇于创新，我想

这就是天河城成功的思想精髓。

第二条就是，从事商业流通业的经营者，要有很强的学习精神和学习能

力。在全球经济一体化的今天，国际流通产业发展的新成果传入中国的“时

差”越来越短了，业态更替的速度也越来越快，这就要求我们的商业经营

者，必须不断地学习和吸收新的知识，紧紧追踪世界流通产业发展的新潮

流、新技术、新成果，并努力探索将这些新成果与中国独特的国情相结合的

发展道路。

天河城的团队，就是这样一个充满学习精神的团队。当时他们来自四面

八方，里面有许多人都不曾从事过商业，要经营的又是大型购物中心这种在

国内还全然陌生的新生事物，难度之大、挑战之巨可想而知。但他们不畏艰

难，边干边学，在实践中摸索，在市场竞争中锻炼，使自己很快地成长起

来，在购物中心的规划设计、招商运营、财务及物业管理等方面探索出了许

多真知灼见，总结了许多和中国国情相符合的实战经验，为中国的购物中心

产业培养造就了大批人才。

这种学习精神和学习能力，是天河城企业文化一大宝贵的优良传统，应
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当继续发扬光大。

第三条就是，作为商业流通业改革和发展的领跑者，必须要有发展的眼

光和超前的意识。

我们国家正处在大发展大转型的历史时期，经济社会在不断发展，市场

格局在不断变化，这就要求我们要以超前的眼光敏锐洞察市场发展的方向，

及时把握变革的先机。

19年前天河城设计的时候，就提出要配套一个三层的大型停车场，当时

很多人不理解，认为私人汽车还很少，搞这么大的停车场是不是浪费？但经

过论证之后大家认为，随着广东经济的飞速发展和人民生活的富裕，汽车的

家庭普及率会很快提高，驾车购物将成为潮流，充足的停车设施就是竞争力

的一大要素，哪里停车方便，消费就会往哪里流。天河城要做到让顾客“下

了汽车进商场，抱了商品上汽车”。时至今天，天河城的大型地下停车场经

常车满为患，充分证实了当年决策的正确。所以说，只有以发展和超前的眼

光研究市场，我们才能在未来的竞争中立于不败之地。

以上三条——创新精神、学习精神和超前眼光，是我个人对天河城成功

经验的一点肤浅理解，也是对天河城今后建设者的一点寄望。当然，天河城

开业15年，所创造的经验是大量、丰富和具体的，不是几句话就能包含概括

得了。这段不寻常的历史，这些宝贵的思想和智慧的资源，这批创业者所付

出的艰辛劳动，不应该让它们随着时间的流逝而湮没，而应当很好地加以发

掘、整理和提炼，使之成为我国商业界共同享有的精神财富。在这方面，《天

河城报告——“中国第一MALL”解析》一书做了一件非常有意义的工作。

此书的三位作者通过长达七年深入细致的调研采访，寻访了这段历史的

众多当事者和知情人，搜集了大量珍贵的历史材料，真实生动地再现了天河

城创业发展的奋斗历程，总结了天河城成功的若干规律。书中的许多内容，

包括一些分析和提问，都是发人深思的。它对于我们继续探索中国购物中心

产业健康发展之路，对于我们思考新世纪中国商业改革和发展的未来，相信

会有所帮助和启迪。

� （作者系广东省原副省长）
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2004年5月，春夏之交的羊城已感燠热。

5月16日，一个普通的星期天。城东天河路上，与第六届全运会主场馆天

河体育中心隔路相望的天河城，照样熙熙攘攘人来人往。这座六菱形的建筑

物，棱角鲜明的外表如同风水大师手上一只硕大无比的八卦盘，蓝色的大理

石外墙更衬托出庄严冷峻的神情。

16万平方米建筑面积的天河城广场，由广东天贸（集团）股份有限公司

投资开发与经营管理，不久前的5月1日，81万人次的滚滚“洪流”，刷新了

这座购物中心单日最高客流量70万人次的纪录。5个月后的国庆日，83万人次

再度改写历史新高。

闷热的空气里有些骚动。15：35，一位白衣白裤的姑娘从北门进“城”。

姑娘姓余，当鲜红的“天河城第800000000个顾客”绶带披上身时，余姑娘还

显得一脸张皇和疑惑。

天河城第八亿个顾客的出现，令这个燠热的普通的星期天变得不寻常

起来。

2004年，广东总人口约有8000多万，开业8年的天河城，累计8亿人次光

顾，相当于每个广东人8年间至少有10次踏足天河城；一年365日，一年1亿次

的客流量，相当于平均每天27万人次，每小时22830人次（按全场开业时间12

小时计），每秒钟有6个人经“城”而过。

用“天河城概念”图解一秒钟，一秒钟变成6个人的身影；如果图解一个城市

呢？83万人次单日客流最高

峰，等于把欧洲小国卢森堡

的所有居民，一天之内一起

搬进了天河城！

1999年8月19日《粤

港信息日报》以《天河城

成了特大收银机》为题

报道：“在这幢7层商厦

里，凡有通道的地方，几

图1　蓝天白云下的“中国第一城”。
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乎都被坐着歇脚的顾客挤占，川流不息的人群几可填满10万平方米营业面积

的每一寸空间。”

2002年9月香港《大公报》评论：“今天的天河城广场，作为广州市新的

商业中心，集购物﹑美食﹑娱乐﹑消闲﹑商务于一体的巨型商厦，吸引不少

市民前往购物，人流量增长快速。现时平均每天逾二十万人次，最多一天达

六十五万人次。”而到了2004年，《南方都市报》则干脆把一顶“世界上人

气最旺的MALL”的桂冠送给了天河城。

媒体的“荣誉称号”并非夸大其词。在现代化购物中心的发祥地美国，

“2003年每个月有2.03亿成年人访问了各种购物中心”，上海连锁经营研究

所常务副所长俞稚玉的文

章写道：“一年大约有

4000万人参观美国最大

的摩尔——‘美国摩尔’

（Mall of America）。”

这个全美MALL中的巨无霸

有26个天河城那么大，但

其年客流量仅及后者的一

半多一点。

客流是购物中心的生

命线。天河城“扶梯变人

梯”的景象，让大陆多少

“吃不饱”的购物中心同

行艳羡不已，其创造的

“客流之最”，相信可以

在较长的时间内成为中国

大陆购物中心的“吉尼

斯”！

购 物 中 心 说 通 俗

图2　余小姐得悉幸运成为天河城第八亿个顾客时，忙不迭地往家

里报喜讯。

图3　天河城内不缺人气，只缺氧气。（邝阳升摄）
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点，就是同一屋檐下

“竖立”起来的“商业

街”。大街上人们行色

匆匆，旺丁未必旺财，

天河城方面就估算过至

少有三四成人流是“借

光客”，把四面临路

的天河城当作可遮风挡

雨的公共走廊。然而，

在这里，有人打趣道

“不缺人气财气唯缺氧

气”，涌进去的是人流，吐出来的是金子！

1996年2月9日，一个星期五的上午。当天河城一大一小两间铺咿呀地打

开店门，迎来天河城第一批顾客时，犹如阿里巴巴打开了一库宝藏的大门。

15年来，租金收入稳步提升，2010年创下5.5亿元的历史新高（剔除写字楼租

金收入），商场整体平均月租金超过450元/平方米，首层租金均价达到2500

元/平方米水平，成为名副其实的“特大收银机”。

铁打的“城门”流水的租户。进“城”淘金者队伍中，既有中国最早的

“海归派”人士，他们带来了香喷喷的上海小笼包，最早现身羊城食肆的印

度飞饼绝技，也有日本吉之岛在中国大陆的第一座桥头堡，香港屈臣氏迄今

在内地最昂贵的分店。班尼路、杰西嘉、金公主、稻香源、怡景西餐、穗港

家私……多少叱咤商海的连锁品牌从这里成名起飞，多少人生传奇创富神话

从这里着笔书写！

自然，最大受益人是“金矿”拥有者——广东天贸（集团）股份有限公

司，以8.4亿元股本金、举债9000万美元，建成了商场部分总造价达12亿元

的天河城广场，至2003年5月内外债清偿完毕，8年赚回一个天河城，粉碎了

“中国MALL不赚钱”的谬论。　

天河城的出现，改写了许多人的一生；天河城的存在，亦影响和左右着

图4　1999年8月19日《粤港信息日报》的这篇头版头条，让“特

大收银机”的美誉伴随天河城至今。
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许多人的一生。

正如有位记者在一篇文章中写道：“从外表看，天河城并不如置身其中

那么气势磅礴，银灰色的外衣也很内敛，甚至不如对面新开业的维多利广场

那么抢眼，但天河城的地位还是无人可以撼动，它的地位不是靠博出位得

到。”“全息广州，内在的磅礴”，记者为天河城下了一个相当个性化的定语。

张择端笔下的《清明上河图》，描绘的是凡夫俗子尘世间的平民生活。

天河城广场有关数据一

地址 占地面积
天河城
商业面积

建筑面积

广 州 市
天 河 路 
208号　
　　

　　包括天河城广
场（地面7层、地下
3层）、写字楼（40
层）、酒店（3 3
层），总占地面积
4.15万平方米。

　　地面7层，地下3
层，其中负一层至7层
共8层为商业经营场
地，可出租面积约10
万平方米。

　　整个项目33万平方米，其中商场部分
（即天河城）16万平方米，写字楼10.3万平
方米，酒店6.5万平方米。2006年10月16日，
东塔甲级写字楼粤海天河城大厦12层示范层
单位装修完成，正式对外开放投入使用；
2011年7月22日，西塔粤海喜来登酒店开业，
成为第一家落户广州的喜来登酒店。

天河城广场有关数据二：天河城各楼层建筑面积

楼层 建筑面积（平方米）

上盖建筑 2938

七层 10805

六层 10892

五层 13169

四层 16131

三层 17101

二层 15037

首层 17171

负一层 20114

负二层 16752

负三层 20558

合计 160668

天河城广场有关数据三：1996—2010年天河城商场部分租金收入

年份 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

租金
（亿元人民币）

0.37 1.33 1.62 1.88 2.16 2.6 2.9 3.05 3.6 3.8 4.0 4.2 4.5 5.2 5.5
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沐浴着岭南文化阳光成长起

来的天河城，浑身上下就透

着一股平民性格。

是天河城首先摸索出

“有中国特色的社会主义初

级阶段的购物中心”，必须

坚持“只要衣冠整，来的都

是客”的人本思想，由此第

一个掀动中国大陆购物中心

“全年龄段、全客层型”的

完美风暴。

“百万富翁闲逛不掉

份，打工仔上楼只花10蚊

（元）。”在这里，酒楼食肆

中老板大款们酒斛交错，超市

里家庭主妇左挑右选，大厅中

老年人在悠闲漫步。走道的座

椅上常有恋人们在轻声细语，门口四周的石栏上总有外来工坐着休憩。

一位叫“周”的网络诗人吟咏：

是谁造就了你

——天河城广场

把脚深埋在最谦逊的土壤

却把身躯炫耀在自傲的阳光

用庄严冷峻装饰了你所有的外表

为什么却又让人一目了然

一位叫“大狼”的摩梭族男人，从美丽的云南“女儿国”跋涉万里，找

寻他深爱的广州姑娘。游走于部落生态和都市文明之间的痛苦，使他觉得

“广州除了天河城广场五楼的游戏机室外，什么都比不上泸沽湖”。

图5　涌进去的是人流，吐出来的是金子！（邝阳升摄）
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一个叫“木子美”的女孩，在讲述她那个“一个女人和六十个男人的故

事”时，不忘提到天河城广场是她和一个叫“容器”的男生初次约会的地方。

文人们爱说这里是都市的情感驿站，商人们喜称这里是“中国第一商

城”、“广州最大的商业会所”，学究们热衷讨论这是购物中心将个人社交

空间公共化的绝佳范本。以天河体育中心—天河城为轴心的约10平方公里的

地区，东起石牌东路、西至广州大道、北到广园东路、南临珠江，如今已经

成为广州市正在建设的新城市中心，它汇聚了现代商务、传统商业、汽车销

售、电子信息产品、文化体育产业等多项功能，它是广州的“商业洼地”，

它是广州现代商都的崭新名片，它是积聚广州“人气”的商业热极！

感情的喜怒哀乐，生活的酸甜苦辣，每天都周而复始地在这里上演。这

里有诗人的吟咏，有木子美式的情感剧场；这里曾闪露自杀者绝望的眼神，

曾惊爆不怀好意者操纵的“诈弹惊魂”；这里不拒绝最时尚的演绎，但也难

逃避最肮脏的交易。天河城崛起形成的“10公里生活圈”，是城市文化意义

上的象征体，是都市人无法割舍的血与肉，是融进广州人生活中的一部分！

作为中国购物中心最早的实践者和探寻者，天河城在某种意义上已成为

后来造MALL人必定朝拜的“圣地”。尽管关于MALL（摩尔）的定义层出不

穷，尽管对天河城能否叫做中国第一MALL还存在争论，但争辩双方无法否认

的一个事实是：天河城为舶来的现代零售业最高级发展形式——购物中心或

MALL，添写了一笔最传

神的“中国式”注脚！

只要在互联网几大

搜索引擎上敲入“天河

城”三字，你就会发

现，天河城不仅是牵引

广州新兴商业中心区轰

鸣运转的火车头，不仅

是广州新的城市地标商

业名片，而且，以天河 图6　内敛平和的天河城已经成为广州人生活中的一部分。（阿

正摄）

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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城为中心的天河路商圈的辐射力，在现代化交通工具的指挥棒下正获得几何

倍数的放大。从这个意义上说，天河城又不仅属于广州，它属于四面八方涌

来的光顾者，属于周边簇拥着天河城的扎堆者，属于珠三角乃至中国大陆兴

建购物中心的追随者！

天河城的神奇之处，在于她远非一个业主和数百个租户、一个新兴行

业、一个街区乃至一座城市所能够涵括和表述的！企业运营、行业发展、城

市沿革、人文风俗，她是一个立体多维而精彩纷呈的天河城！

“平凡演绎出精彩，普通创造出神话。”历史往往是在不经意中创造

的。当一群普通平凡的人物，20年前在一片农田村舍之中，为一幢叫“天河

城”的建筑物挥汗如雨殚精竭虑的时候，谁也没想到这是在创造一段属于自

己的人生传奇，更没想到是在为一场无坐标无参照系的中国购物中心航程破

冰试水！
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