
裸裸 心心 進進 階階 記記

十年價翻40倍 成內地最賺錢酒店
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葉凱欣是美國哈佛大學建築學碩士，曾
參與開發上海舊城改造的標誌性項目─上
海新天地。她加入 「裸心」後，為農居的改
造帶來了很多超前的設計理念─露天的淋

浴、落地窗邊的浴缸、沒有電視機的卧室……
「我在設計裸心谷的時候，別墅的卧室只

有28平方米，有人告訴我，別墅卧室面積應
該大一些，這樣顯得更值錢。我的想法是

，我不要你一直呆在卧室裏，我要把你
『趕』到外面去。」為了改變人們進
房就上床看電視的習慣，葉凱欣甚至
在卧室裏都不安裝電視機，就是為
了讓客人把更多的時間放在與家
人朋友的相處上。

裸心谷有121間房，其中包
括40間單床房，30間雙床房，
30間三床房和4間四床房，全
年平均入住率接近65%，旺季
甚至超過95%。後台數據顯示
，目前裸心谷客戶中，家庭
度假佔60%，公司團建佔40%
。葉凱欣介紹，未來項目可
能會作一些調整，但整體理
念是，如何在保護家庭客戶
的私密性的同時，吸引更多
穩定的企業客戶。

在裸心谷獲得了巨大成功
之後，各地地方政府也紛紛拋
來了橄欖枝。她透露，在未來
數年，裸心度假村將會開發五個

新的度假村項目，分布在蘇州、
紹興、重慶等地。

推開目前最大的一個 「
裸心社」─上海婁山關路
「裸心社」的大門，首先映

入眼簾的是會客廳內整片的
綠植牆和撞色系的沙發群，每層樓的吧
枱有24小時免費供應的啤酒、咖啡、花
茶和小糕點。這家2017年7月開業的旗艦
社，是目前亞洲最大的聯合辦公大樓，
總面積近1.1萬平方米，共八層樓，能夠
提供1700個工位，價格最低的移動工位
每月僅1800元。

在葉凱欣看來，聯合辦公最主要的
不是提供空間，而是提供一種類似社群
的人際關係。每家 「裸心社」都會配備
數量不等的辦公管家，負責營造和維護
開放、共享的辦公氛圍。

她介紹說： 「我們開發了一款名為
『遇見』的APP，會員們可以在主頁上

發布各類業務需求，並為其他會員的需
求提供解決方案及建議，或推薦相關人
員及合作夥伴。我們的辦公管家也會為
會員直接提供解決方案，或為其牽線搭
橋，匹配相應服務。」

這種資源的共享不僅體現在線上，
也體現在線下。除了辦公桌、會議室、
茶水間可以共享以外，每個月， 「裸心
社」都會有二三十場針對會員的免費活
動，內含涵蓋瑜伽課、烘焙課、英語沙
龍等等。 「有的活動是會員自發組織的

，也有些是 『裸心社』的辦公管家們舉
辦的，包括每月一場的會員亮相會，所
有會員都可以走上舞台分享創業經驗、
發出合作邀約、描繪發展藍圖。」

葉凱欣說，聯合辦公比傳統辦公樓
節省約35%的租賃成本，尤其在北上廣
等租金昂貴的城市，這對初創者來說，
減少了很多壓力。 「更重要的是，與一
成不變的格子間相比，開放交流的環境
、豐富多彩的活動，更能調動人們的工
作熱情，激發創造力，以及拓展社交人
脈。」

內地資深旅遊達人、證券
從業者潘春早早打開了裸心谷
官網，調好鬧鐘擺出了 「雙十
一」秒殺的陣勢，希望能搶到

周五周六連住的時間段。自從洪晃曬出裸心
谷的第一張照片，莫干山下這片松林竹海，
就是長三角最時髦度假地的代名詞。令人驚
艷的自然風光、最低每晚2000元以上的房價
、一年365天中有153天滿房的入住率，更使
得預定到房間的人們，忍不住在朋友圈發圖
炫耀，引起一波波的艷羨和點讚。

年輕人求婚首選地
經過一番對比後，潘春選擇了山頂夯土

小屋， 「一是因為商務酒店住多了，還沒試
過睡在大自然裏的感覺，二是因為囊中羞澀
，夯土小屋價格比山頂別墅低了不少。」得
知潘春預定了冬日取暖套餐，客服人員還特
意問她，是不是有什麼重要的計劃，以便他
們提前準備。由此看來，裸心谷也是不少年
輕人的求婚首選地。

若按佔地面積來算，裸心谷的設計算是
非常奢侈了，包含周邊已經租賃的林地，整
個裸心谷佔地面積約300畝，卻只建造了121

間 客
房 ， 每
間 客 房 都
順應原有的自
然景觀而建，走出
來就是山林，早晨能聽
到鳥叫，下午能看到馬在草地上
奔跑，讓人把城市的鋼筋水泥和喧囂拋諸腦
後，整個人都放鬆了下來。

180度落地玻璃窗
本着環保理念，度假村內電動高爾夫球

車是唯一的代步工具。在前台辦理手續後，
潘春來到了山頂夯土小屋，這是一套類似於
非洲的camp lodge，整體呈圓形結構，其中
約180度皆由落地玻璃窗組成，所以即使躺
在床上，抬頭即是山林風貌，推開門走入陽
台就如直接走入竹林，還能見到旁邊幾株錯
落的竹子伸了進來，更有住在樹上的感覺。

與一些用舒適度讓妳整天想呆在房間裏
的度假村不同，每天清晨，裸心谷都有騎行
、漫步、探險、瑜伽等體驗活動，目的就是
想讓人們走出房門，盡可能地與大自然進行
接觸，位於最高處的觀景台需要拾

階而上，能看到整個莫干山的山林風光。
在裸心谷，除了手機，常常能看到人們

帶着單反相機捕捉美景，幾乎怎麼拍都是一
張風光大片。在三天兩晚的入住時間裏，潘
春拍了400多張照片，並用九宮圖不斷地在
朋友圈刷屏，很多人除了點讚，還會問這是
哪裏？價格多少？這也在無形之中為裸心谷
做了一次免費的推廣。
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自建官網 專人接待客戶

香港設計師捧紅廢棄農居

「當時那兩幢農居已被廢棄多年，房主聽到我們要租20年
，還以為是開玩笑呢。」從無人問津的農居到今日一房難求的

裸心谷，葉凱欣回憶起2007年的創業初期，連自己都覺得不可思
議。因為如今裸心谷捧紅了整個莫干山，這裏的民居租金從十年

前的7000元（人民幣，下同）翻了40倍至30萬元。

50萬起家 一房難求
拿到農居的鑰匙以後，葉凱欣向家人和朋友借了50萬元開工改造

民居。半年後，裸心鄉的兩幢農居改造完成，五間客房每晚標價1500
元起，是周邊農家樂房價的五倍，結果仍是一房難求。於是他們又陸
陸續續租下周圍的六幢農居，並將其改造成為共21間客房的小型度假
村落。

然而，受制於小規模經營，裸心鄉即使每天爆滿，也賺不到錢。
但葉凱欣看到了中國年輕的中產階級正在崛起，他們的消費力不容小
覷，精品酒店在中國的市場前景廣闊。

2011年，葉凱欣創辦裸心谷，僅用了18個月就收回了成本。裸心
谷項目佔地約300畝，由30幢樹頂別墅和40幢夯土小屋組成。夯土小
屋自持、樹頂別墅可售，葉凱欣通過樹頂別墅的銷售來回現，再通
過夯土小屋來沉澱資產。整個裸心谷項目的建造成本約1.5億元，
現在30套樹頂別墅已經售出22套，僅僅18個月葉凱欣就收回了成
本。

地穴套房 半年預定
「以前我們90%的客人來自國外，現

在90%的客人是中國人。」中國
年輕中產的崛起和消費潛力

，讓葉凱欣印象深刻。
事實上， 「裸心

」系列發展
的 十

年，也正好是中國遊客對休閒旅遊的需求爆發式增長的黃金
十年。從國際經驗來看，人均GDP達到3000美元至5000美元時
，居民生活方式就會向休閒化發展，並逐步進入大眾旅遊時代。
從2008年開始，中國人均GDP正好跨過了3000美元的門檻，此後
就迎來了一個大眾旅遊迅速發展的時期。

2017年，裸心谷的進階版──坐落在莫干山山頂的裸心堡順利
開業，葉凱欣介紹， 「現在地穴套房的預約至少排到半年後，可見現
在的年輕人更追求創新和有趣。」

探索模式 創裸心社
隨着共享經濟以各種模式走入公眾視野，2015年，葉凱欣與丈夫

Grant經過多輪考察，決定創立裸心社，進軍聯合辦公市場。與度假村
幾年磨一個項目不同，裸心社從成立伊始，就開始飛速擴張。兩年來
，裸心社在中國內地、香港、越南、倫敦以及澳洲主要城市，一共運
營以及布局達到44家，2018年還有40個新的裸心社將在更多城市和區
域落成，總面積將達到14萬平方米。

由於會員權益和福利覆蓋所有 「裸心」系，裸心社的會員可以
進入任何一個城市的任何一家裸心社辦公，這意味着聯合辦公需要
更多的資金，用於新社的開業和推廣，從而吸引更多的會員。從
經營業績來看，目前裸心社幾個成熟的旗艦社的平均入駐率為
95%，幾家新社的入駐率也正在迅速攀升。

據葉凱欣介紹，會員收入、活動和合作夥伴關係都是裸
心社的收入盈利模式。但同時她也坦承，聯合辦

公發展迅速，必須不斷尋找新型的運營
模式來適應市場的變化。除了標

準租賃協議外，葉凱欣還在
探索管理合同、軟件服

務以及物業管理
機會。

新經濟浪潮 大公報記者 俞晝 浙江報道
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▲上海婁山關路的裸心社是目前亞洲
最大的聯合辦公大樓

▲北京三里屯的裸心社將泳池搬進了
辦公樓

▲裸心堡由蘇格蘭傳教士醫師梅滕更於1910年所建造的城堡重建而成

▲裸心谷的夯土小屋
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葉凱欣：裸着心住在大自然
十 年 前 ， 南 非 小 伙 子 Grant

Horsfield（高天成）在莫干山騎行時，偶然發現了
一片漂亮的農莊，他以每年7000元的租金租下其中兩幢農居，

並拉來當時還是女友的香港設計師葉凱欣，一起改造農居。如今，這些
被改造的農居每個房間年入百萬元，成為中國最賺錢的酒店。

「裸心」的營銷方式與一般的酒店不同。它
從不通過OTA平台（在線旅遊服務商，如攜
程、去哪兒等）來銷售房間，而是寧願
花費時間精力來自建官網和微信客戶

端，為的是能直接接觸和服務到客戶。
從客戶登錄官網或微信進行諮詢的時候

， 「裸心」就安排專人進行接待，了解客
戶來 「裸心」的原因，是生日、求婚、
還是家人度假、公司團建。然後對此
做出不同的安排。通過OTA平台獲
客的成本是低了，但這只能獲得短
期的成功，如果開發了第二個項
目，客流就往下降了。

「裸心」說： 「想像一下
，若一個人是衝着莫干山去的
，他會躺在沙發上想：我要去
莫干山，有哪些地方可以住
？然後再到網上搜索，但我
們的營銷模式追求的是，讓
一個人想去 『裸心』，然後
因為去了 『裸心』，再想到
去莫干山看看。」
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