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پیام انجمن فضاهای کار اشتراکی ایران

در ســال‌های اخیــر، مفهــوم کار و محیــط کار در سراســر جهــان دســتخوش تغییــرات عمیقــی شــده اســت. توســعه فنــاوری، تغییــر 

ســبک‌های کاری، رشــد کســب‌وکارهای نــوآور و افزایــش نیــاز بــه انعطاف‌پذیــری، باعــث شــده اســت نــگاه مــا بــه فضــای کار از یــک محیــط 

فیزیکــی صــرف فراتــر رود.

ــه‌ای  ــاخت‌های حرف ــردن زیرس ــم ک ــر فراه ــاوه ب ــه ع ــی ک ــد؛ فضاهای ــکل گرفته‌ان ــولات ش ــن تح ــه ای ــخ ب ــتراکی در پاس ــای کار اش فضاه

بــرای کار، بســتری بــرای تعامــل، شبکه‌ســازی، یادگیــری، همــکاری و توســعه کســب‌وکارها ایجــاد می‌کننــد. ایــن فضاهــا امــروز بــه عنــوان 

یکــی از اجــزای مهــم اکوسیســتم نــوآوری و کارآفرینــی در بســیاری از کشــورها شــناخته می‌شــوند.

ــع  ــکل‌گیری جوام ــا در ش ــی آن‌ه ــتراکی و نقش‌آفرین ــای کار اش ــعه فضاه ــد و توس ــاهد رش ــته، ش ــال‌های گذش ــی س ــز ط ــران نی در ای

ــعه  ــه توس ــاز ب ــوزه، نی ــن ح ــد ای ــا رش ــان ب ــم. هم‌زم ــادی بوده‌ای ــالان اقتص ــان فع ــاط می ــت ارتب ــب‌وکارها و تقوی ــعه کس ــه‌ای، توس حرف

ــد. ــاس ش ــش احس ــش از پی ــت بی ــن صنع ــالان ای ــان فع ــترک می ــای مش ــاد چارچوب‌ه ــا و ایج ــال تجربه‌ه ــی، انتق ــش تخصص دان

انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران بــا هــدف ایجــاد هم‌افزایــی میــان فعــالان ایــن حــوزه، توســعه دانــش و تجربــه مشــترک، ارتقــای 

کیفیــت خدمــات و کمــک بــه رشــد پایــدار صنعــت فضاهــای کار اشــتراکی شــکل گرفتــه اســت.

»کتابچــه جامــع فضــای کار اشــتراکی« تلاشــی اســت بــرای گــردآوری دانــش، تجربه‌هــا و مفاهیــم کاربــردی ایــن حــوزه و ارائــه مرجعــی 

بــرای فعــالان، علاقه‌منــدان و تمامــی افــرادی کــه در مســیر شــناخت، راه‌انــدازی و توســعه فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران نقــش دارنــد.

امیدواریــم ایــن کتابچــه بتوانــد گامــی مؤثــر در مســیر حرفه‌ای‌تــر شــدن ایــن صنعــت، تقویــت همــکاری میــان فعــالان و توســعه 

فضاهایــی باشــد کــه در آن افــراد و کســب‌وکارها فرصــت رشــد، تعامــل و خلــق ارزش بیشــتری پیــدا کننــد.

انجمن فضاهای کار اشتراکی ایران
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انجمن فضاهای کار اشتراکی ایران؛ همگرایی برای توسعه یک صنعت

دانــش،  میــان  بتوانــد  کــه  اســت  تخصصــی  نهــادی  نیازمنــد  خــود،  بلــوغ  و  رشــد  مســیر  در  صنعــت  هــر 

ــا  ــز ب ــتراکی نی ــای کار اش ــت فضاه ــد. صنع ــاد کن ــد ایج ــالان آن پیون ــترک فع ــع مش ــا و مناف ــه، ظرفیت‌ه تجرب

ــعه  ــن کار و توس ــیوه‌های نوی ــول ش ــش آن در تح ــش نق ــوزه و افزای ــن ح ــال در ای ــای فع ــعه مجموعه‌ه توس

تســهیل  و  هم‌افزایــی  انســجام،  ایجــاد  بــرای  تخصصــی  مرجــع  یــک  شــکل‌گیری  نیازمنــد  کســب‌وکارها، 

ــت. ــود اس ــالان خ ــان فع ــات می تعام

انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران بــه عنــوان مرجــع رســمی صنعــت فضاهــای کار اشــتراکی کشــور، بــا هــدف 

گــردآوری ظرفیت‌هــای ایــن حــوزه، توســعه دانــش تخصصــی، تقویــت همکاری‌هــای حرفــه‌ای و ایجــاد بســتری 

بــرای همگرایــی فعــالان شــکل گرفتــه اســت.

ــر  ــناخت دقیق‌ت ــه ش ــد زمین ــاش می‌کن ــف، ت ــای مختل ــا و دیدگاه‌ه ــان تجربه‌ه ــاط می ــاد ارتب ــا ایج ــن ب ــن انجم ای

مســائل، بررســی چالش‌هــای مشــترک و شــکل‌گیری راهکارهــای مؤثــر بــرای توســعه ایــن صنعــت را فراهــم آورد.

فضاهــای کار اشــتراکی امــروز تنهــا ارائه‌دهنــده یــک محیــط فیزیکــی بــرای کار نیســتند؛ بلکــه بخشــی از تحــول 

در مدل‌هــای کســب‌وکار، شــیوه‌های همــکاری و شــکل‌گیری جوامــع حرفــه‌ای بــه شــمار می‌رونــد. توســعه 

ایــن صنعــت نیازمنــد نگاهــی جامــع، تعامــل مســتمر و همــکاری میــان تمامــی بازیگــران ایــن اکوسیســتم اســت.

ــا اتــکا بــه مشــارکت فعــالان ایــن حــوزه، در نقــش یــک نهــاد تخصصــی  انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران ب

و مرجــع، بــه دنبــال تقویــت جایــگاه ایــن صنعــت، ارتقــای اســتانداردهای حرفــه‌ای و فراهــم کــردن زمینــه رشــد 

پایــدار فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران اســت.
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نقش‌آفرینی انجمن در توسعه صنعت فضاهای کار اشتراکی

انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران بــا نــگاه بــه ضــرورت توســعه یــک صنعــت منســجم و پویــا، مأموریــت خــود را بــر ایجــاد زمینه‌هــای 

همــکاری، توســعه دانــش و تقویــت ارتبــاط میــان فعــالان ایــن حــوزه بنــا نهــاده اســت.

ایــن انجمــن تــاش می‌کنــد بــا ایجــاد بســتری بــرای هم‌افزایــی میــان اعضــا، تســهیل تعامــات تخصصــی، انتقــال تجربه‌هــا و شــناخت 

مســائل مشــترک، بــه شــکل‌گیری رویکردهــای مؤثــر بــرای توســعه فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران کمــک کنــد.

مهم‌ترین محورهای فعالیت انجمن عبارت‌اند از:

ایجاد انسجام و همگرایی میان فعالان صنعت فضاهای کار اشتراکی 	

توسعه و به اشتراک‌گذاری دانش و تجربیات تخصصی 	

تسهیل همکاری و ارتباط میان بازیگران مختلف این حوزه 	

شناسایی چالش‌ها و کمک به شکل‌گیری راهکارهای مشترک 	

ارتقای نگاه حرفه‌ای و توسعه استانداردهای مورد نیاز صنعت 	

ــت  ــی و حرک ــری جمع ــکاری، یادگی ــل هم ــت، حاص ــن صنع ــدار ای ــد پای ــه رش ــت ک ــاور اس ــن ب ــر ای ــران ب ــتراکی ای ــای کار اش ــن فضاه انجم

ــود. ــد ب ــالان آن خواه ــی فع ــگ تمام هماهن
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درباره کتابچه جامع فضای کار اشتراکی

تحــولات گســترده در شــیوه‌های کار، رشــد اقتصــاد دیجیتــال، تغییــر الگوهــای اشــتغال و افزایــش نیــاز کســب‌وکارها بــه محیط‌هــای 

کاری انعطاف‌پذیــر، موجــب شــده اســت فضاهــای کار اشــتراکی در ســال‌های اخیــر بــه یکــی از پدیده‌هــای اثرگــذار در زیســت‌بوم 

ــوند. ــل ش ــادی تبدی ــعه اقتص ــوآوری و توس ــب‌وکار، ن کس

ــا  ــددی ب ــای متع ــرده و مجموعه‌ه ــی ک ــود را ط ــل خ ــد و تکام ــیر رش ــی، مس ــای جهان ــا رونده ــان ب ــز هم‌زم ــران نی ــت در ای ــن صنع ای

ــت  ــن صنع ــدار ای ــعه پای ــال، توس ــن ح ــا ای ــد. ب ــکل گرفته‌ان ــوزه ش ــن ح ــاوت در ای ــای متف ــت و تجربه‌ه ــای فعالی ــا، مدل‌ه رویکرده

ــترک  ــی مش ــاد چارچوب ــی و ایج ــای اجرای ــری از تجربه‌ه ــق، بهره‌گی ــای موف ــناخت مدل‌ه ــی، ش ــش تخصص ــه دان ــی ب ــد دسترس نیازمن

بــرای فعــالان ایــن حــوزه اســت.

ــای کار  ــعه فضاه ــت و توس ــدازی، مدیری ــناخت، راه‌ان ــرای ش ــع ب ــع جام ــک مرج ــاد ی ــدف ایج ــا ه ــتراکی« ب ــای کار اش ــع فض ــه جام » کتابچ

اشــتراکی در ایــران تدویــن شــده اســت. ایــن اثــر تــاش می‌کنــد مجموعــه‌ای از مفاهیــم بنیــادی، تجربیــات اجرایــی، چارچوب‌هــای 

ــد. ــه کن ــردآوری و ارائ ــجم گ ــاختاری منس ــب س ــت را در قال ــن صنع ــاز ای ــورد نی ــدی م ــات کلی ــی و موضوع مدیریت

ــورد  ــی م ــی و بین‌الملل ــق داخل ــای موف ــا و تجربه‌ه ــت، نمونه‌ه ــده اس ــام ش ــتان ۱۴۰۴ انج ــه در زمس ــه ک ــن کتابچ ــن ای ــد تدوی در فرآین

مطالعــه و بررســی قــرار گرفتــه و تــاش شــده اســت بــا بهره‌گیــری از دانــش موجــود در ســطح جهانــی، تجربیــات فعــالان داخلــی و توجــه 

ــازی و  ــل نهایی‌س ــی مراح ــس از ط ــر پ ــن اث ــود. ای ــه ش ــکا ارائ ــل ات ــردی و قاب ــع، کارب ــی جام ــران، محتوای ــی ای ــای بوم ــرایط و نیازه ــه ش ب

ــت. ــده اس ــر ش ــرداد ۱۴۰۵ منتش ــازی، در م آماده‌س
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ــتراکی در  ــای کار اش ــگاه فض ــه و جای ــم پای ــناخت مفاهی ــب را از ش ــه مخاط ــت ک ــده اس ــی ش ــه‌ای طراح ــه گون ــه ب ــن کتابچ ــاختار ای س

اقتصــاد اشــتراکی، بــه ســمت درک عمیق‌تــر از مدل‌هــای کســب‌وکار، طراحــی و توســعه فضــا، فرصت‌هــا و چالش‌هــای صنعــت، 

شــاخص‌های کلیــدی ارزیابــی، فرصت‌هــای ســرمایه‌گذاری، مســیر ورود بــه ایــن حــوزه و چشــم‌انداز آینــده آن هدایــت کنــد.

ایــن کتابچــه حاصــل تــاش بــرای گــردآوری و ســازمان‌دهی دانــش موجــود در حــوزه فضــای کار اشــتراکی و تبدیــل تجربه‌هــای 

پراکنــده بــه یــک منبــع منســجم و قابــل اســتفاده اســت؛ منبعــی کــه می‌توانــد بــرای مدیــران و فعــالان فضاهــای کار اشــتراکی، 

ایــن کســب‌وکار، مراکــز نــوآوری و تمامــی افــرادی کــه بــه آینــده محیط‌هــای کاری و  راه‌انــدازی  ســرمایه‌گذاران، علاقه‌منــدان بــه 

مدل‌هــای جدیــد کســب‌وکار علاقه‌منــد هســتند، مــورد اســتفاده قــرار گیــرد.

امیــد اســت »کتابچــه جامــع فضــای کار اشــتراکی« بتوانــد بــه عنــوان گامــی مؤثــر در توســعه دانــش ایــن صنعــت، ارتقــای نــگاه حرفــه‌ای 

بــه مدیریــت فضاهــای کار اشــتراکی و تقویــت مســیر رشــد ایــن حــوزه در ایــران مــورد اســتفاده قــرار گیــرد.
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ایــن گــزارش بــا هــدف بررســی و تحلیــل فضــای کار اشــتراکی در ایــران و مقایســه آن بــا وضعیــت جهانــی تهیــه 

شــده اســت. در ایــن تحقیــق، بــه شناســایی روندهــای نوظهــور، ویژگی‌هــای بــازار و نیازهــای کاربــران در ایــن 

فضاهــا پرداختــه شــده و به‌ویــژه بــه تفاوت‌هــای فرهنگــی، اقتصــادی و تکنولوژیکــی در ایــران نســبت بــه 

ســایر نقــاط جهــان اشــاره شــده اســت. همچنیــن، تــاش شــده اســت تا بــا بررســی آمارهــای مختلــف، چالش‌ها 

و فرصت‌هــای موجــود بــرای فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران مشــخص گــردد :

تجزیه و تحلیل روندها و بازار فضای کار اشتراکی در ایران و جهان 	

تحلیل آمار و ارقام مربوط به توسعه فضاهای کار اشتراکی و داده‌های مربوط به کاربران آن‌ها 	

بررسی ساختار هزینه-درآمد و انواع مدل‌های کسب‌وکار مربوط به فضاهای کار اشتراکی 	

تحقیق پیرامون شاخص‌های مهم عملکردی فضاهای کار اشتراکی 	

شناسایی فرصت‌های سرمایه‌گذاری و چالش‌ها برای گسترش فضاهای کار اشتراکی در ایران 	

ارائه پیشنهادهای کاربردی برای توسعه افضاهای کار اشتراکی در بازار ایران 	
هـــــدف گــــــــزارش

فضای کار اشتراکی هفت‌و‌هشت، تهران، ایران
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فضاهــای کار اشــتراکی به‌ســرعت در حــال گســترش در ســطح جهانــی هســتند و در ایــران نیــز 

ایــن  در  کــه  تحقیقاتــی  اســاس  بــر  کرده‌انــد.  تجربــه  اخیــر  ســال‌های  در  را  قابل‌توجهــی  رشــد 

گــزارش آورده شــده اســت، امــروز در ایــران حــدود ۹۰ الــی ۱۰۰ فضــای کار اشــتراکی فعــال وجــود 

دارد کــه در مقایســه بــا رشــد جهانــی ایــن حــوزه، هنــوز در مراحــل ابتدایــی قــرار دارد. در ســطح 

کــه  رســیده   ۲۰۲4 ســال  در  فضــا   42۰۰۰ حــدود  بــه  اشــتراکی  کار  فضاهــای  تعــداد  جهانــی، 

نشــان‌دهنده‌ رشــد قابل‌توجــه ایــن مــدل کاری اســت. بــر همیــن اســاس پیش‌بینی‌هــا حاکــی 

رســید. خواهــد  فعــال  فضــای  بــه ۴۴،۰۰۰  ســال ۲۰۲۶  انتهــای  در  تعــداد  ایــن  کــه  اســت  آن   از  

خلاصه مدیریتی
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تعداد فضاهای کار اشتراکی در ایران: حدود ۱۰۰  فضای کار اشتراکی فعال

تعداد فضاهای کار اشتراکی در جهان )2024(: حدود 42000 فضای فعال و پیش‌بینی سال ۲۰۲۶ حدود ۴۴،۰۰۰ فضای فعال

ارزش بازار جهانی فضاهای کار اشتراکی در سال 2025 برابر با  25/11 میلیارد دلار و  پیش‌بینی تا سال 2034 حدود  82/12 میلیارد دلار

ارزش بازار خاورمیانه فضاهای کار اشتراکی در سال 2023 برابر با 274/6میلیون دلار، پیش‌بینی تا سال 2030 حدود 1/053 میلیارد دلار

اندازه بازار داخلی فضاهای کار اشتراکی در ایران سال 1403: 500-400 میلیارد تومان

رونــد شــکل‌گیری فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران تاکنــون میانگیــن رشــد ســالانه حــدود 28٪ در تعــداد فضــا و 34٪ در ارزش بــازار از ۱۳۹۷ 

تــا ۱۴۰۳ را نشــان می‌دهــد.

تعــداد اعضــای فعــال فضاهــای کار اشــتراکی در سراســر جهــان تــا پایــان ســال ۲۰۲۵، حــدود ۵/۵ تــا ۶  میلیــون نفــر بــرآورد شــده اســت؛ در 

ایــران حــدود 50،000 نفــر اســت.

ایــالات متحــده  از نظــر مســاحت )بــا حــدود ۱۵۹ میلیــون فــوت مربــع( و تعــداد فضاهــا، بزرگتریــن بــازار فضــای کار اشــتراکی در جهــان اســت. 

همچنیــن  امریــکای شــمالی از منظــر ارزش مالــی بــازار پُرســودترین بازیگــر بــازار دنیــا اســت.

طبــق برآوردهــای Archie ، در ســال  ۲۰۲۶ هزینه‌هــای راه‌انــدازی یــک فضــای کار اشــتراکی کوچــک تــا متوســط بــا ظرفیــت متوســط )حــدود 

۱۰۰ میــز کاری( در حــدود ۵۰,۰۰۰ تــا ۵۰۰,۰۰۰ دلار بــرآورد می‌شــود، کــه بــر اســاس ســطح نوســازی فضــا تغییــر می‌کنــد.

ــط  ــت متوس ــا ظرفی ــع( ب ــدود ۲۷۹ متر‌مرب ــتراکی 3000 فوتی)ح ــای کار اش ــک فض ــدازی ی ــای راه‌ان ــا در 1403 هزینه‌ه ــاس تخمین‌ه ــر اس ب

ــد. ــرآورد می‌کن ــان( ب ــزار توم ــا دلار 89 ه ــزار دلار ب ــان )۴۰ تا ۶۹ ه ــارد توم ــا  6/2 میلی ــدود 3/6 ت ــران ح ــز کاری( در ای ــدود ۱۰۰ می )ح

-
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-

-

-

-

-

-

-

آمارهای کلیدی
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هزینه‌هــای عملیاتــی ماهانــه یــک فضــای کار اشــتراکی 3000 فوتــی )حــدود ۲۷۹ متر‌مربــع( بــا ظرفیــت متوســط )حــدود ۱۰۰ میــز کاری( در 

جهــان معمــولا بیــن ۱۰,۰۰۰ تــا ۵۰,۰۰۰ دلار متغیــر اســت. ایــن مبلــغ بــرای ایــران در بهمــن  ۱۴۰۴  ماهانــه حــدود 620 تا 360 میلیــون تومــان 

ــود. ــد ب ــی( خواه ــزار تومان ــا دلار ۸9 ه ــزار دلار ب )حدود 4400 تا 7500 ه

میانگین نرخ اشغال فضاهای کار اشتراکی در بازارهای بین‌المللی معمولا در محدوده ۷۰٪ تا ۸۰٪ قرار دارد.

میانگین نرخ اشغال سراسری )متراژ پرشده به کل متراژ قابل اجاره( در نیمه‌ی دوم ۱۴۰۳ در ایران حدود ۶۴ درصد بود. 

مطابــق گــزارش Global Coworking Survey، درآمــد متوســط هــر عضــو در ایــالات متحــده حــدود ۲۳۵ دلار در مــاه و در منطقه یــورو حدود 

۲۲۰ یــورو در مــاه بــرآورد شــده اســت. میانگیــن درآمــد ماهانــه بــه‌ازای هــر عضــو )ARPU( در تهــران و مراکــز اســتان‌ها حــدود ۲٫۷ میلیــون 

تومــان اســت.

میانگین درآمد ماهانه فضاهای کار اشتراکی در ایران  به‌ازای ۱ متر مربع در بهمن ۱۴۰۴، یک میلیون تومان است.

بــر اســاس داده‌هــای بین‌المللــی، فضاهــای کار اشــتراکی موفــق و پایــدار عمومــا نــرخ لغــو عضویــت ماهانــه پایینــی در حــدود ۵٪ یــا کمتــر 

دارنــد. بــرای ایــران ایــن عــدد میانگیــن حــدود 7 درصــد اســت.

بنابراین دوره بازگشت سرمایه برای ایران احتمالا طولانی‌تر از میانگین جهانی )۱۲ ماه( خواهد بود، شاید در حدود ۲ تا ۳ سال.

ــا ۲۰٪ را تجربــه کننــد. ایــن  ــازده داخلــی ۱۰٪ ت مطالعــات نشــان می‌دهنــد کــه فضاهــای کار اشــتراکی در ایــالات متحــده می‌تواننــد نــرخ ب

نرخ‌هــا بســتگی بــه عواملــی ماننــد موقعیــت جغرافیایــی، مــدل درآمــدی و مدیریــت هزینه‌هــا دارنــد.
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)Own & Operate( مدل مالكيتی           

در ایــن حالــت اپراتــور فضــای کار اشــتراکی خــودش مالــک یــا اجاره‌کننــده ملــک بــوده و مســتقیما فضــای کار را راه‌انــدازی و اداره 

ــز  ــل ني ــود حاص ــت و س ــور اس ــود اپرات ــده خ ــر عه ــک ب ــات و ریس ــرمایه‌گذاری، عملی ــد س ــور مانن ــه ام ــدل، كلي ــن م ــد. در ای می‌کن

ــود.  ــب او می‌ش ــتقیما نصی مس

)Operate without Ownership( مدل مديريتی           

در ایــن حالــت اپراتــور بــدون تملــک ملــک، فضــای کار را مديريــت می‌کنــد. مالــک ملــک )ســرمایه‌گذار یــا صاحــب ســاختمان( فضــای 

فیزیکــی و ســرمایه لازم بــرای تجهیــز را فراهــم می‌کنــد و اپراتــور حرفــه‌ای در ازای درصــدی از درآمــد یــا کارمــزد مدیریــت اداره فضــا 

  )Service Management Agreement( را بــر عهــده می‌گیــرد. ایــن مــدل بــه صــورت قراردادهــای مشــاركتى يــا مديريــت خدمــات

اجــرا می‌شــود کــه در آن درآمــد بــه صــورت شــراکتی بیــن مالــک و اپراتــور تقســیم می‌شــود.

)Franchise-Based( مدل فرانچایز             

 در ایــن مــدل یــک برنــد یــا شــبکه فضــای کار اشــتراکی، حــق امتیــاز خــود را بــه یــک بهره‌بــردار محلــی واگــذار می‌کنــد. گیرنــده حــق 

امتیــاز )برنــد( )بهره‌بــردار( بــا ســرمايه خــود فضــای کار را راه‌انــدازی کــرده و تحــت نــام و اســتانداردهای برند اصلــی اداره می‌کنــد و در 

مقابــل درصــدی از درآمــد )معمــولا  10 درصــد( را بــه مالــک حــق امتیــاز )برنــد( می‌پــردازد. ایــن مــدل امــکان بهره‌گیــری از یــک الگوی 

آزموده‌شــده و شناخته‌شــده را بــرای ســرمایه‌گذار محلــی فراهــم می‌کنــد.   

انواع مدل کسب‌و‌کار فضاهای کار اشتراکی
سه مدل اصلی برای راه‌اندازی و اداره فضای کار اشتراکی رایج است:
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تحلیل انواع مدل کسب‌وکار فضای کار اشتراکی در ایران

شاخص مالی

)CAPEX( سرمایه‌ی اولیه

برای یک فضای کار اشتراکی با متراژ  

۱۰۰۰ متر مربع

درآمد سالانه به‌ازای هر مترمربع

حاشیه سود عملیاتیِ اپراتور 

پس از هزینه‌ها

نقطه‌ی سربه‌سرِ اپراتور

ROI  کل سرمایه‌ی تزریق شده

مزیت اصلی

چالش کلیدی

۱۰ تا ۱۵ میلیارد تومان           هزینه رهن یا 

خرید ملک + تجهیز+ مبلمان

حدود ۱۴ میلیون تومان )با فرض: میز ثابت ۵ تا ۸ 

میلیون تومان در ماه، سرانه هر نفر  ۵ مترمربع و 

نرخ اشغال ۷۰ ٪              کل فضا ≈ ۱۲ میلیارد تومان

۱۵ تا ٪۲۰

)۲ تا ۲/۵ میلیارد تومان در سال اول(

۱۸ تا ۳۰ ماه

۲ تا ۳ سال

کنترل کامل و ۱۰۰٪ سود خالص

فشار نقدینگی ماه‌های اول

۱ تا ۲ میلیارد تومان            هزینه توسعه 
نرم‌افزار، استخدام، برندینگ

)مالک کل هزینه ساخت را تامین ‌می‌کند(

همان عدد، اما سهم اپراتور طبق قرارداد 
)مثلا ۵۰٪(            ۶ میلیارد تومان

۱۰ تا ۱۵٪  از گردش اپراتوری
)۶۰۰ تا ۹۰۰ میلیون تومان در سال اول(

۷ تا ۹ ماه )برای اپراتور؛ مالک ۲۴ تا ۳۶ماه(

۲ تا ۴ سال )برای مالک ملک(

رشد سریع با پول کم؛ مشارکت در ریسک

وابستگی به مالک و سقف کارمزد

۱۲ تا ۱۷ میلیارد تومان           تمام هزینه‌های 
مدل مالکیتی + ۱ تا ۲ میلیارد

حق امتیاز اولیه

کل درآمد ۱۲ میلیارد تومان؛ پس از کسر ٪۸ 
کارمزد برند            ۱۱ میلیارد تومان

برای بهره‌بردار

۱۲ – ۱۰٪ پس از حق امتیاز دوره‌ای
)۱/۵تا ۱/۳ میلیارد تومان در سال اول(

۳۰ تا ۴۸ ماه

۴ تا ۵ سال

برند شناخته‌شده، اعتماد فوری بازار

کارمزد ثابت + محدودیت نوآوری محلی

مدیریتی

)OPERATE W/O OWNERSHIP(

مالکیتی

)OWN & OPERATE(

فرانچایز

)BRAND LICENSE( 
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یکــی از چالش‌هــای اصلــی در ایران، محدودیت‌هــای اقتصادی 

و نوســانات بــازار اســت کــه می‌توانــد رشــد ایــن فضاهــا را تحــت 

ــوز در  ــتراکی هن ــگ کار اش ــن، فرهن ــد. همچنی ــرار ده ــر ق تاثی

بســیاری از شــهرهای ایــران شناخته‌شــده نیســت.

چالش‌ها
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فرصت‌ها
۱. فرصت بازار در حال بلوغ با نرخ رشد بالا

طــی ۳ ســال گذشــته، تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران رشــد بیــش از ۲ برابــری داشــته و هم‌اکنــون حــدود ۹۰ تــا ۱۰۰ فضــای 

ــازار کســب‌وکارهای  ــاز ب فعــال در کشــور وجــود دارد. امــا ایــن عــدد نســبت بــه ظرفیــت جمعیتــی، توســعه نیــروی فریلنســر و نی

کوچــک هنــوز بســیار پاییــن اســت.

نــرخ اشــغال در فضاهــای تثبیت‌شــده در تهــران حــدود ۶۵٪ تــا  ۷۰٪ رســیده و میانگیــن درآمــد هــر مترمربــع در فضاهــای حرفــه‌ای 

تهــران بــه حــدود یــک میلیــون تومــان در مــاه رســیده اســت. رشــد روزافــزون فریلنســرها، تیم‌هــای اســتارت‌آپی، دورکاری شــرکت‌ها 

و مشــاغل خدماتــی کوچــک، محــرک تقاضــای پایــدار بــرای فضاهــای کار اشــتراکی در ســال‌های آتــی خواهــد بــود.

۲. بازگشت سرمایه در مدل‌های سبک‌سرمایه و ترکیبی

ســرمایه‌گذاری بــرای راه‌انــدازی یــک فضــای ۵۰۰ تــا ۱۰۰۰ مترمربعــی بیــن ۵ تــا ۱۵ میلیــارد تومان بســته به موقعیــت مکانی و کیفیت 

تجهیــزات، قابــل پیش‌بینــی اســت. در صــورت رســیدن بــه نــرخ اشــغال بیــش از ۶۵٪، می‌تــوان ظــرف مــدت حــدود  ۲۴ مــاه بــه نقطــه 

ســر به ســر رســید.

مدل‌هــای مشــارکتی )مدیریتــی یــا فرانچایــز( بــه مالــکان ملــک ایــن امــکان را می‌دهنــد تــا بــدون ســرمایه‌گذاری ســنگین عملیاتــی، 

از بازدهــی بالاتــر نســبت بــه اجــاره ســنتی برخــوردار شــوند )برخــی مالــکان بــا مــدل درآمــدی درصــدی، بــه ۱۵٪ بالاتــر از نــرخ اجــاره بــازار 

رســیده‌اند(. حاشــیه ســود عملیاتــی در فضاهــای کار اشــتراکی موفــق ۱۵ تــا ۲۵٪ گــزارش شــده اســت.
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۳. مزیت ویژه سبک زندگی فضای کار اشتراکی در مراکز تجاری

حضــور فضــای کار اشــتراکی در مراکــز تجــاری و اداری و مال‌هــا موجــب افزایــش ترافیــک روزانــه و "زمــان مانــدگاری کاربــر" در مجتمــع 

می‌شــود )مطالعــات جهانــی ۲۰ تــا ۳۰٪ افزایــش درآمــد در کافه‌هــا و فروشــگاه‌های مجــاور را تاییــد کرده‌انــد(.

در بــازار ایــران نیــز فضاهــای کار اشــتراکی ترکیب‌شــده بــا کافــه، کتاب‌فروشــی یــا گالــری )ماننــد ماجــرا یــا هفــت‌و هشــت( با اســتقبال 

بیشــتری مواجــه شــده‌اند. لایف‌اســتایل فضــای کار  اشــتراکی می‌توانــد بــه بازتعریــف برنــد مجتمع‌هــای خالــی یــا نیمه‌فعــال، جــذب 

جامعــه جــوان شــهری و خلــق فضــای فرهنگی–اجتماعی پویــا کمک کند.

۴. خلا رقابت و فرصت موقعیت‌یابی زودهنگام

هنــوز بســیاری از شــهرهای ســطح دو و ســه کشــور فاقــد حتــی یــک فضــای کار اشــتراکی حرفــه‌ای هســتند. حتــی در تهــران نیــز 

مناطــق مســکونی دارای تراکــم بــالای جمعیــت ماننــد شــرق و جنــوب، یــا پروژه‌هــای نوســاز بــدون برندینــگ اجتماعــی، فاقــد ایــن 

کاربری‌انــد. بــرای مالــکان مراکــز تجــاری یــا توســعه‌دهندگان امــاک شــهری، ایجــاد یــک فضــای کار اشــتراکی در طبقــات فوقانــی یــا 

واحدهــای بلااســتفاده می‌توانــد مزیــت رقابتــی پایــدار و عامــل تمایــز برنــد باشــد.

۵. جذابیت فرانچایز و همکاری با برندهای موجود

برندهــای داخلــی فعــال )ماجــرا، هفت‌و‌هشــت، آبی‌ســفید، پارادایس‌هــاب، اکســپند، پویتــک، کارمانــا، هــاوش و ...( در حــال 

گســترش شــعب هســتند و از مدل‌هــای فرانچایــز یــا مدیریــت مشــارکتی اســتقبال می‌کننــد. همــکاری بــا ایــن برندهــا بــرای مالکان 

ملــک مزایــای متعــددی دارداز جملــه : بهره‌گیــری از شــبکه مشــتری، طراحی اســتاندارد، کاهش ریســک، برندینــگ آماده و اســتراتژی 

ــی یکپارچه. بازاریاب
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بــرای ســرمایه‌گذاران و مالــکان ملــک، فضــای کار اشــتراکی )به‌ویــژه در قالــب ســبک‌های لایف‌اســتایل‌محور( اکنــون در ایــران یــک 

ــت. ــالا" اس ــی ب ــیل بازده ــا پتانس ــب ب ــت کم‌رقی "فرص

ترکیب درست از:

مکان مناسب )دسترسی خوب و نور طبیعی(

طراحی الهام‌بخش و منعطف

تیم اجرایی حرفه‌ای یا برند همکار

می‌تواند منجر به خلق دارایی‌ای پایدار با جریان نقدی تکرارشونده، اثر اجتماعی مثبت و ارتقای برند مجتمع تجاری یا اداری شود.

در بــازار پرنوســان امــروز، دارایی‌هایــی کــه "کاربــر تکرارشــونده روزانــه" خلــق می‌کنند )مثــل فضای کار اشــتراکی + کافــه + خدمات مکمل( 

از پایــداری بیشــتری نســبت بــه کاربری‌هــای صرفــا فروشــگاهی برخوردارنــد. فضــای کار اشــتراکی هوشــمندانه طراحی‌شــده می‌توانــد 

مغــز متفکــر یــک مرکــز تجــاری یــا اداری مدرن باشــد.

جمع‌بندی راهبردی
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1. ارتقا فرهنگ کار اشتراکی: نیاز به کمپین‌های آموزشی برای معرفی فضاهای کار اشتراکی و مزایای آن در ایران.

2. افزایش سرمایه‌گذاری: جذب سرمایه‌گذاران داخلی و خارجی برای توسعه زیرساخت‌های فضاهای کار اشتراکی.

3. پشــتیبانی از اســتارت‌آپ‌ها و کســب‌وکارهای کوچــک: ایجــاد راه‌کارهــای مناســب جهــت کاهــش هزینه‌هــا بــرای اســتارت‌آپ‌ها 

کــه بــه ایــن فضاهــا نیــاز دارنــد.

4. گســترش بــه شــهرهای کوچــک: بــا توجــه به رشــد اینترنــت و امکانــات دیجیتال، گســترش فضاهای کار اشــتراکی بــه خــارج از تهران 

می‌توانــد فرصتــی بــزرگ بــرای توســعه این مــدل کاری در کشــور باشــد.

پیشنهادهای استراتژیک
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تعاریف
فصل اول
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ــت،  ــور نیس ــده نوظه ــک پدی ــر ی ــتراکی )Coworking Space( دیگ ــای کار اش ــروزه فض ام

ــت. ــده اس ــل ش ــده تبدی ــوم شناخته‌ش ــک مفه ــه ی ــون ب ــه اکن بلک

ــوابق  ــا س ــراد ب ــرای اف ــه‌ای را ب ــی حرف ــتراکی، محیط ــای کار اش ــک فض ــردن در ی ــده کار ک ای

متنــوع و ســازمان‌های متفــاوت فراهــم می‌کنــد. در چنین فضایی، متخصصان مســتقل، 

کارکنــان دورکار، فریلنســرها و کارآفرینــان کنار هم و در محیطی جامعه‌محور و مشــارکتی 

بــه کار می‌پردازنــد.

ایــن گــزارش بــا هــدف تحلیــل جامــع ابعــاد مختلــف فضاهــای کار اشــتراکی تهیــه شــده 

اســت و ضمــن بررســی روندهــای جهانی و داخلــی، به مدل‌های کســب‌وکار، زیرســاخت‌ها، 

ایــن مطالعــه  ایــن فضاهــا می‌پــردازد. خروجــی  مخاطبــان و شــاخص‌های عملکــرد 

می‌توانــد بــه تصمیم‌گیــران، ســرمایه‌گذاران و فعــالان ایــن حــوزه بــرای اتخــاذ راهبردهــای 

ــد. ــک کن ــر کم دقیق‌ت

مقدمه

تصویری از یک فضای کار اشتراکی
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فضای کار اشتراکی چیست؟
برخــاف مــدل کاری ســنتی، فضــای کار اشــتراکی بــه محیطــی اطــاق 

می‌شــود کــه افــراد مختلــف از حرفه‌هــا و پیشــینه‌های گوناگــون در 

کنــار یکدیگــر و در یــک فضــا مشــغول بــه کار هســتند. ایــن مفهــوم بــر 

همــکاری در یــک فضای مشــترک تمرکــز دارد. فضای کار اشــتراکی بســته 

بــه نیازهــای حرفــه‌ای و کاری افــراد، انــواع مختلفــی از فضاهــا را ارائــه 

می‌دهنــد؛ ماننــد صندلی‌هــای اختصاصــی، صندلی‌هــای منعطــف،  

اتاق‌هــای اختصاصــی، اتــاق جلســات، ســالن برگــزاری رویدادهــا و غیــره.
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ویژگی‌های فضای کار اشتراکی چیست؟

1. چیدمان انعطاف‌پذیر فضای کاری

همان‌طــور کــه از نــام آن پیداســت، فضــای کار اشــتراکی محیطــی مشــترک بــا ویژگی‌هــای متنــوع و جــذاب اســت. ایــن فضاهــا 

گرچــه عمومــی هســتند، امــا گزینه‌هــای متنوعــی را بــرای حرفه‌هــای مختلــف فراهــم می‌کننــد. در ادامــه بــه مهم‌تریــن 

ویژگی‌هــا اشــاره می‌کنیــم:

در دفاتــر ســنتی معمــولا هــر فرد صندلی یا میز مشــخصی دارد، امــا در فضاهای کار اشــتراکی، انعطاف‌پذیری یکــی از مهم‌ترین 

ویژگی‌هاســت. افــراد می‌تواننــد بــا توجــه بــه نیاز خــود، فضای مناســب را انتخــاب کنند. این فضاها شــامل

میزهــای کار، اتاق‌هــای اختصاصــی، اتــاق جلســات، اتــاق کنفرانــس و ... هســتند.  ایــن تنــوع بــه افــراد اجــازه می‌دهــد فضایــی را 

انتخــاب کننــد کــه بــا شــیوه کاری و ترجیحــات آن‌هــا هماهنــگ باشــد.
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2. امکانات و تسهیلات مشترک

3. محیط مبتنی بر اجتماع و تعامل

"ب��ه اش��تراک‌گذاری یعن��ی اهمی��ت دادن )Sharing is Caring(" کامــا برازنــده‌ فضاهــای کار اشــتراکی اســت. یکــی از  شــعار 

ــت  ــتراکی فعالی ــای کار اش ــک فض ــه در ی ــرادی ک ــه اف ــت. هم ــات اس ــتراک‌گذاری امکان ــا، اش ــن فضاه ــای ای ــاخص‌ترین‌ ویژگی‌ه ش

می‌کننــد، می‌تواننــد از امکانــات عمومــی اســتفاده کننــد. ایــن امکانات شــامل پرینتــر، خدمات اســکن، اینترنــت وای‌فای، آشــپزخانه، 

اتــاق اســتراحت و در برخــی مــوارد ســالن بــازی یــا فضاهــای تفریحــی اســت. چنیــن امکاناتــی در دفاتــر ســنتی به‌صــورت خصوصــی 

بــرای هــر تیــم یــا شــرکت فراهــم می‌شــود، امــا در فضــای کار اشــتراکی، همــه به‌صــورت مشــترک از آن‌هــا بهره‌منــد خواهنــد بــود.

اگــر تــا بــه حــال در یــک فضــای کار اشــتراکی کار کــرده باشــید، احتمــالا بــا رویدادهــا و فعالیت‌هایــی مواجــه شــده‌اید کــه بخشــی از 

فرهنــگ ایــن فضاهــا هســتند. ایــن رویدادهــا فرصتــی بــرای تعامــل، همــکاری و شبکه‌ســازی بــا دیگــر افــراد را فراهــم می‌کننــد. 

ــای  ــا و فرصت‌ه ــات، ایده‌ه ــا تجربی ــود اعض ــث می‌ش ــی باع ــای اجتماع ــی و گردهمایی‌ه ــای آموزش ــت‌ها، کارگاه‌ه ــزاری نشس برگ

کاری خــود را بــه اشــتراک بگذارنــد. ایــن تعامــات به‌خصــوص بــرای کارآفرینــان و اســتارت‌آپ‌ها می‌توانــد منجــر بــه همکاری‌هــای 

ارزشــمند و رشــد ســریع‌تر کســب‌وکار شــود.
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فضاهای کار اشتراکی در جهان انواع مختلفی دارند که به مهم‌ترین آن‌ها در ادامه اشاره می‌شود.

انواع فضای کار اشتراکی کدامند؟

انواع مختلف فضاهای کار اشتراکی

دانشگاه‌محور  یا  تحقیقاتی

ac
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WeWork یکی از شعبات فضای کار اشتراکی

)General Coworking Spaces( فضای کار اشتراکی عمومی
همان‌طــور کــه از نامــش پیداســت، فضــای کار اشــتراکی 

عمومــی شــامل ویژگی‌هــای پایــه و اساســی یــک فضــای 

کار اشــتراکی اســت. ایــن فضاهــا معمــولا دارای میزهــای 

ــای  ــی بخش‌ه ــرادی و تمام ــای انف ــی، کابین‌ه کار اختصاص

موردنیــاز بــرای یــک فضــای کاری هســتند. ایــن نــوع فضاهــا 

بــرای طیــف وســیعی از حرفه‌هــا و افــراد قابــل اســتفاده‌اند. 

WeWork یکــی از شناخته‌شــده‌ترین برندهــای فضــای کار 

اشــتراکی عمومــی در دنیــا  اســت کــه در اکثــر شــهرهای بزرگ 

دنیــا حضــور دارد.
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 )Specialized Coworking Spaces( فضای کار اشتراکی تخصصی
ــت  ــخص فعالی ــوزه مش ــا ح ــت ی ــک صنع ــه در ی ــده‌اند ک ــی ش ــی طراح ــرای حرفه‌های ــاص ب ــا خ ــی ی ــتراکی تخصص ــای کار اش فضاه

می‌کننــد. هــدف از ایــن نــوع فضاهــا، پاســخ‌گویی بــه نیازهــای خــاص آن حرفــه اســت. بــه عنــوان مثــال، فضاهایــی بــرای پزشــکان یــا 

متخصصــان حــوزه ســامت کــه امکانــات مرتبــط بــا کارشــان در آن تعبیــه شــده باشــد. Clinicube در نیویــورک یــک فضــای کار اشــتراکی 

تخصصــی ویــژه پزشــکان، روان‌درمان‌گــران و درمانگــران فیزیکــی اســت.

Clinicube یکی از شعبات فضای کار اشتراکی



30

 )Corporate Coworking Spaces( فضای کار اشتراکی سازمانی
ایــن نــوع از فضاهــای کار اشــتراکی مخصــوص شــرکت‌ها و ســازمان‌های بــزرگ طراحــی شــده‌اند کــه می‌خواهنــد محیطــی منعطــف و 

مشــارکتی بــرای کارکنــان خــود فراهــم کننــد. ایــن فضاهــا می‌تواننــد بــرای تیم‌هــای دورکار، دفاتــر شــعبه‌ای یــا بــه عنــوان فضــای کاری 

موقــت بــرای کارکنانــی کــه از دفتــر اصلــی دور هســتند، مــورد اســتفاده قــرار گیرند.

در ایــن فضاهــا معمــولا همــه نیازهــای یــک دفتــر ســازمانی وجــود دارد؛ از جملــه اتاق‌هــای خصوصــی، اتــاق جلســات و دیگــر امکانــات 

مــورد نیــاز. عــاوه بــر ایــن، امــکان تعامــل و همــکاری میــان کارکنــان از ســازمان‌های مختلــف نیــز فراهــم می‌شــود. فضــای کار اشــتراکی 

ریجِــس)Regus( نمونــه‌ای از ایــن نــوع فضای کار اشــتراکی اســت.
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فضاهای کار اشتراکی مخصوص استارت‌آپ‌‌ها
)Startup Incubator Coworking Spaces(

نوپــا،  تیم‌هــای  بــرای  خــاص  به‌طــور  اشــتراکی  کار  فضاهــای  نــوع  ایــن 

 Google for Startups شــده‌اند.  طراحــی  کارآفرینــان  و  اســتارت‌آپ‌ها 

Campus می‌توانــد در ایــن دســته قــرار گیرد. عــاوه بر فضــای کاری، امکاناتی 

مانند منتورینگ، مشــاوره کســب‌وکار، برگزاری ورکشــاپ و حتی دسترســی به 

ســرمایه‌گذاران اولیــه نیــز فراهــم اســت. ایــن فضاهــا محیطــی حمایتــی بــرای 

رشــد و توســعه اســتارت‌آپ‌ها فراهــم می‌کننــد و معمــولا بــا شــتاب‌دهنده 

ــد. ــکاری دارن ــگاه‌ها هم ــا دانش  نمای بیرونی از Google for Startups Campusی
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فضاهای کار اشتـــــراکی دانشگاه‌محــور   یا   تحقیـــــقاتی
)Academic/Research-Based Coworking Spaces(

ایــن فضاهــا در نزدیکــی یــا داخــل دانشــگاه‌ها، مراکــز علمــی یــا تحقیقاتــی قــرار دارنــد و 

بیشــتر بــرای پژوهشــگران، دانشــجویان تحصیــات تکمیلــی و اعضــای هیئــت علمــی طراحــی 

شــده‌اند. تمرکــز اصلــی ایــن فضاهــا بــر مطالعــه، تحقیــق و نوشــتن مقــالات علمــی اســت. در 

ایــن نــوع فضاهــا ماننــد The Engine by MIT امکاناتــی نظیــر اتــاق مطالعــه، دسترســی بــه 

نمایی از فضای کار اشتراکی The Engine by MITمنابــع کتابخانــه‌ای، فضــای ســاکت و اینترنــت پرســرعت در اولویــت قــرار دارد.
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فضای کار اشتـــراکی مخصوص بانــــوان 
)Women-Only Coworking Spaces(

در ایــن مــدل ماننــد The Wing محیط کاری مختــص بانوان طراحی 

شــده تــا فضــای امــن، حرفــه‌ای و انگیزه‌بخشــی را بــرای بانــوان 

فراهــم کنــد. ایــن فضاهــا معمــولا همــراه بــا برنامه‌هــای آموزشــی، 

رویدادهــای ویــژه بانــوان و خدمــات مشــاوره‌ای ارائــه می‌شــوند. 

تمرکــز ایــن فضاهــا بــر ایجاد شــبکه حمایتــی بــرای بانوان فریلنســر، 

ــت. ــه اس ــای خلاقان ــال در حوزه‌ه ــن و فع The Wing)فضای کار اشتراکی مخصوص بانوان(کارآفری
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)Eco-Friendly Coworking Spaces( فضای کار اشتراکی سبـــــز و پایــــدار
ایــن نــوع فضاهــا بــا رویکــرد محیط‌زیســتی طراحــی شــده‌اند و 

شــامل ویژگی‌هایــی ماننــد اســتفاده از نــور طبیعــی، اســتفاده 

ــبز  ــای س ــی فض ــرژی و حت ــرف ان ــش مص ــی، کاه ــال بازیافت از متری

بــرای   Green Spaces ماننــد فضاهــا  از  مــدل  ایــن  می‌شــوند. 

ــیار  ــت بس ــه محیط‌زیس ــبت ب ــئولیت‌پذیر نس ــب‌وکارهای مس کس

مناســب اســت. ترکیــب کار حرفــه‌ای بــا ســبک زندگــی پایــدار، ویژگی 

نمایی از Green Spaces )فضای کار اشتراکی سازگار با محیط‌زیست(منحصربه‌فــرد ایــن فضاهاســت.
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فضای کار اشتراکی خلاقانه و هنــــری 
)Creative/Artistic Coworking Spaces(

ایــن فضاهــا مخصــوص طراحــان، عکاســان، فیلم‌ســازان، نویســندگان 

ــاق،  ــتودیوهای خ ــولا اس ــا معم ــن محیط‌ه ــت. در ای ــدان اس و هنرمن

فضاهــای نمایشــگاهی، اتاق‌هــای تدویــن یــا گرافیــک و تجهیــزات 

ــای  ــی در حوزه‌ه ــر کس ــود. اگ ــم می‌ش ــوا فراه ــد محت ــوص تولی مخص

ــا  ــازگاری ب ــترین س ــا بیش ــن فضاه ــت دارد، ای ــانه‌ای فعالی ــا رس ــری ی هن

نیازهــای او را خواهنــد داشــت.  NeueHouseدر آمریکا نمونه مناســبی 

فضای کار اشتراکی خلاقانه و هنری NeueHouseبــرای ایــن نــوع فضــای کار اشــتراکی اســت.
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فضای کار اشتراکی همراه با باشگاه و سلامتی 
)Coworking + Wellness Spaces(

در ایــن مــدل ترکیبــی، فضــای کاری بــا امکاناتــی بــرای حفــظ ســامتی جســم و روان 

همــراه می‌شــود؛ ماننــد باشــگاه ورزشــی، اتــاق یــوگا، ســالن مدیتیشــن، یــا خدمــات 

مشــاوره روان‌شناســی. بــرای افــرادی کــه بــه دنبــال تعــادل بیــن کار، ورزش و آرامــش 

ذهنــی هســتند، ایــن نــوع فضــا انتخابــی بســیار هوشــمندانه اســت.

فضــای کار اشــتراکی  The Assemblageدر نیویــورک ترکیــب فضــای کار بــا یــوگا، 

فضای کار اشتراکی The Assemblagمدیتیشــن و تغذیــه ســالم را ارائــه می‌دهــد.
همراه با مکانات ورزشی با رویکرد سلامت‌محور
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)Hybrid Models Coworking Space( مدل‌های ترکیبی فضاهای کار اشتراکی
مدل‌های ترکیبی شامل موارد زیر هستند.

)Coworking and Co-Living Spaces( فضاهای ترکیبی کار و زندگی

ایــن مــدل جدیــد ترکیبــی از فضــای زندگــی و کار اســت. در ایــن نوع فضاها، محیــط کاری و محل اســتقرار در کنــار هم قــرار دارند. این 

نــوع فضــا بســیار مناســب بــرای افــراد دورکار، دیجیتــال نومدهــا )کارکنانــی کــه همیشــه در ســفر هســتند( یــا کســانی اســت کــه بــه 

ســبک زندگــی یکپارچــه علاقــه دارنــد. فضــای کار اشــتراکی  Selina در بیش از ۲۰ کشــور از جمله پرتغال، مکزیک، کاســتاریکا شــعبه 

دارد کــه ترکیــب فضــای کار اشــتراکی بــا خوابــگاه، اتــاق خصوصــی، کافــه، فضــای یــوگا و حتــی تورهــای گردشــگری کــه مخصــوص 

دیجیتــال نومدها)افــرادی کــه از نظــر جغرافیایــی آزاد هســتند و از تکنولــوژی بــرای انجــام کارهایشــان اســتفاده می‌کننــد و به یک 

دفتــر کار یــا یــک شــهر خــاص وابســته نیســتند( اســت. فضــای کار اشــتراکی Outsiteدر آمریــکا، اروپــا و آســیا خانه‌هایــی بــا فضــای 

زندگــی و فضــای کار بــرای فریلنســرها و کارآفرینانــی کــه در ســفر هســتند را ارائــه می‌کنــد.

 )Coworking and Retail Spaces( فضای کار اشتراکی همراه با فضای تجاری

برخــی فضــای کار اشــتراکی بــا عناصــر تجــاری ماننــد کافه‌هــا، رســتوران‌ها یــا فروشــگاه‌ها ترکیــب شــده‌اند. ایــن فضاهــا محیطــی 

چندمنظــوره را ایجــاد می‌کننــد کــه در آن کار و تفریــح در کنــار هــم قــرار دارد.

اگــر فــردی علاقه‌منــد بــه فعالیت‌هــای کاری و تجــاری به‌صــورت هم‌زمــان باشــد، ایــن نــوع فضاهــا بســیار مناســب او خواهــد بــود. 

Second Home در لنــدن و لس‌آنجلــس فضــای کار اشــتراکی‌ای اســت کــه در کنــار کافــه، بوتیــک کتــاب، گلخانه و رســتوران ســاخته 

مــره ایــن مــدل قــرار داد.
ُ
شــده و در ز
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)Coworking and Event Spaces( فضای کار اشتراکی همراه با فضای رویداد

در بســیاری از کســب‌وکارها، نیــاز بــه برگــزاری رویــداد یــا نشســت‌های گروهــی وجــود دارد. فضاهــای کار اشــتراکی کــه دارای 

بخش‌هــای اختصاصــی بــرای برگــزاری رویــداد هســتند، ایــن امــکان را بــرای شــرکت‌ها فراهــم می‌کننــد تــا کنفرانس‌هــا، رویدادهای 

شبکه‌ســازی، ورکشــاپ‌ها و جلســات بــزرگ را در محــل کار خــود برگــزار کننــد. Impact Hub در بیــش از ۵۰ کشــور فضــای کاری را بــه 

همــراه ســالن رویــداد بــرای ورکشــاپ، همایــش، جلســات شبکه‌ســازی و Demo Day اســتارت‌آپی ارائــه می‌دهــد.  WeWorkنیــز در 

برخــی شــعب ســالن اختصاصــی بــرای برگــزاری کنفرانــس و رویدادهــای گروهــی دارد.

)Virtual Coworking Spaces( فضاهای کار اشتراکی مجازی

پــس از همه‌گیــری کرونــا، دورکاری بــه یــک رونــد رایج تبدیل شــد. در فضای کار اشــتراکی مجــازی، افــراد از راه دور و از طریق بســترهای 

آنلایــن در ارتبــاط هســتند و بــا اســتفاده از ابزارهــا و خدمــات دیجیتــال، همــکاری می‌کننــد. ایــن مــدل بــرای تیم‌هایــی کــه در نقــاط 

مختلــف حضــور دارنــد، بســیار کارآمــد اســت. در نهایــت، پیــش از انتخــاب بهتریــن نوع فضــای کاری بــرای خود، شــناخت کامــل از انواع 

مختلــف ایــن فضاهــا اهمیــت زیــادی دارد. Sococo پلتفرمــی بــرای ایجــاد دفتــر مجــازی بــا چیدمــان اتاق‌هــا، میزها، جلســات صوتی 

و تصویــری و Tandem بــرای ارتبــاط مــداوم تیم‌هــای دورکار به‌صــورت زنــده، حــس حضــور در دفتــر را شبیه‌ســازی می‌کنــد. 
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نمایی از یک فضای کار اشتراکی مجازی
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 اقتصاد   اشتراکی
و جایگاه فضاهای کار اشتراکی
فصل دوم
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 )Sharing Economy( مفهوم اقتصاد اشتراکی

اقتصــاد اشــتراکی یــک سیســتم اقتصــادی اســت کــه در آن دارایی‌هــا یــا خدمــات 

بیــن افــراد بــا پرداخــت هزینــه، به اشــتراک گذاشــته می‌شــود. در این مــدل، مالک 

دارایــی از طریــق به‌اشــتراک‌گذاری، درآمــد کســب می‌کنــد و اســتفاده‌کننده نیــز 

بــدون نیــاز بــه خریــد، از آن دارایــی بهره‌منــد می‌شــود. امــروزه بــه لطــف اقتصــاد 

اشــتراکی، می‌توانیــد بــه راحتــی ماشــین، آپارتمــان، دوچرخــه و حتــی شــبکه 

وای‌فــای خــود را در مواقعــی کــه بــه آن نیــازی نداریــد، اجــاره دهیــد. 
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شماتیکی از مفهوم اقتصاد اشتراکی
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دلایل اهمیت اقتصاد اشتراکی
ــت‌محیطی‌اش  ــی و زیس ــادی، اجتماع ــرات اقتص ــا و تاثی ــل ویژگی‌ه ــه دلی ــتراکی ب ــاد اش ــروزه اقتص ام

اهمیــت زیــادی پیــدا کــرده اســت. 

یکــی از دلایــل اصلــی اهمیــت آن، امــکان دسترســی بــه منابــع گران‌قیمــت و ســرمایه‌بر بــدون نیــاز بــه 

مالکیــت دائمــی اســت. اقتصــاد اشــتراکی بــه دلیــل فراهــم کــردن امــکان دسترســی مقرون‌به‌صرفــه 

بــه منابــع گران‌قیمــت، افزایــش بهــره‌وری دارایی‌هــا و ایجــاد فرصت‌هــای درآمــدی جدیــد بــرای افــراد، بــه 

یکــی از مهم‌تریــن روندهــای اقتصــادی قــرن ۲۱ تبدیــل شــده اســت. 
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دسترسی به منابع گران‌قیمت
اقتصــاد اشــتراکی اغلــب در صنایعــی فعــال اســت کــه هزینــه ورود بــه آن‌هــا بــالا اســت. در ایــن صنایــع، 

به‌جــای خریــد کامــل یــک دارایــی )مثــا خــودرو یــا خانــه(، افــراد می‌تواننــد بــا هزینــه‌ای کمتــر دسترســی 

موقــت و انعطاف‌پذیــر بــه آن‌هــا داشــته باشــند. خریــد خــودرو بــرای بســیاری از افــراد گــران یــا غیرضــروری 

اســت، امــا اجــاره‌ یــک خــودرو بــرای یــک روز کاری یــا ســفر، راه‌حــل مناســبی اســت کــه اقتصــاد اشــتراکی 

ــد. ــم می‌کن فراه

فهرست صنایع پررونق در حوزه اقتصاد اشتراکی

نمونه پلتفرم‌هادارایی قابل اشتراک‌گذاریحوزه

حمل‌ونقل

اقامتگاه

ابزار و تجهیزات

فضای کاری

Uber، Lyft، Turoخودرو، سفر

Airbnb، Vrboخانه، اتاق

Fat Llama، Peerbyدوربین، ابزار فنی، لپ‌تاپ

WeWork، Regusفضای اداری و میز کار
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صرفه‌جویی در هزینه برای مصرف‌کننده
در مــدل اشــتراکی، کاربــر تنهــا زمانــی کــه بــه یــک دارایــی نیــاز دارد، از آن اســتفاده می‌کنــد. ایــن موضــوع 

ــود: ــث می‌ش باع

استفاده از منابع بهینه شودهزینه‌ها کاهش یابد

مصرف‌کننده حق انتخاب بیشتری داشته باشد
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درآمدزایی برای مالک دارایی
افــرادی کــه دارایی‌هایــی ماننــد خانــه دوم، خــودرو، ابــزار یــا حتــی فضــای اداری دارنــد، می‌تواننــد از طریــق 

اشــتراک‌گذاری آن‌هــا کســب درآمــد کننــد بــدون اینکــه نیــاز بــه فــروش دارایی‌شــان داشــته باشــند.

بهره‌وری بالاتر منابع
بســیاری از دارایی‌هــا در زندگــی روزمــره فقــط به‌طــور محــدود مــورد اســتفاده قــرار می‌گیرنــد. اقتصــاد 

ــوند. ــرف ش ــه مص ــع، وارد چرخ ــن مناب ــد ای ــک می‌کن ــتراکی کم اش

اهمیت برای بازار
مطالعــات نشــان می‌دهــد بــازار و ســرمایه‌گذاران متوجــه شــده‌اند که مــدل اشــتراکی پایدارتر اســت، تقاضای 

واقعــی را بهتــر پاســخ می‌دهــد و بــه رشــد ســریع شــرکت‌های پلتفرمــی کمــک می‌کند. 
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جایگاه فضاهای کار اشتراکی در اقتصاد اشتراکی
خودروهــا، آپارتمان‌هــا و لباس‌هــای اشــتراکی، همگــی دسترســی کاربــر بــه دارایی‌هــای گران‌قیمــت را بــا 

قیمــت پایین‌تــری فراهــم می‌کننــد. 

ــای اداری  ــک فض ــتفاده از ی ــه اس ــی ک ــد. جای ــدق می‌کن ــز ص ــتراکی نی ــای کار اش ــورد فض ــر در م ــن ام همی

ــرای  ــت. ب ــان اس ــرای تیم‌ش ــاری ب ــای تج ــک فض ــه ی ــان‌تر از تهی ــیار آس ــاغل بس ــان مش ــرای صاحب ــترک ب مش

ــت. ــوده اس ــذاب ب ــیار ج ــس بس ــای اداری لوک ــرای فض ــن ب ــه پایی ــان، هزین ــتارت‌آپ‌ها‌ و کارآفرین اس

مهــم نیســت کــه یــک فــرد یــا تیــم در کــدام انتهــای طیــف قیمــت فضــای کار اشــتراکی قــرار دارد، آن‌هــا در 

مقایســه بــا اجــاره فضــای تجــاری خــود، مبلــغ قابل‌توجهــی صرفه‌جویــی خواهنــد کــرد. در واقع، اگــر تعداد 

اعضــای یــک تیــم کمتــر از 30 نفــر باشــد، فضاهــای کار اشــتراکی 60 تــا 75 درصــد مقــرون بــه صرفه‌تــر از 

فضاهــای اداری ســنتی هســتند.

ــت.  ــب‌وکار اس ــک کس ــدازی ی ــاختی و راه‌ان ــای زیرس ــذف هزینه‌ه ــادی، ح ــه اقتص ــن صرف ــی ای ــل اصل دلی

در فضــای کار اشــتراکی نیــازی بــه خریــد تجهیــزات اداری یــا مبلمــان، پرداخــت قبــوض جداگانــه )آب، بــرق، 

اینترنــت، نگهبانــی و غیــره(، ایجــاد زیرســاخت‌های فنــاوری یــا شــبکه نیســت، زیــرا همــه ایــن امکانــات از 

پیــش آمــاده و قابل‌اشــتراک‌گذاری هســتند. ایــن همــان ویژگــی برجســته‌ای اســت که فضــای کار اشــتراکی 

را بــه یکــی از نمونه‌هــای موفــق اقتصــاد اشــتراکی تبدیــل می‌کنــد. 
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اندازه و روند بازار جهانی، منطقه‌ای و ایران
فضاهــای کار اشــتراکی طــی ســال‌های اخیــر بــا رشــد چشــمگیری در ســطح جهانــی مواجــه بوده‌انــد و 

ایــن رونــد در ســال‌های پیــش‌رو نیــز ادامــه‌دار خواهــد بــود. ایــن فضاهــا به‌عنــوان پاســخ بــه نیازهــای 

متغیــر نیــروی کار مــدرن، به‌ویــژه فریلنســرها، اســتارت‌آپ‌ها و شــرکت‌های کوچــک، بــه ســرعت جــای 

خــود را در ســاختار بــازار کار بــاز کرده‌انــد. آمارهــا نشــان می‌دهنــد کــه فضاهــای کار اشــتراکی تنهــا یــک 

رونــد موقتــی نیســتند؛ بلکــه بــه بخشــی مانــدگار و کلیــدی از آینــده دنیــای کار تبدیــل خواهنــد شــد.
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ارزش بازار جهانی فضای کار اشتراکی
بــر اســاس گــزارش منتشرشــده توســط Market Research Future، ارزش بــازار جهانــی فضاهــای کار 

ــارد  ــدود  25/11 میلی ــال ۲۰۲۵ ح ــکا و در س ــارد دلار آمری ــادل 22/01 میلی ــال ۲۰۲۴ مع ــتراکی در س اش

ــازار  ــی‌رود ب ــار م ــی، انتظ ــد فعل ــداوم رون ــورت ت ــزارش، در ص ــن گ ــق همی ــت. طب ــده اس ــرآورد ش دلار  ب

جهانــی تــا ســال ۲۰۳۴ بــه 82/12 میلیــارد دلار برســد. ایــن ارقــام نشــان‌دهنده نــرخ رشــد مرکــب ســالانه 

ــز  ــر نی ــات دیگ ــت.  مطالع ــی اس ــازه زمان ــن ب ــد در ای )Compound Annual Growth Rate(  14/1 درص

ایــن رشــد را تاییــد می‌کننــد.

گــزارش Grand View Research  پیش‌بینــی می‌کنــد کــه ارزش بــازار جهانــی فضاهــای کار اشــتراکی تــا 

ســال ۲۰۳۰ از ۴۰ میلیــارد دلار عبــور خواهــد کــرد و پیش‌بینــی می‌شــود کــه تــا ســال ۲۰۳۰ بــه 40/47 

میلیــارد دلار برســد و از ســال ۲۰۲۴ تــا ۲۰۳۰ بــا نــرخ رشــد مرکــب ســالانه 15/7 درصــد رشــد کنــد. 

همچنیــن Polaris Market Research ارزش بــازار در ســال ۲۰۲۴ را حــدود 11/94 میلیــارد دلار اعــام کــرده 

و بــرای ســال ۲۰۳۲ ایــن عــدد را  معــادل 35/45 میلیــارد دلار بــرآورد کــرده اســت کــه بــر نــرخ رشــد 14/6 

درصــدی دلالــت دارد. 
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ارزش بازار فضای کار اشتراکی- خاورمیانه

بــر اســاس مطالعــات، ایــن صنعــت در حــال تجربــه یــک رشــد شــتابان در منطقــه خاورمیانــه اســت. طبــق 

ــال ۲۰۲۳  ــه در س ــن منطق ــتراکی در ای ــای کار اش ــازار فض ــزارش Next Move Strategy Consulting، ب گ

ــارد  ــه 1/053 میلی ــال ۲۰۳۰ ب ــا س ــود ت ــی می‌ش ــته و پیش‌بین ــون دلار داش ــادل 274/6 میلی ــی مع ارزش

دلار برســد. ایــن رشــد چشــمگیر بــا نــرخ ســالانه 21/1 درصــد در حــال وقــوع اســت و نشــان‌دهنده پتانســیل 

بــالای ایــن بــازار در کشــورهای خاورمیانــه اســت. 

ارزش بازار فضای کار اشتراکی در خاورمیانه
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ارزش بازار فضای کار اشتراکی- ایران

ــمی در  ــای رس ــار آماره ــت در انتش ــل محدودی ــه دلی ــق ب ــی دقی ــای مال ــد داده‌ه ــران، هرچن ــورد ای در م

دســترس نیســت، امــا فرشــاد جعفرپــور، دبیــر انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران ایــران در گفت‌وگــو 

بــا زومیــت در اردیبهشــت ســال 1404 از وجــود ۱۰۰  تــا ۱۵۰  فضــای کار اشــتراکی فعــال در کشــور خبــر داد.  

تهــران، مشــهد، اصفهــان و شــیراز بیشــترین ســهم را از ایــن بــازار بــه خــود اختصــاص داده‌انــد. طبــق آمــار 

ســال 1401 تنهــا در اصفهــان حــدود 21 فضــای کار اشــتراکی وجــود دارد.  در مــورد ایران آخریــن آمار موجود 

کــه مربــوط بــه ســال 1400 اســت، می‌گویــد کــه حــدود 20 هــزار متــر مربــع فضــای کار اشــتراکی در ایــران 

وجــود دارد کــه بــا توجــه بــه اینکــه ممکــن اســت طــی ســال‌های اخیــر برخــی از آن‌هــا از بیــن رفتــه باشــد 

یــا بــه تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی اضافــه شــده باشــد، ایــن عــدد احتمــالا تغییــر کــرده اســت. 

بــا اســتناد بــه داده‌هــای انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران و بــرآورد متوســط درآمــد ماهانــه هــر فضا، 

انــدازه بــازار داخلــی در پایــان ســال ۱۴۰۳ بــه حــدود 5۰۰ – 4۰۰ میلیــارد تومــان در ســال می‌رســد. ایــن رقــم 

یعنــی از ســال ۱۳۹۷ تــا امــروز، بــازار بیــش از ۵ برابــر بــزرگ شــده و نرخ رشــد مرکــب ســالانه )CAGR( آن چیزی 

بیــن 25 تا 30 درصــد بــوده اســت. 
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طبــق اظهارنظــر مهرنــاز کمانگــری، رئیــس هیئت‌مدیــره انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران، تعــداد  10۰ – ۷۰ فضــای کار اشــتراکی فعــال در سراســر 

کشــور تــا اواخــر  ۱۴۰۳ وجــود داشــته اســت.  از طرفــی درآمــد متوســط ماهانــه هــر فضا بر اســاس گزارش تحلیلــی دیجیاتــو از داده‌های انجمــن فضاهای 

کار اشــتراکی ایــران  بــه صــورت زیــر اســت:

۵۰٪ فضاها حدود ۲۰۰ میلیون تومان/ماه

۳۳٪ فضاها حدود ۵۰۰ میلیون تومان/ماه

۱۷٪ فضاهای بزرگ حدود بیش از یک میلیارد تومان/ماه

پس:  

میانگین وزنی حدود ۴۳۵ میلیون تومان/ماه -< 5/2 میلیارد تومان/سال برای هر فضا

تعداد ۸۰ فضا × 5/2 میلیارد تومان = حدود ۴۱6 میلیارد تومان  گردش سالانه )مطابق گزارش سال ۱۴۰۳(

همــان طــور کــه پیش‌تــر اشــاره شــد کل بــازار خاورمیانــه حــدود ۲۷۴ میلیــون دلار بــا نــرخ رشــد مرکــب ســالانه 21٪ تــا۲۰۳۰ اســت؛ بنابرایــن ســهم ایــران در 

ایــن بــازارِ منطقــه‌ای فعــا 4 – 2 درصــد اســت؛ بــا توجــه بــه جمعیــت و نــرخ شهری‌شــدن، ظرفیــت رســیدن بــه ۱۰٪ منطقــه طــی ۵ ســال آینــده را دارد.

 Mordor تحلیــل روندهــای بــازار فضــای کار اشــتراکی در ایــران عــددی را بــرای رشــد ســالانه گــزارش نمی‌کنــد امــا طبــق بررســی منتشرشــده در گــزارش

Intelligence، بــازار فضــای کار اشــتراکی در امــارات در بــازه زمانــی ۲۰۲۵ تــا ۲۰۳۰ بــا نــرخ رشــد ترکیبــی ســالانه )CAGR( حــدود 7/46 درصــد پیش‌بینــی 

شــده اســت، یعنــی بــازار از 79/3 میلیــون دلار در ۲۰۲۵ بــه 113/6 میلیــون دلار در ۲۰۳۰ خواهــد رســید.  در مجموع، بازار فضای کار اشــتراکی چه در ســطح 

جهانــی و چــه در ســطح منطقــه‌ای و ملــی، در حــال تبدیل‌شــدن بــه یکــی از اجــزای کلیــدی زیســت‌بوم کســب‌وکار اســت و پیش‌بینی‌هــا حاکــی از آن 

اســت کــه در ســال‌های پیــش‌رو نیــز رشــد پرشــتابی را تجربــه خواهــد کــرد.
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روند تاریخی بازار فضای کار اشتراکی در ایران 
بــازار فضــای کار اشــتراکی در ایــران رونــد پــر فــراز و نشــیبی را پشــت ســر گذاشــته اســت. به خلاصــه مهم‌تریــن اتفاقــات در جدول 

زیر اشــاره شــده اســت:

روند تاریخی توسعه فضاهای کار اشتراکی در ایران و نقاط عطف آن

ارزش بازار تخمینیتعداد فضاهای فعالنقاط عطفسال )تقویم شمسی(

اوایل ۱۳۹۳

۱۳۹۷

۱۴۰۱

۱۳۹۳

۱۳۹۹

۱۴۰۳

شروع رسمی

ورود شتاب‌دهنده‌ها

تب استارت‌آپ‌ها و
رویدادهای استانی

موج دورکاری پس از شیوع ویروس کرونا، 
اما تعطیلی برخی فضاها

تدوین استانداردها و تاسیس انجمن 
رسمی فضاهای کار اشتراکی

بلوغ مدل کسب‌وکار،
تمرکز بر سودآوری

۱ فضا
تاسیس اولین فضای کار اشتراکی در ایران

حدود ۵ فضا
)فینوا، هم‌آوا و ...(

 حدود ۱۵ فضا در کل کشور

حدود ۳۰ فضا

۶۰ تا ۷۰ فضا

۸۰ تا ۱۰۰ فضا

کمتر   ۱ میلیارد تومان

 حدود ۱۰  میلیارد تومان

 حدود ۴۰  میلیارد تومان

 حدود ۱۲۰ میلیارد تومان

  حدود ۳۵۰ میلیارد تومان

۴۰۰ تا ۵۰۰ میلیارد تومان
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رونــد فــوق میانگیــن رشــد ســالانه حــدود 28٪ در تعــداد فضــا و 34٪ در ارزش بــازار از ۱۳۹۷ تــا ۱۴۰۳ را 

ــد. ــان می‌ده نش

ــی  ــازار داخل ــم، ب ــر بگیری ــران را در نظ ــی ای ــوذ فعل ــبت نف ــدود ۲۱٪( و نس ــه‌ای )ح ــد منطق ــرخ رش ــر ن اگ

می‌توانــد تــا 1/5 – 1/2 هزار میلیــارد تومــان در ســال ۱۴۰۷ برســد؛ مشــروط بــه:

بهبود زیرساخت ارتباطی و ثبات اقتصادی

همگرایی فضای کار اشتراکی با خدمات "اکوسیستم سبک زندگی" )کافه، باشگاه، فودکورت(

توسعه بیشتر شهرهای دوم و سوم )اصفهان، شیراز، مشهد(

رونـــــدهای رشــــــد تاریخی فضـــــاهای کار اشتــــــراکی
و پیش‌بینی‌ها )۲۰15-۲۰30(

آمــار و ارقــام مختلــف می‌توانــد اطلاعــات مفیــدی از روندهــای رشــد و رکــود فضاهــای کار اشــتراکی ارائــه 

دهنــد. از همیــن رو در ادامــه بــه مــرور برخــی از مهم‌تریــن داده‌هــا می‌پردازیــم:
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تعداد فضاهای کار اشتراکی در سطح جهانی

طــی دهــه گذشــته تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی در جهــان بــه ســرعت افزایش یافته اســت. بــر پایــه آمارها، ایــن تعداد 

از حــدود ۱۶,۶۰۰ فضــا در ســال ۲۰۱۸ بــه ۳۴,۶۱۸ فضــا در ســال ۲۰۲۳ رشــد کــرده اســت. ایــن رشــد تصاعــدی در دوره‌هــای 

اخیــر بــا شــیوع دورکاری و تغییر ســبک کار تشــدید شــد. 

در پایــان ســال 2024، تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی در ســطح جهانــی بــه حــدود 41,975 فضا رســید که نســبت به ســال 

2020 بیــش از دو برابــر شــده اســت. ایــن رشــد ســریع نشــان‌دهنده افزایــش تقاضــا بــرای محیط‌هــای کاری منعطــف و 

اشــتراکی در سراســر جهــان اســت. ,  ایــن تعــداد نشــان‌دهنده رشــد مــداوم تقاضــا بــرای محیط‌هــای کاری انعطاف‌پذیــر 

در ســطح جهانی اســت.

گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه رونــد رو بــه رشــد تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی در ســطح جهــان کمــاکان ادامــه‌دار 

خواهــد بــود و تعــداد ایــن فضا‌هــا تــا پایــان ســال ۲۰۲۶ بــه ۴۴،۰۰۰ فضــای کار اشــتراکی فعــال خواهــد رســید.
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 نمودار رشد تعداد فضاهای کار اشتراکی در جهان در گذر زمان

۱۵۰ مورد
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تعداد کاربــــران  فضاهای کار اشتــــراکی در سطح جهانی

ــا  ــدود ۵/۵ ت ــال ۲۰۲۵، ح ــان س ــا پای ــان ت ــر جه ــتراکی در سراس ــای کار اش ــال فضاه ــای فع ــداد اعض تع

۶  میلیــون نفــر بــرآورد شــده اســت.  صنعــت فضــای کار اشــتراکی در حــال تجربــه رشــد ســالانه ۱۳ درصــدی 

در تعــداد کاربــران فضاهــای کار اشــتراکی اســت کــه نشــان‌دهنده تقاضــای فزاینــده بــرای محیط‌هــای کاری 

انعطاف‌پذیــر اســت. در ایــران ایــن عــدد بــه گفتــه فرشــاد جعفرپــور، دبیــر انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی 

ایــران در اردیبهشــت مــاه 1404 حــدود 50,000 نفــر اســت. 
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تعداد کاربران فضای کار اشتراکی در ایران- 1404
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سیر تعداد کاربران فضای کار اشتراکی به صورت زیر است:

 تعداد کاربران فعال تخمینی فضاهای کار اشتراکی در ایران
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ظرفیت فضاهای کار اشتراکی در قاره‌ها )سال 2020(
آســیا بیشــترین ظرفیــت میانگیــن را بــا 114 نفــر در هــر فضــای کار اشــتراکی دارد. در مقابــل، آمریــکای جنوبــی 

ــن 282  ــور میانگی ــه ط ــتراکی ب ــای کار اش ــر فض ــن، ه ــر دارد. در چی ــا 54 نف ــن را ب ــت میانگی ــن ظرفی کمتری

نفــر ظرفیــت دارد کــه بیــش از دو برابــر ظرفیــت فضاهــای کار اشــتراکی در آمریــکا اســت، جایــی کــه ظرفیــت 

میانگیــن بــه 105 نفــر می‌رســد. 

ــران در  ــران، ظرفیــت فضاهــای کار اشــتراکی ای طبــق گــزارش نظرســنجی انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ای

ــد: ــد می‌باش ــه بع ــودار صفح ــق نم ــال 1403 مطاب س
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 ظرفیت فضاهای کار اشتراکی در ایران

 ظرفیت فضاهای کار اشتراکی  بررسی شده
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از نمودار فوق روند زیر استنباط می‌شود:

بازه کمتر از ۱۰۰ نفر ظرفیت )میانگین حدود ۷۰ نفر(: ٪۳۱

بازه 2۰۰–1۰۰ نفر ظرفیت )میانگین حدود ۱۵۰ نفر(:  ٪۲۹

بازه 4۰۰–2۰۰ نفر ظرفیت )میانگین حدود 30۰ نفر(:  ٪۲3

بازه بیشتر از ۴۰۰ نفر ظرفیت )میانگین حدود 50۰ نفر(:  ٪۱۹

بــا فــرض ۸۵ فضــای کار اشــتراکی در ســال 1403 )میانگین بــرآورد 100–70( ظرفیت نظری کشــور حــدود۱۸,۶۰۰ میز/

صندلــی اســت. حتــی اگــر فقــط ۶۵ ٪ ایــن ظرفیــت عمــا پُــر باشــد، می‌تــوان حــدود ۱۲ هــزار میــز یــا صندلــی فعــال در 

هــر روز کاری در سراســر کشــور در نظــر گرفــت.

تغییر ظرفیت فضاهای کار اشتراکی در گذر زمان به شکل زیر است:

۱۳۹7‑۱۳۹5: سنجش‌های غیررسمی حداکثر ۳,۰۰۰ میز را نشان می‌دادند. 

1400‑1398: جهش به ۱۰,۰۰۰+ میز، همزمان با گسترش کارخانه‌های نوآوری

۱۴۰4‑۱۴۰3: رشد کند به حدود ۱۸,۰۰۰ میز به‌دلیل محدودیت‌های اقتصادی و تعلیق چند فضای بزرگ
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اندازه فضای کار اشتراکی )تا سال 2020(
آمریکــــای شـــــــمالی بزرگ‌تریـــن فضای کار اشتــــراکی را دارد، با میانگــــــین اندازه 9,799 فوت مربع )حدود 

۹۱۰ مترمربــع( در هــر فضــا و آســیا بــا انــدازه میانگیــن 8,101 فــوت مربــع )حــدود ۷۵۰ مترمربــع( در رتبــه دوم 

قــرار دارد. در اروپــا و آمریــکای جنوبــی فضاهــای کار اشــتراکی معمــولا کوچک‌تــر هســتند. 

تنوع مساحت فضاهای کار اشتراکی در ایران )در سال ۱۴۰۳( به شکل زیر قابل مشاهده است:

مساحت فضاهای کار اشتراکی  ایران در سال 1403

رسی شده مســاحت فضاهای کار اشــتراکی بر
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ــتراکی  ــای کار اش ــر فضاه ــزارش، اکث ــن گ ــاس ای براس

ــع  ــا ۱۰۰۰ مترمرب ــن ۵۰۰ ت ــاحتی بی ــورمان مس در کش

دارنــد و در وهــــــله دوم، فضاهــای بزرگ بــا ۱۵۰۰ الی 

۲۰۰۰ مترمربع، بیشــترین مســاحت را در اختیــار دارند.

رونــد مســاحت فضاهــای کار اشــتراکی در گــذر زمــان 

بــه شــکل روبــرو تغییــر می‌کنــد.

میانگین مساحت تخمینی 
)مترمربع( سال

حدود  ۳۰۰ شروع

حدود  ۵۰۰ 

حدود  ۸۰۰ 

حدود  ۱.۱۰۰ 



67 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

بــازار کاربــر در حــال بلــوغ: نســبت کاربــران بــه ظرفیــت از ۴۵ ٪ در ۱۳۹۸ بــه 7۰–6۰٪ در ۱۴۰۴ رســیده اســت، 

امــا هنــوز فضــای رشــد در شــهرهای غیرمرکــزی وجــود دارد.

ظرفیــت مــازاد و فرصــت توســعه ســرویس: حــدود 7–6 هــزار میــز خالــی، امکانــی بــرای برنامه‌هــای 

لایف‌اســتایل، فضاهــای خــاق، یــا اشــتراک ســبز اســت.

افزایــش متــراژ میانگیــن: گرایــش از "دفاتــر کوچــک" بــه "هاب‌هــای چندمنظوره" حاکــی از رقابــت امکاناتی 

)کافــه، اســتودیو، باشــگاه( و نیــاز بــه مدیریت یکپارچه اســت.

چالش‌هــای پیــش رو: محدودیــت اینترنــت، هزینــه اجــاره و نبــود ســرمایه‌گذاران حرفــه‌ای می‌توانــد رشــد 

را بــه زیــر ۱۰ ٪ برســاند.

راهکارهــا: مدل‌هــای درآمــدی ترکیبــی )آمــوزش، فضاهــای فرهنگــی( و همــکاری بــا شــهرداری‌ها بــرای 

ــاره.  کاهش اج

پیشــنهاد اجرایــی: بــا توجــه بــه ظرفیــت مــازاد و تقاضــای رو‌به‌رشــد بــرای "طراحــی فضــا بــر اســاس 

ــه را  ــن گزین ــد ای ــاق(، می‌توانی ــای خ ــامت، میزه ــگاه س ــتراکی، باش ــای کار اش ــتایل" )کافه‑فض لایف‌اس

ــد. ــد برون ــت جدی ــن فرص ــراغ ای ــنی س ــم‌انداز روش ــا چش ــران ب ــرمایه‌گذاران و مدی ــا س ــد ت ــه کنی اضاف

جمــــــــع ‌  بنـــــــــدی
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کشورهای برتر از نظر تعداد فضاهای کار اشتراکی در جهان

ایــالات متحــده از نظــر مســاحت )بــا حــدود ۱۵۹ میلیــون فــوت مربــع( و تعــداد فضاهــا، بزرگتریــن بــازار 

فضــای کار اشــتراکی در جهــان اســت. بــا ایــن حــال، ســهم جهانــی آن از ۴۳٪ )ســهم بــازار جهانــی از نظــر 

تعــداد( در ســال‌های گذشــته بــه حــدود ۲۰٪ تــا ۲۲٪ تعدیــل شــده اســت، کــه ناشــی از رشــد ســریع بــازار 

در ســایر نقــاط جهــان اســت. 

پــس از ایــالات متحــده، هنــد بــه عنــوان دومیــن قطب بــزرگ این صنعــت ظهور کــرده و با پیشــی گرفتن 

از بریتانیــا، یکــی از ســریع‌ترین رشــدهای بــازار را تجربــه می‌کنــد. بریتانیــا )به‌ویــژه لنــدن( در جایگاه ســوم 

قــرار دارد. ایــالات متحــده بــا در اختیــار داشــتن حــدود ۸,۸۵۰  فضــای فعال )تا پایــان ۲۰۲۵(، رهبــر نوآوری 

و بلــوغ ایــن صنعت محســوب می‌شــود.

لازم بــه ذکــر اســت کــه از نظــر "ارزش مالــی بــازار" )Market Value(، آمریــکای شــمالی بــا در اختیــار داشــتن 

حــدود ۴۱٪ از گــردش مالــی جهانــی، پرســودترین بازار دنیاســت .
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فهرست کشورهای برتر از نظر تعداد فضای کار اشتراکی در سال 2022
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سهم بانوان در استفاده از فضاهای کار اشتراکی 
برخــی از نظرســنجی‌ها نشــان می‌دهــد کــه ســهم بانــوان در میــان کاربــران فضاهــای کار اشــتراکی بــه 

46 درصــد می‌رســد. ایــن آمــار نشــان می‌دهــد کــه حضــور بانــوان در ایــن فضاهــا در حــال افزایــش اســت 

و بــه ســهم قابل‌توجهــی رســیده اســت. همچنیــن ۴۶ درصــد از فریلنســرها در جهــان بانــوان هســتند. 

ــای  ــوان از فضاه ــن بان ــیاری از ای ــتند. بس ــوان هس ــر، بان ــروی کار فریلنس ــی از نی ــا نیم ــی تقریب ــن یعن ای

ــق  ــد.  طب ــتفاده می‌کنن ــکاری اس ــل هم ــف و قاب ــه‌ای، منعط ــی حرف ــتن محیط ــرای داش ــتراکی ب کار اش

نظرســنجی انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران در ســال گذشــته )ســال ۱۴۰۳( بانــوان 31 درصــد کاربران 

فضاهــای کار اشــتراکی را تشــکیل می‌دهنــد.
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آمار جمعیتی کاربران فضاهای کار اشتراکی
بــر اســاس گزارش‌هــا اگرچــه همچنــان بخــش عمــده‌ای از کاربــران فضاهــای کار اشــتراکی را جوانــان 

تشــکیل می‌دهنــد، امــا میانگیــن ســنی کاربــران بــا اندکــی افزایــش بــه ۳۶ ســال رســیده اســت. ایــن تغییــر 

نشــان‌دهنده بلــوغ حرفــه‌ای اعضــا و ورود مدیــران و متخصصــان باســابقه بــه ایــن فضاهاســت. در حــال 

حاضــر، نســل‌های میلنیال)متولدیــن ۱۹۸۱-۱۹۹۶( و نســل زد )Gen Z( مجموعــا حــدود ۵۹٪ تــا ۶۲٪ از نیــروی 

کار جهانــی را تشــکیل می‌دهنــد و پیش‌بینــی می‌شــود ایــن ســهم تــا ســال ۲۰۳۰ بــه ۷۵٪ برســد. ایــن دو 

نســل، برخــاف نســل‌های پیشــین، انعطاف‌پذیــری و دورکاری را نــه یــک امتیــاز، بلکــه یــک ضــرورت شــغلی 

می‌داننــد.

از نظــر ترکیــب شــغلی، طبــق جدیدتریــن آمــار جهانی )ســال ۲۰۲۵(، حــدود ۴۱٪ تــا ۴۲٪ از اعضــای فضاهای 

کار اشــتراکی را فریلنســرها تشــکیل می‌دهنــد. تعــداد کل فریلنســرها در جهــان نیــز بــه رکــورد بی‌ســابقه 

۱.۵۷ میلیــارد نفــر رســیده اســت کــه معــادل ۴۶.۶٪ از کل نیــروی کار جهانی اســت.
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تفکیک سنی کاربران فضاهای کار اشتراکی در ایران

رده سنی افراد مستقر در فضاهای کار اشتراکی ایران
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تفکیک کاربران فضای کار اشتراکی بر اساس صنعت در جهان
طبــق مطالعــات انجــام شــده، ۲۵٪ از کاربــران در صنعــت فنــاوری اطلاعــات )IT(  فعــال هســتند. کاربــران ایــن 

صنعــت بیشــترین حضــور را در فضاهــای کار اشــتراکی دارنــد.

تفکیک کاربران فضای کار اشتراکی در جهان بر اساس صنعت
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نکتــه جالــب توجــه اینکــه، طبــق نظرســنجی انجمــن 

فضاهــای کار اشــتراکی ایــران، حــوزه فنــاوری اطلاعــات 

در ایــران نیــز بــا 26 درصــــد بیشــترین شــمار 

کاربـــــــــران در فضـــــاهــــــــــای کار اشــــــــــــتراکی را دارد.
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سرانه فضای کار اشتراکی در جهان
طبــق مطالعــات انجــام شــده، ســرانه فضــای کار اشــتراکی از ســال 2021 رونــد کاهشــی داشــته اســت و در ســال 

2024 بــه 8/4 هــزار نفــر رســیده اســت. نمــودار زیــر نشــان‌دهنده ایــن رونــد نزولــی می‌باشــد:

 سرانه فضای کار اشتراکی )به ازای هر ۱۰۰۰  نفر( در گذر زمان

۲۰۲۵

۶.۵

فر
  ن

زار
ه
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آمار بهره‌وری فضاهای کار اشتراکی
طبــق نظرســنجی‌های مختلــف داده‌هــای مربــوط بــه اثــر فضــای کار اشــتراکی بــر بهــره‌وری افــراد بــه شــرح 

زیــر اســت:

84٪ از مردم ادعا می‌کنند که هنگام کار در فضای کار اشتراکی انگیزه بیشتری دارند.

68٪ از افراد می‌گویند که می‌توانند در فضای کار اشتراکی تمرکز بهتری داشته باشند.  

70٪ از افراد در طول استقرار در فضای کار اشتراکی مهارت جدیدی آموخته‌اند.

ــتر  ــد. بیش ــح می‌دهن ــود را ترجی ــتراکی خ ــای کار اش ــه فض ــاعته ب ــی 24 س ــدان دسترس              59٪ از کارمن

کارمندانــی کــه فضــای کار اشــتراکی را ترجیــح می‌دهنــد، ســاعات اداری ســنتی کار نمی‌کننــد. بــه همیــن 

دلیــل اســت کــه آن‌هــا دسترســی 24 ســاعته بــه فضاهــای خــود را می‌خواهنــد.  

             83% کارجویان اعلام کرده‌اند در دو شــرایط کاری نســبتا مشــابه شــرایط کاری با فضا و ســاعت کاری 

منعطــف را انتخــاب می‌کنند. 

              بــر اســاس یــک نظرســنجی اخیــر از ســوی WeWork کــه در میــان رهبــران تجــاری ایــالات متحــده و 

بریتانیــا انجــام شــده اســت، اکثــر شــرکت‌ها )چــه دورکار، چــه ترکیبــی و چــه کامــا حضــوری( برنامــه دارنــد 

در دو ســال آینــده فضــای کاری خــود را گســترش دهنــد. بــا ایــن حــال، بســیاری از ایــن شــرکت‌ها بــه جــای 

دفاتــر ســنتی، فضاهــای کاری انعطاف‌پذیــر ماننــد دفاتــر کار اشــتراکی را انتخــاب می‌کننــد.
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             ۸۶٪ از رهبــران کســب‌وکار معتقدنــد دفاتــر کاری در پنــج ســال آینــده نقــش مهم‌تــری در موفقیــت 

شــرکت‌ها ایفــا خواهنــد کــرد. شــرکت‌های حضــوری یــا دارای مــدل ترکیبــی، نســبت بــه شــرکت‌های کامــا 

دورکار، بهــره‌وری بالاتــری گــزارش داده‌اند.  

               در ســال ۲۰۲۳ حــدود 27/6٪ از بــازار فضــای کار اشــتراکی بــه تیم‌هــای شــرکتی اختصــاص داشــت، 

چــرا کــه شــرکت‌های بــزرگ بــه دنبــال دفاتــر اختصاصــی و محیط‌هــای کاری ســطح بــالا بوده‌انــد.

               ۵۹٪ از شــرکت‌هایی کــه قصــد گســترش فضــای کاری دارنــد، دفاتــر کار اشــتراکی را بــه دفاتــر ســنتی 

ترجیــح می‌دهنــد.

در عیــن حــال، پیش‌بینی می‌شــود که تعداد کارکنان مســتقل )فریلنســرها( که از فضاهای کار اشــتراکی 

اســتفاده می‌کننــد، از ســال ۲۰۲۴ تــا ۲۰۳۰ به‌طــور چشــمگیری افزایــش یابــد. بســیاری از فریلنســرها بــه 

دلیــل وجــود حواس‌پرتــی یــا احســاس انــزوا در محیــط خانــه، این فضاهــا را ترجیــح می‌دهند؛ زیــرا محیطی 

کارآمــد همــراه بــا تعامــل اجتماعــی و فرصت‌هــای شبکه‌ســازی فراهــم می‌کننــد.

فضاهــای کار اشــتراکی تنهــا مکان‌هایــی بــرای انجــام کار نیســتند؛ بلکــه محیطــی ایجــاد می‌کننــد کــه 

در آن بهــره‌وری افزایــش می‌یابــد و ارتباطــات اجتماعــی نیــز تقویــت می‌شــود. برخــی از ایــن فضاهــا دارای 

امکاناتــی نظیــر اتــاق یــوگا، فضاهــای مدیتیشــن، و نواحی آرام برای اســتراحت هســتند که به تعــادل بهتر 

میــان زندگــی کاری و شــخصی کمــک می‌کننــد.  برخــی حتــی خدمــات نگهــداری از کــودک و برنامه‌هــای 

مرتبــط بــا ســامت و تندرســتی ارائــه می‌دهنــد.
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بــا ایــن حــال، دسترســی به این فضاها همواره برابر نیســت. برخی از فضاهای کار اشــتراکی ســطح بــالا دارای 

ــرای گروه‌هــای خاصــی از افــراد در دســترس قــرار می‌گیرنــد.  عضویت‌هــای گران‌قیمــت هســتند و تنهــا ب

 )Gentrification(ــهری ــازی ش ــا در گران‌س ــن فضاه ــش ای ــوص نق ــی را در خص ــوع نگرانی‌های ــن موض ای

ــای  ــخگوی نیازه ــتر پاس ــوند و بیش ــنتی می‌ش ــر س ــن دفات ــب جایگزی ــه اغل ــرا ک ــت؛ چ ــود آورده اس به‌وج

حرفه‌ای‌هــای مرفــه هســتند.با وجــود ایــن، فضاهــای کار اشــتراکی می‌تواننــد افــراد بــا پیشــینه‌ها و صنایع 

مختلــف را در کنــار یکدیگــر قــرار دهنــد. بســیاری از افــراد در ایــن فضاهــا روابــط دوســتانه و تجــاری قــوی 

ــران،  ــار دیگ ــردن در کن ــکان کار ک ــری و ام ــا از انعطاف‌پذی ــر صرف ــی دیگ ــه برخ ــی ک ــد؛ در حال ــاد می‌کنن ایج

بــدون لــزوم تعامــل زیــاد، بهره‌منــد می‌شــوند. 
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1. اجاره یا خرید ملک

بخــش عمــده‌ای از هزینه‌هــا به‌ویــژه در شــهرهای بــزرگ معمــولا مربــوط بــه اجــاره ماهانــه یــا ســالانه 

فضــا اســت.

2. تجهیزات و دکوراسیون داخلی

شامل مبلمان ارگونومیک، نورپردازی، پارتیشن‌بندی، سیستم‌های تهویه و سرمایش/گرمایش

3. حقوق و دستمزد پرسنل

 بــرای کارکنانــی ماننــد مدیریــت، پذیــرش، فــروش، اجتماع‌ســازی، حســابداری، خدمــات فنــی، خدمــات 

نظافــت و ...

ساختار هزینه و درآمد فضاهای کار اشتراکی
فضــای کار اشــتراکی بــا توجــه بــه مدل‌هــای انعطاف‌پذیــری کــه ارائــه می‌دهنــد، ســاختار هزینــه و درآمــد 

خــاص خــود را دارنــد کــه در ادامــه بــه آن می‌پردازیــم:

ساختار هزینه فضای کار اشتراکی
ساختار هزینه‌ای یک فضای کار اشتراکی شامل موارد زیر است:
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4. هزینه‌های جاری

 مانند قبوض )آب، برق، گاز، اینترنت(، مواد مصرفی، بیمه و مالیات‌ها

5. نگهداری و تعمیرات

برای تجهیزات فنی، سیستم تهویه، مبلمان، سیستم‌ها و ...

6. بازاریابی و تبلیغات

شامل دیجیتال مارکتینگ، همکاری با پلتفرم‌های رزرواسیون، حضور در رویدادها، تبلیغات آنلاین و چاپی

7. نرم‌افزار مدیریت فضا

هزینه نرم‌افزارهای مدیریت رزرو، عضویت، پرداخت ، گزارش‌گیری و ...
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۱. هزینه‌های راه‌اندازی فضای کار اشتراکی
گــزارش sharpsheets در ســال 2024 هزینه‌هــای راه‌انــدازی یــک فضــای کار اشــتراکی 3000 فوتی 

بــا ظرفیــت متوســط )حــدود ۱۰۰ میــز کاری( در حــدود ۹۴٬۰۰۰ تــا ۱۲۶٬۵۰۰ دلار بــرآورد می‌کنــد.  ایــن 

هزینه‌هــا شــامل مــوارد زیــر اســت:

طبــق گزارش‌هــای معتبــر، هزینه‌هــای راه‌انــدازی و عملیاتــی فضاهــای کار اشــتراکی می‌توانــد بــه 

شــرح زیر باشــد:

برآورد هزینه‌های راه‌اندازی برای یک فضای کار اشتراکی 3000 فوتی با حدود 100 میز

تجهیزات و مبلمان اداری

تعمیرات و بازسازی ساختمان

راه‌اندازی زیرساخت‌های ارتباطی

مجوزها و هزینه‌های قانونی

بیمه

مجموع

مقدارعنوان هزینه

حدود ۶۵٬۰۰۰ دلار

۲۰٬۰۰۰ تا ۵۰٬۰۰۰ دلار

۵۰۰ تا ۱٬۰۰۰ دلار

بین ۲٬۰۰۰ تا ۴٬۰۰۰ دلار

۶٬۰۰۰ دلار در سال

۱۲۶,۵۰۰ – ۹۴,۰۰۰ دلار
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۲. هزینه راه‌اندازی فضای کار اشتراکی در ایران
بــرای راه‌انــدازی یــک فضــای کار اشــتراکی حدود ۳۰۰۰ فــوت مربــع )حــدود ۲۷۹ متر‌مربــع( بــا ۱۰۰ میــز 

ــار  ــوان انتظ ــتان ۱۴۰4 و می‌ت ــازار زمس ــای ب ــر قیمت‌ه ــه ب ــا تکی ــران، ب ــا اداری ته ــاری ی ــز تج ــک مرک در ی

ســرمایه‌گذاری اولیــه‌ای در بــازه 3/۷  تــا ۷ میلیــارد تومــان داشــت. بیشــترین ســهم همچنــان مربــوط بــه 

بازســازی و مبلمــان اســت، امــا در تهــران هزینه‌هــای قانونــی و ‌بیمــه‌ای به‌مراتــب پایین‌تــر از برآوردهــای 

ــات و  ــر جزئی ــدول زی ــت. ج ــد.( اس ــاره ش ــه آن اش ــل ب ــش قب ــزارش Sharpsheets )در بخ ــی گ بین‌الملل

منطــق هــر بخــش را نشــان می‌دهــد:

هزینه تخمینی راه‌اندازی یک فضای کار اشتراکی حدود 300 مترمربع با 100 میز

برآورد تهران )تومان(عنوان هزینهردیف

۲ تا ۳ میلیاردتجهیزات و مبلمان اداری )۱۰۰ ست میز صندلی+ اتاق جلسه(

۱/۱  تا  3/۶ میلیارد

100 تا ۳۰۰ میلیون

۵ تا ۲۰ میلیون

۳۰ تا ۶۰ میلیون

۳/۷ تا  ۷ میلیارد

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

راه‌اندازی زیرساخت ارتباطی  )کابل‌کشی اینترنت، رک، سوئیچ(

تعمیرات و بازسازی فضای  279 مترمربع

مجوزها و هزینه‌های قانونی )پروانه کسب، ثبت شرکت، مالیات(

بیمه مسئولیت و حوادث )سال نخست(

جمع کل

۱

۲

۳

۴

۵
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چرا ارقام تهران پایین‌تر از 
نمونه‌ی Sharpsheets است؟

مبلمــان داخلــی تولید ملــی قیمــت را بــه یک‌ســوم می‌رســاند. دســتمزد و مصالــح ســاختمانی در ایــران 

)بــه ریال( ارزان‌تــر اســت، ولــی نوســان نــرخ ارز می‌توانــد ســریع ایــن مزیــت را خنثــی کنــد. هزینه‌هــای 

مجــوز و بیمــه در فضــای خدماتــی کوچــک، کســری از ارقــام ایالات متحــده اســت؛ بــا ایــن حــال در مراکــز 

تجــاری و اداری ممکــن اســت عــوارض شــهرداری یــا شــارژ مشــاعات اضافــه شــود.
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1. تجهیزات و مبلمان

ــای ۱۲۰×۷۰   ــی از میزه ــد ترکیب ــخصی می‌توانی ــی کاری و ش ــبک ‌زندگ ــر س ــی ب ــای مبتن ــرای محیط‌ه ب

ســانتی‌متر بــا ســازه فلــزی و صندلــی ارگونومیــک مشــبک انتخــاب کنیــد؛ هزینــه خریــد هــر سِــت میــز 

و صندلــی متوســط حــدود ۱۵ میلیــون تومــان می‌باشــد. 

2. تعمیرات و بازسازی

مراکــز تجــاری و اداری معمــولا تحویــل "خــام" دارنــد؛ کف کاذب، پارتیشــن شیشــه‌ای و ســقف گریلیوم 

ــا  ــد، ب ــده باش ــام ش ــا انج ــات قب ــکلت و تاسیس ــر اس ــند. اگ ــه ‌باش ــازه هزین ــر ب ــد در حداکث می‌توانن

ــت. ــم قابل‌اجراس ــع ه ــون تومان/مترمرب 6–5 میلی

3. زیرساخت ارتباطی

کابل‌کشــی CAT6 بــرای ۱۲۰ نــود حــدود ۷۵ میلیــون تومــان، رک، 42U ،UPS، ســوئیچ تجــاری ۲۴ پــورت 

PoE و ۴ اکســس‌پوینت Wi‑Fi6 مجموعــا حــدود ۱5۰–۱0۰ میلیــون تومــان بــرآورد شــد.
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4. مجوزها و امور قانونی

ایجــاد "واحــد خدماتــی" در مرکــز تجــاری یــا اداری نیازمنــد پروانــه کســب خدماتــی + مجــوز تابلــو اســت؛ 

هزینــه پایــه اتحادیه‌هــا معمــولا زیــر ۲ میلیــون تومــان، ولــی تمبر، بازرســی، کلاس آموزشــی و برچســب 

صنفــی هزینــه را تــا ۵ میلیــون بــالا می‌بــرد. اگر فضا را تحت شــرکت ســهامی خــاص اداره کنیــد، هزینه 

ثبــت و روزنامــه رســمی حــدود 3/5 میلیــون تومــان را هــم لحــاظ کنید.

5. بیمه و پوشش‌های ریسک

بــرای ۱۵ کارمنــد ثابــت و ۸۵ عضــو موقــت، بیمــه مســئولیت کارفرمــا در قبــال کارکنــان بــا ســقف دیــه 

کامــل )1/6 میلیــارد تومان/نفــر ۱۴۰۳( معمــولا حــدود ۴۰ میلیــون تومــان حق‌بیمــه می‌شــود. 

اضافه‌کــردن بخــش "خســارت تجهیــزات مشــتریان"  بــه‌ازای هــر ۵۰۰ میلیــون تومــان ســرمایه، حــدود 

ــه دارد.  ــه اضاف ــان حق‌بیم ــون توم 3–2 میلی

تـــــــــوجـــــــه!
همه ارقام فوق بر پایه قیمت‌های زمستان  ۱۴۰۴ است.
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هزینه‌های عملیاتی ماهانه فضای کار اشتراکی در جهان
هزینه‌هــای عملیاتــی ماهانــه یــک فضــای کار اشــتراکی معمــولا بیــن ۱۰٬۰۰۰ تــا ۵۰٬۰۰۰ دلار متغیــر اســت. 

ایــن هزینه‌هــا شــامل مــوارد زیــر می‌باشــد:

اجاره ملک: بسته به موقعیت جغرافیایی و اندازه فضا

حقوق و دستمزد کارکنان: مانند مدیران مجموعه، کارکنان پذیرش و خدمات نظافتی

قبوض خدماتی: آب، برق، اینترنت و سایر خدمات

هزینه‌های بازاریابی و تبلیغات: برای جذب اعضای جدید

هزینه‌های نگهداری و تعمیرات: برای حفظ و نگهداری فضا

بیمه و مالیات‌ها: هزینه‌های مرتبط با بیمه و مالیات‌های محلی

در ادامــه خلاصــه‌ای از هزینه‌هــای مختلــف مــورد انتظــار بــرای یــک فضــای کار اشــتراکی ۳۰۰۰ فــوت مربعــی 

بــا ۱۰۰ میــز آمــده اســت.
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برآورد هزینه‌های عملیاتی ماهانه یک فضای کار اشتراکی 3000 فوتی با حدود 100 میز

مقدارهزینه  استارتاپ

۱۰٬۰۰۰ دلار

۱۰٬۰۰۰ دلار

۱۰۰۰ تا ۲٬۰۰۰ دلار

بین ۳٬۰۰۰ تا ۶٬۰۰۰ دلار

بین ۵٬۰۰۰ تا ۷,۵۰۰ دلار

۱۰۰۰ دلار

۳۶,۵۰۰ تا ۳۲,۰۰۰ دلار

اجاره

حقوق

قبوض آب و برق

بازاریابی و تبلیغات

خدمات نظافت

حسابداری، حقوقی و اداری

مجموع
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هزینه‌های عملیاتی ماهانه فضاهای کار اشتراکی در ایران

هزینــه عملیاتــی یــک فضــای کار اشــتراکی در جهــان را در بخــش قبلــی بــرآورد کردیــم؛ ایــن بار اگر همــان فضا 

را در یکــی از مراکــز تجــاری یــا اداری تهــران بهره‌بــرداری کنیــم، هزینــه عملیــات ماهانــه‌اش در زمســتان  ۱۴۰۴ 

ــا ۶۵ درصــد(،  ــا  ۶۱۵  میلیــون تومــان خواهــد بــود. اجــاره ملــک بزرگ‌تریــن ســهم را دارد )۵۵ ت حــدود ۳۹۵  ت

پــس از آن دســتمزد و ســپس قبــوض و بازاریابــی قــرار دارنــد.
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جدول برآورد هزینه‌های عملیاتی ماهانه یک فضای کار اشتراکی حدود 300 متر با 100 میز در ایران

۳۹۵  تا ۶۱۵ میلیون جمع کل

بازه برآورد )تومان(سرفصل هزینه

اجاره ملک

اقلام مصرفی

حسابداری و امور حقوقی )قرارداد ماهانه(

بیمه مسئولیت و مالیات )سهم ماه(

۲۰۰ تا ۳۳۰ میلیون

۱۵ تا ۲۰ میلیون

۲۵ تا ۴۵ میلیون

۳ تا ۵  میلیون

۷۵ تا ۱۰۵ میلیون

۴۵ تا ۶۰ میلیون 

۳۰ تا ۵۰ میلیون

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

حقوق و مزایا:
مدیر مجموعه)۱ نفر(  
پذیرش یا ادمین )۱نفر(
خدمات نظافت )۱نفر( 

بازاریابی و تبلیغات:
مدیریت شبکه‌های اجتماعی

کمپین بازاریابی در شبکه‌های اجتماعی

قبوض و ارتباطات:

قبوض آب، برق و گاز

اینترنت اختصاصی

۱

۵

۶

۷

۲

۳

۴

ردیف
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توضیح جزئیات و مفروضات کلیدی
۱. اجاره ملک

بررســی ۳۰ آگهــی ســایت دیــوار بــرای فضاهــای ۷۰ تــا ۱۵۰ مترمربــع در مناطــق ۲، ۳ و ۶ تهــران نشــان 

می‌دهــد اجــاره ماهانــه از ۹۰ تــا 100  میلیــون تومــان متغیــر اســت؛ یعنــی اجــاره هــر مترمربــع بیــن ۷۵۰ 

هــزار تومــان تــا 1/۲ میلیــون تومــان متغیــر اســت.

بررســی آگهی‌هــای ســایت دیــوار بــرای مراکــز  و ســاختمان‌های اداری )در محــدوده ســردار جنــگل، 

ســهروردی، هــروی( نیــز اعــداد مشــابهی را گــزارش می‌کنــد. بنابرایــن بــرای ۲۷۹ مترمربــع، بــازه‌ی  ۲۰۰  تــا 

۳۳۰ میلیــون تومــان منطقــی اســت.

2. حقوق و دستمزد

گــزارش حقــوق ســال ۱۴۰۳ "ایــران تلنــت" میانگین حقوق "مدیــر داخلــی" را 30–25 میلیون تومان نشــان 

می‌دهــد. همچنیــن منشــی یا مســئول پذیــرش در تهــران بیــن ۱۸ تــا ۲۲ میلیون تومــان دریافــت می‌کند. 

حقــوق نیروهــای خدماتــی )نظافــت و پذیرایــی( طبــق "جاب‌ویــژن"، ۱۲ تــا ۱۵  میلیــون تومان اســت. بیمه 

کارفرمــا )۲۳٪( و مزایــای بــن و مســکن حــدود ۱۵٪ بــه ایــن عــدد می‌افزاید)بایــد در نظــر داشــت ایــن 

اعــداد در ســال ۱۴۰۴ بیــن ۳۰ تــا ۴۰ درصــد افزایــش داشته‌اســت(.



91 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

3. قبوض و ارتباطات

مجموع قبوض برق، آب و گاز حدود ۲۰ تا ۳۰ میلیون تومان گزارش شده ‌است.

هزینــه شــارژ  مشــاعات ســاختمان در یــک مجتمــع تجــاری و اداری حــدود ۵ تــا ۱۵میلیــون تومــان متغیــر 

بــوده‌ اســت.

هزینــه ارائــه اینترنــت بــا پهنــای بانــد اختصاصــی بــرای ۱۰۰ نفــر حــدود ۱۰ تــا ۱۵ میلیــون تومــان بــرآورد 

شــده اســت.

4. بازاریابی و تبلیغات

هزینه مدیریت ماهانه اینستاگرام  ۱۵ تا ۲۵  میلیون تومان برآورد شده است.

هزینه طراحی و اجرای کمپین تبلیغات با بودجه حدود ۱۵ تا ۲۵ میلیون تومان گزارش شده است.
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5. اقلام مصرفی

خریــد مســتمر اقــام مصرفــی و مــورد نیــاز فضــای کار اشــتراکی همچــون چــای و قهــوه، دســتمال 

ــت. ــده اس ــرآورد ش ــان ب ــون توم ــا ۲۰ میلی ــدود ۱۵ ت ــه ح ــتی و ... ماهان ــوینده‌های بهداش ــذی، ش کاغ

6. حسابداری و امور حقوقی

موسســات حســابداری، پکیــج "شــرکت کوچــک خدماتــی" را ۱۰ تــا ۲۰ میلیــون اعــام کرده‌اند؛ همچنین 

انجــام امــور حقوقــی و تنظیــم تعــداد مشــخصی قــرارداد نیــز، تحــت عنــوان پکیــج عمومــی بــا هزینــه 

ماهانــه ۱۵ تــا ۲۵ میلیــون تومــان گــزارش شــده اســت.

7. بیمه و مالیات

حــق بیمــه مســئولیت کارفرمــا ســالیانه بــرای ســقف دیــه 1/6 میلیــارد تومانــی حــدود ۴۰ تــا ۶۰  میلیون 

ــه  ــات بیم ــه خدم ــای ارائ ــای پلتفرم‌ه ــق داده‌ه ــان طب ــون توم ــا ۵ میلی ــه ۳ ت ــادل ماهان تومان؛مع

بــرآورد شــده اســت.
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ــلیاتی  ــزینه عمــ ــابه، هــ ــای مشــــ ــرای فضـــ Sharpsheets ب

5۰–10 هــزار‌دلاری ذکــر کــرده اســت. در تهــران، به‌دلیــل اجــاره 

ــا 4400 دلار پاییــن می‌آیــد؛  ــر، کــف هزینــه ت و دســتمزد ارزان‌ت

بــا ایــن حــال ســقف هزینه‌هــا )7500 دلار( به‌خاطــر نــرخ بــالای 

اجــاره در مراکــز تجــاری و اداری برند، به بیــش از نصف رقمِ کف 

آمریــکا می‌رســد. اگــر محــل را در نواحــی درجــه ۲ )مثــا امیرآبــاد 

یــا شــیخ بهایــی( در نظــر بگیریــد و کمپین‌هــای تبلیغاتــی را 

حداقل‌تریــن حالــت ممکــن نگه‌داریــد، می‌توانیــد کل خــرج 

ماهانــه را بــه نزدیــک ۴۰۰ میلیــون تومــان محدود کنیــد؛ ولی 

در مرکــز تجــاری یــا اداری لوکــس در الهیــه یــا ونک، صرفــا اجاره 

از ۴۰۰ میلیــون تومــان عبــور می‌کنــد و بقیــه ارقــام به ســقف 

جــدول نزدیــک می‌شــوند.

مقایـــسه با بــرآورد 
ایالـــــت مــتحــــده
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ساختار درآمدی فضاهای کار اشتراکی

یــک فضــای کار اشــتراکی معمــولا از چنــد منبــع درآمــدی اســتفاده می‌کنــد. د  فضاهــای کار اشــتراکی از محــل 

حــق عضويــت ماهانــه يــا ســالانه اعضــا و اجــاره میزهــای مشــترک )بــه صــورت دوره‌ای( تامیــن می‌شــود.  منابــع 

مختلفــی بــرای درآمدزایــی فضاهــای کار اشــتراکی وجــود دارد. همانطــور کــه در نمــودار صفحــه بعــد می‌بینیــد 

کــه مهم‌تریــن آن اجــاره میــز کار اســت. 
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منابع مختلف درآمدزایی فضاهای کار اشتراکی

۲۰۲۵

۱۸

۵۴

۲۸
)نقطه سر به سر (

سود ده بدون سود و زیانزیان ده
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منابع اصلی درآمد فضاهای کار اشتراکی عبارت‌اند از:
1. اجاره فضای کاری

اجــاره میزهــای ثابــت، میزهــای اشــتراکی و دفاتــر خصوصــی بیشــترین ســهم از درآمــد را تشــکیل 

می‌دهــد. فضــای کاری انــواع گوناگونــی دارد ماننــد میــز کار منعطــف، میــزکار ثابــت، دفتــر شــخصی، 

دفتــر تیمــی، فضــای جلســات و فضــای رویــداد.

طبــق نتایــج نظرســنجی و گــزارش DeskMag’s Coworking Trend Report در ســال‌های 2013-2021 

مهم‌تریــن دلایــل انتخــاب فضــای کار اشــتراکی از ســوی کاربــران و اولویــت کاربــران در انتخــاب شــکل و 

ســاختار فضــای کار اشــتراکی در شــکل صفحــه بعــد آمــده اســت:
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مهم‌ترین دلایل انتخاب فضای کار اشتراکی از سوی کاربران و اولویت کاربران در انتخاب ساختار فضای کاری
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2. خدمات مکمل 

شــامل ارائــه اینترنــت پرســرعت،  اجــاره اتــاق جلســات،  انبــار اشــتراکی، خدمات چــاپ و اســکن، پارکینگ، تلفن 

اختصاصی و ... اســت.

3. حق عضویت و بسته‌های اشتراکی

برخــی فضاهــا مــدل عضویتــی دارنــد )ماهیانــه یــا ســالیانه( کــه شــامل دسترســی‌های ویــژه، تخفیــف در 

ــود. ــی می‌ش ــای داخل ــور در رویداده ــات و حض خدم

4. رویدادها و ورکشاپ‌ها

بســیاری از فضاهــا بــا اجــاره ســالن یــا میزبانــی رویدادهــای آموزشــی، درآمد جانبی مناســبی ایجــاد می‌کنند. 

طبــق داده‌هــای، ایــن خدمــات در برخــی فضاهــا تــا ۲۰ درصــد از درآمــد کل را تشــکیل می‌دهند.

5. خدمات سازمانی 

 B2B شامل همکاری با شرکت‌ها برای استقرار تیم‌ها یا ایجاد دفترهای ماهواره‌ای در قالب قراردادهای
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)Venture Capital( 1. سرمایه‌گذاری خطرپذیر

شــرکت‌های بــزرگ ماننــد WeWork در مراحــل اولیــه رشــد خــود از ســرمایه‌گذاران خطرپذیــر بــرای 

تامیــن مالــی اســتفاده کرده‌انــد. به‌عنــوان مثــال، در ســال WeWork ،۲۰۱۷ مبلــغ 4/4 میلیــارد دلار از 

SoftBank دریافــت کــرد تــا بــه گســترش جهانــی خــود بپــردازد.  شــرکت‌های بــزرگ در حــوزه فضــای کار 

اشــتراکی ماننــد WeWork بــا جــذب ســرمایه‌های چنــد میلیــارد دلاری توانســتند ارزش خود را به ســطح 

ــرمايه  ــارد دلار س ــش از ۱۰ ميلي ــه وی ورک)WeWork(  بی ــوری ک ــه ط ــانند ب ــارد دلار برس ــد ده ميلي چن

ــی و  ــرکت‌های تخصص ــن ش ــش داد.  همچنی ــارد دلار افزای ــدود ۴۷ ميلي ــا ح ــش ت ــرد و ارزش ــذب ک ج

مجموعه‌هــای متمرکــز بــر فعالیــت بانــوان ماننــد The Wing بــا جمــع‌آوری ســرمایه از ســرمایه‌گذاران 

خطرپذیــر  یــا ســرمایه‌گذاران شــخصی )فرشــتگان کســب‌‌‌وکار( توانســته‌اند طرح‌هــای خــود را  به شــکل 

وســیعی گســترش دهنــد.

الگوهای تامین مالی در فضاهای کار اشتراکی 
بسیاری از فضاهای کار اشتراکی در آغاز با ترکیبی از منابع مالی خصوصی و دولتی تشکیل می‌شوند. 
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2. وام‌های بانکی

بســیاری از کارآفرینــان بــرای راه‌انــدازی فضاهــای کار اشــتراکی از وام‌هــای بانکــی اســتفاده می‌کننــد. 

ایــن وام‌هــا معمــولا بــرای پوشــش هزینه‌هــای ســاخت و تجهیــز فضاهــا بــه کار می‌رونــد.

3. سرمایه‌گذاری جمعی

ــرای  ــد iFundWomen ب ــی مانن ــرمایه‌گذاری جمع ــای س ــتراکی از پلتفرم‌ه ــای کار اش ــی از فضاه  برخ

جــذب ســرمایه اســتفاده کرده‌انــد. به‌عنــوان مثــال، The Coven در ایــالات متحــده بــا اســتفاده از ایــن 

روش بیــش از ۳15 هــزار دلار جــذب کــرد. 

)Public Partnerships( 4. سرمایه‌گذاری دولتی

برخــی از شــهرها بــرای احیــای محله‌هــای قدیمــی، فضاهــای کار اشــتراکی را در ســاختمان‌های دولتــی 

راه‌انــدازی می‌کننــد. ایــن همکاری‌هــا می‌توانــد شــامل اجــاره بــا تخفیــف یــا رایــگان باشــد.

نتایــج نظرســنجی و گــزارش DeskMag’s Coworking Trend Report در ســال‌های 2021-2013 نشــان 

می‌دهــد کــه فضاهــای کار اشــتراکی از چــه منابعــی ســرمایه لازم را تامیــن می‌کننــد.
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 راه‌های تامین سرمایه از سوی فضاهای کار اشتراکی
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منابع تامین مالی فضاهای کار اشتراکی در ایران
در یک نگاه، پول لازم برای راه‌اندازی و گسترش فضاهای کار اشتراکیِ ایرانی

از چهار مسیر اصلی فراهم می‌شود: 

حمایت‌های دولتی و شبه‌دولتی )تسهیلات کم‌بهره، یارانه اجاره و تبدیل بناهای متروکه( 

سرمایه‌گذاری خطرپذیر و شرکتی

وام‌های بانکی و ابزارهای مالی سنتی

جمع‌سپاری و منابع خرد 

هــر مســیر، ســقف و شــروط متفاوتــی دارد و معمــولا ترکیبــی از آن‌هــا در یــک پــروژه بــه‌کار گرفتــه می‌شــود. 

در ادامــه، جزئیــات، شــواهد عــددی و نمونه‌هــای شــاخص هــر دســته را می‌بینیــد.
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حمایت‌های حاکمیتی و نیمه‌دولتی
معاونت علمی و صندوق نوآوری

وام "توســعه فضاهــای نــوآوری" )نــرخ ۴٪، بازپرداخــت حداکثــر ۳ ســال( ویــژه بازســازی یــا رهــن محــل، در 

قالــب توافــق ســه‌جانبه بــا معاونــت علمی اعطــا می‌شــود.  همچنین مــواردی ماننــد تســهیلات اضطراری 

کرونــا: تــا ۳۰۰ میلیون تومــان بــرای تامین‌کننــدگان فضــای کار اشــتراکی آســیب‌دیده پرداخت شــده اســت.  

یارانه اجاره برای ساکنان

شــبکه فنــاوری و نــوآوری ایــران )Tinet( اجــازه می‌دهــد فضاهایــی کــه تاییدیــه ایــن مجموعــه را می‌گیرنــد 

تــا ۳۰٪ هزینــه اســتقرار اعضــا را از محــل یارانــه جبــران کنند.  

پروژه‌های بازآفرینی شهری

شــهرداری تهــران و معاونــت علمــی، کارخانه‌هــای متروکــه را بــا ســرمایه بخــش خصوصــی بــه مرکز نــوآوری 

و فضــای کار اشــتراکی تبدیــل می‌کننــد.  
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سرمایه‌گـــــذاری خطرپذیـــــر و شرکتـــی
مواردی از این نوع سرمایه‌گذاری در جدول زیر خلاصه شده است.

 سرمایه‌گذاران خطرپذیر در حوزه فضای کار اشتراکی ایران

افزوده شدن به سهام
شرکت فضا

)آبی سفید – شعبه فناپ(
 در اصفهان

سرمایه مستقیم + همراهی شهرداری 
برای توسعه شعب 

 )Joint Venture( سرمایه‌گذاری مشترک
و همکاری با دانشگاه و اپراتور

شبکه  )هاب(
در شیراز، اصفهان و دانشگاه شهید 

بهشتی

اپراتور، زمین دانشگاه و سرمایه نقدی و 
غیرنقدی تلفیق می‌شود.

 VC   کارخانه نوآوری آزادی(سرمایه‌گذاری(
 ۱۸ هزار مترمربع

هزینه بازسازی و ساخت اولیه  توسط 
شرکت سرمایه‌گذار خطرپذیر تامین شد

Corporate Venture
+فضای کار

اجاره ملک، سپس کسب درآمد از اجاره دو شعبه ونک و ولیعصر
میز و خدمات 

۱ 

۱ 

۱ 

۱ 

هلدینگ فناپ

حرکت اول

همکاری سرآوا و پارک 
فناوری پردیس

بانک آینده/ فینووا

نکته سرمایه‌گذاریبازیگر نمونه فضا مدل تامین مالی
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وام‌ها و ابزارهای مالی سنتی
وام "طــرح همــکار" بانــک توســعه تعاون: تــا ۳ میلیارد تومان بــرای خرید یا بازســازی دفترِ کار در کلان‌ ‌شــهرها، 

تامیــن تــا ۸۰٪ ارزش ملــک نمونــه‌ای از ایــن مــورد اســت.  صندوق‌هــای پژوهش‌وفنــاوری اســتانی نیــز بــرای 

مجموعه‌هــای دانش‌بنیــان وام بــا نــرخ بهــره حــدود ۱۵٪ ارائــه می‌دهنــد.
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ترکیب‌های مرسوم 

الگوی ترکیبی سه‌لایه

وام ارزان صندوق نوآوری برای بازسازی

سرمایه شرکتی یا VC برای تجهیز و برندینگ

درآمد عملیاتی از اجاره میز/اتاق 

مدلی که اکنون در کارخانه‌های نوآوری و فضاهای کار اشتراکی  غالب است.

جمع‌سپاری و منابع خرد
فاندینــو به‌عنــوان نخســتین پلتفــرم کرادفاندینــگ مجــاز، امــکان جــذب ســرمایه حامیــان خــرد را بــرای 

پروژه‌هــای فضــای کار یــا توســعه شــعب فراهــم کرده اســت؛ مــدل دریافــت ۴٪ کارمــزد پــس از موفقیــت 

کمپیــن اجــرا می‌شــود. در عمــل، فضاهــای کوچــک خــاق )مثــا آرت‌ کوورک‌هــا( از ایــن مســیر ۵۰ تــا 

۳۰۰ میلیون تومــان ســرمایه اولیــه جــذب کرده‌انــد )داده‌هــای عمومــی فاندینــو از ۱۳۹۶ تــا ۱۴۰۳(.  
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سهم رو‌به‌افزایش بخش خصوصی

از ۱۳۹۸ تــا ۱۴۰۳ حجــم ســرمایه‌گذاری خصوصــی در فضاهــای کار نــوآوری حــدود ۳ برابــر شــده )بــرآورد از 

رشــد اعضــای خصوصــی و گــزارش ســالانه انجمــن شــرکت‌های ســرمایه‌گذاری خطرپذیــر(. 

تمرکز جغرافیایی و مزیت یارانه‌ها

بیشــترین پروژه‌هــای یارانــه‌دار در اســتان تهــران و کلان‌شهرهاســت؛ در مقابــل، اســتان‌های کم‌برخــوردار 

به‌کمــک تســهیلات 4 ٪ صنــدوق نــوآوری و زمیــن واگذارشــده شــهرداری‌ها، شــاهد جهــش تعــداد 

فضاهــای کوچــک )زیــر ۵۰۰ متــر( بوده‌انــد. 
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جمع بندی

 مقایسه انواع مسیرهای تامین سرمایه فضاهای کار اشتراکی در ایران

۱ تا ۱۰ میلیارد تومان۱۰۰ میلیون تا ۱ میلیارد تومانسایز متداول )تخمینی(

سقف بالا، امکان ارائه وثیقه ملکی

مشارکت در سهام و گزارش‌دهی مستمر نرخ بهره بالا و نیاز به وثیقه

۱ تا  ۱۵میلیارد تومان۲ تا ۵۰  میلیارد تومان
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در تهــران، ترکیــب تســهیلات 4 ٪ صنــدوق نــوآوری بــرای نوســازی 

و وام 3 میلیــاردی "طــرح همــکار" جهــت خریــد دفتــر عمدتــا کــف 

ــش  ــی را پوش ــعبه 5۰۰–300 مترمربع ــک ش ــاخت ی ــرمایه س س

ــریک  ــا ش ــک VC ی ــا ی ــره ب ــر، مذاک ــعب بزرگ‌ت ــرای ش ــد؛ ب می‌ده

شــرکتی )نمونــه فنـــاپ/ حرکــت اول( معمولا مرحلــه دوم جذب 

ســرمایه اســت.

بــا به‌کارگیری ایــن ترکیب‌ها می‌توانیــد مدل مالــی واقع‌بینانه‌ای 

بــرای راه‌انــدازی یــا توســعه فضــای کار اشــتراکی در ایــران طراحــی 

ــازمان  ــارکت‌های س ــد مش ــه رش ــد رو ب ــال، رون ــن ح ــد؛ در عی کنی

اوقــاف و امــور خیریــه، شــهرداری و دانشــگاه‌ها فرصت‌هــای 

جدیــدی بــرای دسترســی بــه ملــک ارزان در بافت‌هــای شــهری 

ایجــاد کــرده اســت.

نکـــته   اجــرایی
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1.  تقویت حس تعلق و جامعه‌پذیری

ــاس  ــش احس ــه کاه ــی، ب ــات اجتماع ــرای تعام ــی ب ــم آوردن محیط ــا فراه ــتراکی ب ــای کار اش فضاه

انــزوا و تنهایــی در میــان فریلنســرها و دورکاران کمــک می‌کننــد. ایــن فضاهــا بــا برگــزاری رویدادهــا و 

کارگاه‌هــای مشــترک، حــس تعلــق بــه یــک جامعــه حرفــه‌ای را تقویــت می‌کننــد.

2. ایجاد فرصت‌های شبکه‌سازی و همکاری

ایــن فضاهــا بســتری بــرای برقــراری ارتبــاط میــان افــراد بــا تخصص‌هــای مختلــف فراهــم می‌آورنــد، کــه 

می‌توانــد منجــر بــه همکاری‌هــای بین‌بخشــی، پروژه‌هــای مشــترک و حتــی راه‌انــدازی کســب‌وکارهای 

ــود. جدید ش

3. حمایت از گروه‌های خاص

برخــی فضاهــای کار اشــتراکی به‌طــور ویــژه بــرای گروه‌هــای خــاص ماننــد بانــوان و اقلیت‌هــای قومــی 

طراحــی شــده‌اند. ایــن فضاهــا بــا ارائــه محیطــی امــن و حمایتــی، بــه اعضــا کمــک می‌کننــد تــا احســاس 

پذیــرش و حمایت داشــته باشــند.

پیامدهای اجتماعی فضاهای کار اشتراکی 
ــل و  ــث تعام ــه باع ــتند ک ــی هس ــی اجتماع ــاده، محیط ــر کار س ــک دفت ــر از ی ــتراکی فرات ــای کار اش فضاه

هم‌افزایــی حرفــه‌ای می‌شــوند. ایجــاد یــک محیــط مشــترک بــرای کســب‌وکارهای کوچــک، فریلنســرها و 

اســتارت‌آپ‌ها امــکان شبکه‌ســازی قــوی میــان اعضــا را فراهــم مــی‌آورد. کاربــران فضــای کار اشــتراکی بــه 

ــد. ــتراک بگذارن ــه اش ــا را ب ــد وایده‌ه ــکاری کنن ــر هم ــا یکدیگ ــد ب ــی می‌توانن راحت
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پیامدهای شهری فضاهای کار اشتراکی 
محوریت شهری و شهر ۱۵ دقیقه‌ای

فضاهــای کار اشــتراکی معمــولا در مراکــز شــهرها یــا نواحــی پرجمعیــت راه‌اندازی می‌شــوند. ایــن نزدیک 

بــودن محــل کار بــه محــل ســكونت اعضــا، مســافت رفت‌وآمــد را کاهــش داده و بــه کاهــش ترافیــک 

ــهر ۱۵  ــدل "ش ــق م ــه تحق ــا ب ــن فضاه ــعه ای ــل، توس ــن دلي ــه همي ــد. ب ــک می‌کن ــوا کم ــی ه و آلودگ

دقیقــه‌ای" قابلیــت دسترســی بــه خدمــات اصلــی در فاصلــه پیــاده از خانــه کمــک می‌کنــد.

ایــن فضاهــا بــه عنــوان موتــوری بــرای شــکل‌گیری شــهری "۱۵ دقیقــه‌ای" عمــل می‌کننــد؛ هر شــعبه‌ای 

کــه در بافــت مســکونی کاشــته شــود، به‌طــور قابل‌توجهــی ســفرهای درون‌شــهری را کوتــاه یــا حــذف 

ــن در ســال پاییــن مــی‌آورد. 
ُ
ــر حمل‌ونقــل عمومــی را می‌کاهــد و آلاینده‌هــا را چنــد ت می‌کنــد، فشــار ب

ــا صــدای  به‌عنــوان مثــال، خیابان‌هــای خلــوت محله‌هــای قدیمــی کــه روزهــا بــه جــای صــدای بــوق، ب

ــر  ــر تاثی ــی ب ــود گواه ــوند، خ ــدار می‌ش ــتراکی بی ــای کار اش ــای فض ــای اعض ــای آرام و دوچرخه‌ه قدم‌ه

مثبــت ایــن فضاهــا در کاهــش آلودگــی و شــلوغی شــهری اســت. کافه‌هــا و نانوایی‌هــا در نزدیکــی 

ایــن فضاهــا رونــق می‌گیرنــد و حتــی کارمنــدان، مشــتریان را به‌طــور مســتقیم از محله‌هــای خــود جــذب 

می‌کننــد.
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اســتقرار فضاهــای کار اشــتراکی در ســاختمان‌های متروکــه یــا کم‌اســتفاده ماننــد کلیســاها یــا مــدارس 

ــه  ــا ب ــد نه‌تنه ــن فرآین ــد. ای ــک کن ــوردار کم ــای کم‌برخ ــای محله‌ه ــازی و احی ــه بازس ــد ب ــی، می‌توان قدیم

بهبــود ظاهــر شــهری می‌انجامــد، بلکــه باعث افزایــش فعالیت‌هــای اقتصــادی و اجتماعــی در آن مناطق 

می‌شــود.

ــد  ــی بهره‌من ــع اجتماع ــه نف ــا ب ــن فضاه ــور ای ــطه حض ــاکنان به‌واس ــز س ــوردار نی ــای کم‌برخ در محله‌ه

می‌شــوند. وقتــی یــک ســاختمان متروکــه بــه یک فضــای کار اشــتراکی تبدیــل می‌شــود، نه‌تنها روشــنایی 

و حضــور اجتماعــی بــه محلــه بــاز می‌گــردد، بلکــه کســب‌وکارهای کوچــک ماننــد کافه‌هــا و فروشــگاه‌ها 

دینــگ بــرای نوجوانــان محلــه برگــزار می‌شــود و ایــن امــر 
ُ

نیــز رونــق می‌گیرنــد. کلاس‌هــای آموزشــی مثــل ک

بــه تقویــت مهارت‌هــای دیجیتــال و نــوآوری در جوانــان می‌انجامــد. ایــن فراینــد نه‌تنهــا فضــای اجتماعــی را 

بهبــود می‌بخشــد، بلکــه بــه اشــتغال‌زایی و رشــد اقتصــادی محلــه نیــز کمــک می‌کنــد.

حمایت از کسب‌وکارهای محلی

حضــور فضاهــای کار اشــتراکی در مناطــق شــهری می‌توانــد موجــب افزایــش تقاضــا بــرای خدمــات محلــی 

ماننــد کافه‌هــا، رســتوران‌ها و فروشــگاه‌ها شــود. ایــن تعامــات اقتصــادی بــه تقویــت اقتصــاد محلــی 
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و ایجــاد اشــتغال در ایــن کســب‌وکارها می‌انجامــد. بــرای مثــال، یــک مطالعــه نشــان داد صــرف 3/5 روز 

کاری در هفتــه توســط ۱۲۰ عضــو یــک فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد درآمــد ســالانه 19/2 ميليــون دلار بــه 

اقتصــاد محلــی اضافــه کنــد.

کارآفرینــان و تیم‌هــای نــوآوری نیــز از ایــن فضاهــا بهــره بســیاری می‌برنــد. نزدیکــی محــل کار بــه خانــه بــه 

معنــای کاهــش زمــان در ترافیــک و افزایــش زمــان بــرای تمرکــز بــر روی محصــول و مشــتری اســت. فضــای 

متنــوع و لایف‌اســتایل موجــود در فضاهــای کار اشــتراکی، از اســتودیوی پادکســت گرفتــه تــا تراس‌هــای 

ســبز، بــه ایــن تیم‌هــا امــکان می‌دهــد تــا هویــت برنــد خــود را در محیطــی الهام‌بخــش بســازند، بــدون 

اینکــه نیــاز بــه ســرمایه‌گذاری اولیــه زیــاد در فضــای فیزیکــی داشــته باشــند. تیم‌هــای کوچــک بــا داشــتن 

دسترســی بــه ایــن فضاهــا می‌تواننــد در یــک شــعاع ۵۰ متــری از اتــاق فکــر بــه راحتــی بــا مشــتریان خــود 

ملاقــات کننــد و حتــی امــور پســتی خــود را از دفتــر خدمــات زیــر پلــه دریافــت کننــد.

ــد  ــه بهره‌من ــای نوآوران ــن فضاه ــز از ای ــرمایه‌گذاران نی ــاری و اداری و س ــز تج ــکان مراک ــر، مال ــوی دیگ از س

می‌شــوند. تبدیــل واحدهــای خالــی بــه فضاهــای کار اشــتراکی به‌طــور مســتقیم باعــث افزایــش تــردد و 

جان‌گیــری دوبــاره فروشــگاه‌ها و کافه‌هــا می‌شــود. بــرای مثــال، روزهــای معمولــی کــه یــک مرکــز تجــاری 

یــا اداری ممکــن اســت خلــوت باشــد، اتاق‌هــای کنفرانــس فضاهــای کار اشــتراکی بــه میزبــان رویدادهــای 

اســتارت‌آپی و اجتماعــات مختلــف تبدیــل می‌شــود و ایــن باعــث افزایــش فــروش روزانــه و جــذب مشــتریان  

جدیــد بــرای کســب‌وکارهای اطــراف می‌شــود.
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فضاهــای کار اشــتراکی بــا اســتفاده بهینــه از منابــع و کاهــش نیاز بــه دفاتر خصوصی، بــه کاهش مصرف 

انــرژی و کاهــش اثــرات زیســت‌محیطی کمــک می‌کننــد. بســیاری از ایــن فضاهــا بــا اجــرای سیاســت‌های 

ســبز ماننــد بازیافــت، اســتفاده از مــواد پایــدار و تشــویق به حمل‌ونقــل عمومی، نقش مهمی در توســعه 

پایــدار شــهری ایفــا می‌کننــد.

فناوری و اثرات زیست‌محیطی

عــاوه بــر ایــن، اســتفاده از فضاهــای کار اشــتراکی می‌توانــد بــه کاهــش انتشــار گازهــای گلخانــه‌ای کمــک 

کنــد؛ زیــرا کاربــران کمتــری مجبــور بــه اســتفاده از وســیله نقلیــه شــخصی بــرای رســیدن بــه کار هســتند. 

مطالعــه‌ای نشــان داده بــا اســتقرار فضــای کار اشــتراکی در مرکــز شــهر، نــه تنهــا اقتصــاد محلــی تقویــت 

می‌شــود بلکــه میــزان ســفرهای روزانــه کاربــران و آلودگــی ناشــی از آن کاهــش می‌یابــد. 

مدافعــان محیط‌زیســت نیــز در ایــن نــوع فضاهــا مزیت‌هــای زیــادی می‌بیننــد. به‌طــور مثــال، هــر ۱۰۰ میــز 

فعال در فضای کار اشــتراکی معادل حذف ســالانه حدود ۳۳۰ هزار کیلومتر ســفر شــهری با خودروســت 

ــنایی در  ــه و روش ــل تهوی ــع مث ــتراک مناب ــن اش ــت. همچنی ــش CO۲ اس ــن کاه ــدود ۷۰ ت ــادل ح ــه مع ک

مقایســه بــا دفاتــر پراکنــده، بهــره‌وری انــرژی را تــا ۳۰ درصــد افزایــش می‌دهــد. در ایــن فضاهــا از پنل‌هــای 

خورشــیدی بــرای تامیــن بــرق و از ایســتگاه‌های شــارژ دوچرخه‌هــای برقــی بــرای ترویــج حمل‌ونقــل پایــدار 

اســتفاده می‌شــود، کــه به‌طــور مســتقیم بــر بهبــود شــرایط محیط‌زیســتی تاثیرگــذار اســت.
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چهار اثر موجی فضاهای کار اشتراکی  در شهر
ــی،  ــه، خرده‌فروش ــال خان ــه‌ای از اتص ــوند! و حلق ــهری می‌ش ــت ش ــب زدن باف ــث چس ــا باع ــن فضاه اول، ای

ــازند. ــر می‌س ــهری یکپارچه‌ت ــه ش ــد و در نتیج ــاد می‌کنن ــهر ایج ــی را در دل ش ــل عموم ــوزش و حمل‌ونق آم

ــا مراکــز تجــاری و اداری  دوم، ایــن فضاهــا موجــب احیــای دارایی‌هــای خفتــه ماننــد ســوله‌های صنعتــی ی

نیمه‌تعطیــل می‌شــوند کــه بــا هزینــه‌ای کمتــر از نوســازی‌های کامــل، دوبــاره بــه قلــب تپنــده محلــه بــدل 

می‌شــوند.

ســوم، ایجــاد "اقتصــاد محله‌مبنــا" بــا تمرکــز بــر هزینه‌هــای مســتقیم افــراد در اطــراف فضــای کار اشــتراکی، 

به‌طــور متوســط 1/2 میلیــون تومــان در مــاه در شــعاع ۵۰۰ متــری خــود هزینــه می‌کننــد کــه ایــن درآمــد بــه 

کســب‌وکارهای کوچــک محلــی تزریــق می‌شــود.

چهــارم، "ســرریز نــوآوری بــه اجتمــاع" از طریــق کلاس‌هــای آموزشــی، کارگاه‌هــا و رویدادهــای فرهنگی باعث 

می‌شــود تــا دانــش و انگیــزه بــه خیابان‌هــا و محله‌هــا برســد و نــه فقــط پشــت درهــای شــرکت‌های بــزرگ 

ــی بماند. باق

در نهایــت، پیــام اصلــی ایــن اســت کــه اگــر بخواهیــم خیابان‌هــای کم‌رمــق جــان بگیرنــد، ترافیــک از 

شیشــه‌های خانه‌مــان دور شــود و جوانــان ایده‌پــرداز در محله‌هــای خــود بماننــد، بایــد به‌جــای در نظــر 

گرفتــن فضاهــای اداری و تجــاری ســنتی، بــه ســراغ فضاهــای کار اشــتراکی برویــم کــه به‌عنــوان کارخانه‌های 

کوچــک نــوآوری اجتماعــی عمــل می‌کننــد. ایــن فضاهــا همــان بذرهایــی هســتند کــه بایــد در بافــت شــهری 

بکاریــم تــا شــهری پویــا، پایــدار و نــوآور بســازیم.
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پیامدهای شهری فضاهای کار اشتراکی بر مراکز تجاری و اداری 
فضاهــای کار اشــتراکی بــه مرکــز تجــاری یــا اداریِ شــما فقــط "میــز و صندلــی" اضافــه نمی‌کننــد؛ آن‌هــا اکوسیســتمی می‌ســازند کــه 

برندتــان را به‌عنــوان پیشــگام نــوآوری معرفــی می‌کنــد، رفت‌وآمــد روزانــه را افزایــش می‌دهــد و بــه رونــق اقتصــادی و اجتماعــی کل 

مجتمــع کمــک می‌کنــد. تجربــه مال‌هــای جهــان و ده‌هــا مرکــز ایرانــی نشــان می‌دهــد کــه تبدیــل چنــد واحــد خالــی بــه یــک فضــای 

کار اشــتراکی می‌توانــد در کمتــر از شــش مــاه نــرخ اشــغال، فــروش واحدهــای خرده‌فروشــی و تصویــر ذهنــی برنــد را هم‌زمــان بــالا 

ببــرد. در ادامــه می‌بینیــد چــرا و چگونــه ایــن اتفــاق می‌افتــد.



117 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

ارتقای برند و تمایز رقابتی
فضــای کار اشــتراکی، مرکــز تجــاری یــا اداری شــما را از یــک "مــکان خریــد" بــه یــک هــاب شــهری پرنشــاط تبدیل 

می‌کنــد؛ مخاطبــان حرفــه‌ای )فریلنســرها، اســتارت‌آپ‌ها، شــرکت‌های کوچــک( هــر روز بــا لپ‌تــاپ وارد 

می‌شــوند و حضــوری مــدرن بــه فضــا می‌دهنــد. مالــکان مراکــز تجــاری آمریــکا و ســنگاپور نشــان داده‌انــد 

کــه همیــن حضــور مــداوم جامعــه خــاق، ارزش ملــک و اجــاره هــر متــر را 2۰‑10 درصــد بــالا بــرده اســت.  بــا 

توجــه بــه اینکــه مخاطبــان ایرانــی نیــز مزایــای شبکه‌ســازی و دسترســی بــه خدمــات جانبــی مرکــز تجــاری یــا 

اداری را علــت اصلــی انتخــاب خــود می‌داننــد، برنــد شــما به‌عنــوان حامــی کارآفرینــی و مســئولیت اجتماعــی 

ــود. ــته می‌ش برجس
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افزایش ترافیک و فروش فروشگاه‌ها
مطالعــه "Cowork at the Mall" بــر روی چنــد مرکــز آمریکایــی ثابــت کرده اســت هر میزِ پرشــده در فضای کار 

اشــتراکی به‌طــور متوســط ۳ تــا ۵ مراجعــه جانبــی بــه کافه‌هــا و فروشــگاه‌های همــان روز اضافــه می‌کنــد.  

بلاگرهــای حــوزه خرده‌فروشــی نیــز "بازگشــتِ خریــدار" را مهم‌تریــن دســتاورد ترکیــب فضــای کار اشــتراکی و 

خرده‌فروشــی اعــام کرده‌انــد.  در تهــران هــم فضاهایــی مثــل پارادایس‌هــاب گــزارش داده‌انــد کــه تــا ۴۰ ٪ 

از کاربــران، پــس از کار، خریــد کوتاهــی در همــان مجتمــع انجــام می‌دهنــد.  )مثــل بــاغ کتــاب تهــران(
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تنوع‌بخشی درآمد و کاهش ریسک خالی‌ماندگی
فضــای کار اشــتراکی به‌دلیــل قراردادهــای ماهانــه و خدمــات افــزوده )اتــاق جلســه، همایــش، حق اشــتراک( 

بــه مالــکان اجــازه می‌دهــد درآمــدی بالاتــر از اجاره ثابت فروشــگاه بــه‌ازای هر مترمربــع دریافت کننــد؛ گزارش 

FacilitiesNet اختــاف ۱۵ تــا ۳۰ دلاری بــه‌ازای هــر فوت‌مربــع بیــن فضــای کار اشــتراکی و خرده‌فروشــی 

ســنتی را ثبــت کــرده اســت.  در ایــران نیــز اپراتورهــای بــزرگ معمــولا مــدل درصــدی از فــروش خدمــات + اجــاره 

ــا اداری  ــاری ی ــز تج ــب مرک ــرای صاح ــی را ب ــازار خرده‌فروش ــان ب ــک نوس ــد و ریس ــنهاد می‌کنن ــی را پیش حداقل

پاییــن می‌آورنــد.
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پیامدهای اجتماعی و جامعه‌سازی
تحقیقــات Teamworking‑VC نشــان می‌دهــد کــه تعامــات روزانه در فضاهــای کار اشــتراکی از گپ کوتاه 

تــا همــکاری تجــاری گســترده امتــداد پیــدا می‌کنــد و حــس "حمایــت اجتماعــی" را بــرای اعضــا ایجــاد می‌کنــد.  

ایــن فضاهــا بــا برگــزاری کارگاه‌هــای آموزشــی، رویدادهــای شبکه‌ســازی و برنامه‌هــای مســئولیت اجتماعــی 

برنــد شــما را بــه "مرکــز رشــد جامعــه محلــی" تبدیــل می‌کننــد؛ نمونه‌هــای Nexudus نشــان می‌دهــد 

فضاهــای دارای مدموریــت اجتماعــی، رضایــت محلــه و پوشــش رســانه‌ای مثبت‌تــری گرفته‌انــد.  در تهــران، 

ترکیــب فضــای کار اشــتراکی و کافــه موجــب جــذب فریلنســرهایی شــده کــه قبــا در کافه‌هــا کار می‌کردند و 

حــالا محیطــی حرفه‌ای‌تــر و آرام‌تــر یافته‌انــد. 
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ــدی  ــان نق ــای جری ــه معن ــا ب ــاری و اداری و مال‌ه ــز تج ــک در  دل مراک ــتراکی کوچ ــای کار اش ــک فض ــزودن ی اف

ــالا  ــر برنــد نــوآور و حیــات اجتماعــی بیشــتر اســت. ایــن ســرمایه‌گذاری نه‌تنهــا ارزش ملــک را ب ــر، تصوی مطمئن‌ت

می‌بــرد، بلکــه بــا تزریــق جامعــه‌ای از متخصصــان و کارآفرینــان، قلــب تپنــده‌ای در میــان راهروهــای مراکــز تجاری 

یــا اداری ایجــاد می‌کنــد کــه فروشــگاه‌ها، کافه‌هــا و حتــی پارکینــگ از آن ســود می‌برند. رونــد احتمالــی راه‌اندازی 

یــک فضــای کار اشــتراکی در مراکــز خریــد یــا مراکــز تجــاری و اداری، در صفحــه بعــد مــرور خواهــد شــد:

جمــــــــع ‌  بنـــــــــدی
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 شناسایی واحدهای خالی

 3–2 واحد کنار هم )مجموع ۴۵۰–۳۵۰ مترمربع( برای ۸۰ تا ۱۰۰ میز کافی است.

همکاری با اپراتور متخصص

طبــق توصیــه CoworkingResources، بهتریــن مــدل بــرای مالــکان، "هم‌ســرمایه‌گذاری" یــا "اجــاره مشــارکتی 

درصــدی" اســت تــا اپراتــور انگیــزه پرکــردن فضــا را داشــته باشــد.  

یکپارچه‌سازی خدمات موجود مرکز تجاری یا اداری

پارکینــگ، فودکــورت و اینترنــت فیبــر شــما مزیــت رقابتــی فضــای کار اشــتراکی اســت و هزینــه ســرمایه‌ای‌اش 

قبــا پرداخــت شــده اســت.  

برنامه رویدادی ماهانه

برگــزاری رویدادهــای دوســتانه و نمایشــگاه‌های کوچــک در فضــای خالــی عصرهــا، بــه گفتــه Deskmag، "اثــر 

ویتریــن" ایجــاد می‌کنــد و مســیر عبــور مشــتریان را بــه عمــق مرکــز تجــاری یــا اداری می‌کشــاند.  

تبلیغات هم‌زمان آنلاین + آفلاین

اینســتاگرام( در حــال حاضــر  )لیســتینگ در activated.ir و کمپیــن  ایــران  ترکیــب بومــی در اکوسیســتم 

اســت  کاربــر  جــذب  روش  مؤثرتریــن  و  کم‌هزینه‌تریــن 
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انواع مدل‌های کسب‌وکار فضای کار اشتراکی
مــدل كســب‌وكارى فضــای کار اشــتراکی تعییــن می‌کنــد کــه چــه کســی مالــک فضــا اســت، 

چــه کســی آن را اداره می‌کنــد و منافــع و ریســک چگونــه میــان طرفیــن توزیــع می‌شــود بــه 

طــور کلــی ســه مــدل اصلــی بــرای راه‌انــدازی و اداره فضــای کار اشــتراکی رایــج اســت:
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مدل کسب‌وکار فضاهای کار اشتراکی
فصل سوم

فضاهای کار اشتراکی طی دهه گذشته رشد چشمگیری داشته‌اند. با تغییر سبک کاری و 

افزایش تمایل افراد به دورکاری یا خوداشتغالی، نیاز به فضاهایی انعطاف‌پذیر، مقرون‌به‌صرفه و 

الهام‌بخش بیشتر از همیشه حس می‌شود. اما سؤال کلیدی اینجاست: فضاهای کار اشتراکی 

چگونه درآمدزایی می‌کنند و چطور می‌توانند در بلندمدت سودآور باقی بمانند؟
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مدل مالكيتی

ــور  ــی ام ــده دارد و تمام ــر عه ــای کار را ب ــاره‌داری فض ــا اج ــت ی ــودش مالکی ــور خ ــی، اپرات ــدل مالکیت در م

راه‌انــدازی و بهره‌بــرداری را انجــام می‌دهــد. ایــن مــدل کــه بــه آن مــدل ســنتی یــا خودمالکیتــی نیــز گفتــه 

می‌شــود، اولیــن شــکل كســب‌وكار فضــای کار اشــتراکی بــوده و همچنــان توســط بســیاری از بازیگــران 

بــزرگ و کوچــک بــه کار گرفتــه می‌شــود. در ایــن ســاختار، اپراتور باید ســرمایه اولیه بــرای خريد مكان يــا اجاره 

بلندمــدت و تجهيــز آن را تامیــن کنــد و ریســک‌های اجرایــی و مالــی را بــه تنهایــی بپذیــرد. در عــوض كنتــرل 

عملیاتــی كامــل در اختیــار اپراتــور اســت و تمامــی منافــع )پــس از کســر هزينه‌هــا( نصیــب او می‌شــود.

نحوه تامين سرمايه

ــا ســرمایه‌گذاران خصوصــی تامیــن می‌شــود.  ــا توســط خــود موسســان ی در ایــن مــدل ســرمایه عمدت

بخــش عمــده هزينــه اوليــه صــرف آماده‌ســازی فضــا، دكوراســيون مبلمــان و تجهيــزات اداری می‌شــود. 

همــان طــور کــه در فصــل پیــش اشــاره شــد، بــر اســاس برآوردهــا، راه‌انــدازی یــک فضــای کار اشــتراکی 

ــا،  ــز و صندلی‌ه ــد مي ــامل خري ــام ش ــن ارق ــاز دارد. ای ــه ني ــزار دلار هزين ــا ۱۲۶ ه ــدود ۹۴ ت ــری ح ۳00۰ مت
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ــن، در  ــر ای ــاوه ب ــت. ع ــات اس ــایر ملزوم ــی و س ــتم امنیت ــت، سیس ــبكه اينترن ــی، ش ــای داخل ــازی فض به‌س

مــدل ماليكتــى معمــولا اپراتــور ناچــار بــه تامیــن رهــن یــا تضميــن اجــاره ملــک نيــز هســت کــه خــود مبلــغ 

ــود.  ــد ب ــی خواه قابل‌توجه

کنترل عملیاتی در مدل مالکیتی

 اپراتــور اســتقلال کامــل در تصمیم‌گیری‌هــای عملیاتــی دارد از چیدمــان فضــا گرفتــه تــا نــوع خدمــات 

ــن  ــت. ای ــور اس ــار اپرات ــه در اختی ــی هم ــتراتژی و بازاریاب ــنل، اس ــتخدام پرس ــاعت‌های کاری، اس ــده، س ارائه‌ش

انعطاف‌پذیــری مدیریتــی یکــی از نقــاط قــوت مــدل ماليكتــی اســت چــرا کــه اپراتــور می‌توانــد برنــد و فضــای 

کاری را طبــق دیــدگاه خــود توســعه دهــد. 

تقسیم سود و ریسک

چــون طــرف دیگــری در کســب‌وکار ســهیم نیســت، اپراتــور تمامــی ســود عملیاتــی را پــس از کســر هزینه‌هــا 

دریافــت می‌کنــد بــه همــان نســبت ریســک کســری ســود یــا زیــان نیــز بــه طــور کامــل بــر عهــده اوســت. اگــر 

فضــای کار اشــتراکی بــه انــدازه كافــى عضــو جــذب نکنــد یــا درآمدهــای آن از هزینه‌هــای جــاری کمتــر شــود، 
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ــد  ــدود ۴۶ درص ــا ح ــار تنه ــق آم ــد. طب ــل کن ــان‌ده عم ــی زی ــرای مدت ــت ب ــن اس ــي ممک ــدل ماليكت ــور م اپرات

ــت  ــال نخس ــد در س ــای جدی ــولا فضاه ــند و معم ــوددهی می‌رس ــه س ــان ب ــتراکی در جه ــای کار اش فضاه

تنهــا ۱۱ درصــد شــانس ســودآوری دارنــد.  ایــن موضــوع نشــان می‌دهــد کــه اپراتورهــاى ماليكتــى بايــد تــوان 

مالــی پوشــش ماه‌هــای اولیــه و بازاریابــی موثــر بــرای رســیدن بــه نقطــه سربه‌ســر را داشــته باشــند. بــه طــور 

میانگیــن، گفتــه می‌شــود کــه نقطــه سربه‌ســر یــک فضــای کار اشــتراکی حــدود ۱۸ تــا ۲۴ مــاه پــس از آغــاز بــه 

کار اتفــاق می‌افتــد، هــر چنــد ایــن رقــم بســته بــه مقيــاس و مدیریــت فضــا متفــاوت اســت. 

نمونه‌های موفق مدل مالكيتی 

 WeWork .بســيارى از مشــهورترین برندهــای فضــای کار اشــتراکی کار خــود را بــا مــدل مالکیتــی آغــاز کردنــد

بــه عنــوان یکــی از بزرگتریــن شــبکه‌های فضــای کار اشــتراکی، جهــان ســال‌ها از ایــن مــدل پیــروی کــرد و 

ــا  ــی ب ــس از رویاروی ــد پ ــود.  هرچن ــدازی نم ــاره و راه‌ان ــتقیم، اج ــرمایه‌گذاری مس ــا س ــددی را ب ــای متع فضاه

بحــران مالــی، WeWork اســتراتژی خــود را تغییــر داد امــا همچنــان ماليكــت و بهره‌بــرداری مســتقیم بخش 

قابل‌توجهــی از فضاهایــش را در اختیــار دارد.  شــرکت Spaces  وابســته بــهIWG  نیــز بســیاری از شــعب خــود 

را بــه صــورت مالکیتــی اداره می‌کنــد. 
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مــدل ماليكتــي بــه دليــل ماهيــت ســرمايه‌بر خــود معمــولا دوره بازگشــت ســرمایه طولانی‌تــری دارد. اپراتــور 

ــا را  ــن هزينه‌ه ــا اي ــد اعض ــل درآم ــپس از مح ــود و س ــل ش ــدازی را متحم ــالای راه‌ان ــای ب ــدا هزينه‌ه ــد ابت باي

جبــران کنــد. متوســط دوره بازگشــت ســرمایه در ایــن صنعــت بیــن ۳ تــا ۵ ســال بــرآورد شــده اســت.  درآمدزایی 

ــذاری دارد.  ــتراتژی قیمت‌گ ــت و اس ــدن ظرفی ــزان پرش ــه می ــادی ب ــتگی زی ــز وابس ــتراکی نی ــای کار اش فضاه

بــه طــور میانگیــن در بــازار جهانــی، هــر مترمربــع فضــای کار اشــتراکی حــدود ۵۰۰ تــا ۶۰۰ دلار در ســال درآمــد 

ایجــاد می‌کنــد کــه ســود خالــص عملیاتــی حــدود ۱۰-۲۰ درصــد از آن اســت. بــرای مثــال، یــک فضــای ۱۰۰۰ متــر 

مربعــى ممكــن اســت ســالانه حــدود ۵۰۰ هــزار دلار درآمــد داشــته باشــد کــه بــا حاشــيه ســود ۱۰٪ تنهــا ۵۰ 

هــزار دلار آن ســود خالــص خواهــد بــود. بنابرايــن حاشــیه ســود عملیاتــی در ایــن مدل نســبتا پاییــن )اغلب زیر 

۲۰ درصــد( و مســتلزم مديريــت كارآمــد هزينه‌هــا اســت.  بــا ایــن حــال اگــر فضــا بــه اشــباع ظرفيــت و شــهرت 

برنــد برســد، تمــام ایــن ســود متعلــق بــه اپراتــور اســت و همیــن انگیــزه‌ای بــرای تــاش بیشــتر ایجــاد می‌کنــد. 
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ــطح دو  ــهرهای س ــت؛ در ش ــور اس ــن فاکت ــولا بزرگ‌تری ــاره معم ــه‌ی اج ــران، ودیع در ته

)اصفهــان، شــیراز، تبریــز( همــان متــراژ بــا کمتــر ایــن رقــم هــم ممکــن اســت.

)Own & Operate( "مدل "مالکیتی
– نسخه بومی برای بازار ایران

همــان طــور کــه گفتیــم در مــدل مالکیتــی، همــان کســی کــه برنــد و عملیــاتِ فضــای کار اشــتراکی را در 

دســت دارد، خــودش هــم ملــک را می‌خــرد یــا دســت‌کم یــک قــرارداد اجــاره‌ی بلندمــدت )۳ تــا ۱۰ ســال( 

می‌بنــدد و از صفــر تــا صــدِ تجهیــز، بازاریابــی و بهره‌بــرداری را بــه تنهایــی پیــش می‌بــرد. ایــن همــان مدلــی 

اســت کــه نخســتین فضاهــای ایرانــی  از فینــووا در تهــران تــا آبی‌ســفید در اصفهــان بــا آن آغــاز کردنــد و 

هنــوز رایج‌تریــن الگــوی بازیگــران مســتقل به‌شــمار مــی‌رود.

نکته 
ی

ّ
محل

 برآورد هزینه‌های مدل مالکیتی فضای کار اشتراکی در ایران با متراژ 800 مترمربع

توضیح بازه‌ی معمول زمستان ۱۴۰۴)تومان(سرفصلردیف

رهن یا پیش‌پرداخت اجاره ۳ساله ملکی با 
متراژ ۸۰۰ مترمربع

تجهیز و بازسازی )کف، دیوار، تاسیسات(
)در صورت نیاز به بازسازی( 

مبلمان و تجهیزات ۱۲۰  میز کاری +
 ۲ اتاق جلسه

زیرساخت‌ِ ارتباطی و امنیت

۸ تا ۱۲ میلیارد

۵ تا ۸ میلیارد

۲/۵ تا 3/۵ میلیارد

۳۰۰ تا ۵۰۰ میلیون

مناطق ۲ تا ۶ تهران؛ رهن کامل یا 
ودیعه‌ی سنگین+ اجاره ماهانه

میانگین ۶ تا  ۱۰ میلیون تومان در 
هر مترمربع برای کاربری اداری

میز ارگونومیک ۵ میلیون تومان + 
صندلی ۱۰ میلیون تومان + مبلمان

۱ 

۱ 

۱ 

۱

۲

۳

۴

۱۶ تا ۲۴ میلیارد جمع کل
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سود، ریسک و نقطه‌ی سربه‌سر
ــه  ــتراکی روزان ــز اش ــان و می ــا ۶ میلیون توم ــدود ۴ ت ــاه ۱۴۰۴ ح ــتان م ــت در زمس ــز ثاب ــر می ــران: ه ــداول  ته ــد مت درآم

۱۸۰ تــا ۲۵۰ هــزار تومــان. بــرای ۱۰۰ میــز و ضریــب نــرخ اشــغال ۷۰ ٪، گــردش ماهانــه می‌توانــد ۳۴۰ تــا ۴۲۰  میلیــون 

تومــان باشــد. هزینــه عملیاتــی ماهانــه )اجــاره، حقــوق، قبــوض، بازاریابــی(: تقریبــا 625–360 میلیــون تومــان، بســته 

بــه محلــه و ســطح خدمــات.

اپراتــور در مــدل مالکیتــی "فرمــان را کامــل در دســت" دارد؛ چیدمــان فضــا، تعرفــه‌ی میــز و اتــاق جلســه، ســاعت کار 

و حتــی انتخــاب قهوه‌ســاز را خــودش تعییــن می‌کنــد. می‌توانــد فضــای لایف‌اســتایل )کافــه، یــوگا، اســتودیوی 

ــم‌انداز  ــق چش  مطاب
ً
ــا ــوا کام ــن محت ــگ و لح ــد. برندین ــذف کن ــا ح ــه ی ــک اضاف ــا مال ــی ب ــدون چانه‌زن ــت( را ب پادکس

بنیان‌گــذاران پیــش مــی‌رود.
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ــد  ــور بای فضــا قبــل از رســیدن بــه ظرفیــت کامــل احتمــالا 20–12 مــاه زیــان‌ده خواهــد بــود. اپرات

ــور  ــد. به‌ط ــته باش ــی داش ــی تهاجم ــه‌ی بازاریاب ــن دوره و بودج ــور از ای ــرای عب ــی ب ــی کاف نقدینگ

ــا ســوم بــه نقطــه‌ی  ــران بیــن ســال دوم ت تجربــی، اکثــر فضاهــای کار اشــتراکی مالکیتــی در ای

سربه‌ســر می‌رســند و دوره بازگشــت ســرمایه‌ی کامل‌شــان ۳ تــا ۵ ســال طــول می‌کشــد.

جــــــــه
نتی

نمونه‌های بومی مدل مالکیتی در ایران

متراژ )مترمربع(نام فضا ویژگی متمایزسال آغازشهر

سرمایه‌گذاری بانکی+ مالکیت کامل فضا ۱۳۹۳  ۱٬۲۰۰ تهران فینووا )بانک آینده(

مرمت ملک قدیمی اداری در بزرگراه لشکری ۱۳۹۵ ۱۰۰۰ تهران  زاویه

مالکیت شخصی بنیان‌گذار، گسترش به شعب دیگر ۱۳۹۵  ۱۰۰۰ اصفهان آبی‌ سفید

مالکیت ملک  و ایجاد زیرساخت کافه ۱۳۹۶  ۸۰۰ تهران  پارادایس‌هاب
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مزایا

چالش ها

حاشیه‌ی سود ۱۰۰ ٪ پس از کسر هزینه‌ها برای اپراتور

آزادی کامل در طراحی لایف‌استایل و تغییر کاربری جزئی

امکان تبدیل ملک به دارایی مولد با ارزش‌افزوده برند

سرمایه‌بر بودن رهن/خرید ملک در بازار پرنوسان تهران

ریسک بالای تقاضا؛ با افت بازار استارت‌آپ یا بحران اینترنت، نرخ اشغال سریع پایین می‌آید.

مسئولیت کامل تعمیرات اساسی و هزینه‌های غیرمترقبه )تهویه، آسانسور و غیره(
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آیا مدل مالکیتی برای شما مناسب است؟

بله اگر

خیر اگر

ملک شخصی دارید یا دسترسی به رهن ارزان دارید.

در تصمیم‌گیری و برندینگ انعطاف حداکثری می‌خواهید.

تحمل ریسک نقدینگی حداقل ۱۸ ماه را دارید.

ترجیح می‌دهید سرمایه را به‌جای دیوار و سقف، صرف بازاریابی و توسعه شعب کنید.

ــرمایه‌گذاری(  ــای س ــش  CAPEX )هزینه‌ه ــرای کاه ــگاه ب ــا دانش ــا اداری ی ــاری ی ــز تج ــکان مرک ــا مال ــراکت ب ــه ش ب

علاقه‌مندیــد )در ایــن صــورت مــدل مدیریتــی یــا مشــارکتی به‌صرفه‌تــر اســت(.

مدل مالکیتی در ایران همچنان ســتون فقرات بازار فضای کار اشــتراکی اســت؛ اما هزینه ملک و دوره‌ی بازگشــت ســرمایه 

طولانــی، آن را بــه زمیــن بــازی کســانی تبدیــل کــرده کــه یــا ملــک بلااســتفاده دارنــد، یــا پشــتوانه‌ی مالــی قــوی بــرای عبــور از 

ماه‌هــای نخســت. اگــر ایــن شــروط را داریــد، کنتــرل مطلــق و تمــام ســود خالــص ســرانجام در جیــب شــما خواهــد بــود.
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مدل مديريتی )قرارداد عملياتی )‌بهره‌برداری( بدون تملك(
مــدل مديريتــي شــیوه‌ای نوظهــور و رو‌به‌رشــد در صنعــت فضــای کار اشــتراکی اســت کــه در آن اپراتــور بــدون ماليكــت 

ــک  ــد ی ــه می‌توان ــک ک ــب مل ــولا صاح ــدل معم ــن م ــد. در ای ــا می‌کن ــردار را ایف ــده و بهره‌ب ــش اداره‌کنن ــا نق ــك، صرف مل

ســرمایه‌گذار ملكــی يــا شــركت توســعه‌دهنده باشــد بــه دليــل نداشــتن تخصــص در حــوزه فضــای کار اشــتراکی بــا یــک 

اپراتــور مجــرب قــرارداد همــکاری منعقــد می‌کنــد تــا فضــای موردنظــر را بــه عنــوان فضــای کار اشــتراکی مدیریــت کنــد 

ماهیــت ایــن همــکاری اشــتراک منافــع و ریســک بیــن طرفیــن اســت؛ بــه نحــوی کــه هــر دو در ســود حاصــل از بهره‌بــرداری 

شــریک می‌شــوند و در صــورت عــدم موفقيــت فضــا، هــر دو متحمــل زيــان خواهنــد شــد. 
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ساختار و تامين سرمايه

در مــدل مديريتــي، تاميــن ســرمایه اصلــی بــرای ملــک و تجهیــز آن بــر عهــده مالــک اســت. مالــک ســاختمان هزینه‌هــای 

آماده‌ســازی فضــای فیزیکــی ماننــد نوســازی، دكوراســيون و مبلمــان را پوشــش می‌دهــد. اپراتــور ممكن اســت بخشــی 

ــه را  ــات اولی ــگ و تبليغ ــا، برندین ــت اعض ــزار مديري ــات، نرم‌اف ــاوری اطلاع ــتم‌های فن ــا سیس ــبک‌تر مث ــای س از هزینه‌ه

تقبــل کنــد، امــا در مجمــوع ســرمایه‌گذاری اپراتــور در مقایســه بــا مــدل مالکيتــي بســيار كمتــر اســت. در نتیجــه، ورود بــه 

کســب‌و‌کار بــرای اپراتــور بــا ســرمایه انــدک ممکــن می‌شــود کــه یــک مزیــت کلیــدی ایــن مــدل اســت. 

از ســوی دیگــر، مالــک ملــک بــا پذیــرش ایــن ســاختار از روش ســنتی اجــاره ثابــت فاصلــه می‌گیــرد و بــه جــای آن در ســود 

و زیــان كســب‌وكار ســهيم می‌شــود. بســیاری از مالــکان پــس از تجربــه بحران‌هایــی مثــل همه‌گیــری کرونــا و شکســت 

برخــی اپراتورهــای بــزرگ )ماننــد مشــکل نقدینگــی WeWork در ســال ۲۰۱۹( ترجیح می‌دهند بــه جای اجــاره دادن ملک 

بــه اپراتــور، خودشــان در انعطاف‌پذیــری فضــای کار شــریک شــوند. 

مكانيسم تقسیم سود و درآمد 

قراردادهای مدل مديريتى )بهره‌برداری( معمولا به دو صورت رایج تنظیم می‌شوند:

کارمزد مديريت به اضافه مشارکت در سود  	

تقسیم درآمد پلکانی 	

در حالــت اول، اپراتــور بابــت اداره فضــا یــک کارمــزد ثابــت یــا درصــد کوچکــی )مثــا ۵ تــا 10 درصــد( از کل درآمــد را دریافــت 
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می‌کنــد و مابقــی پــس از کســر هزينه‌هــا بــه مالــک می‌رســد.  

در حالــت دوم کــه پیچیده‌تــر و شــبيه صنعــت هتلــداری اســت، ابتــدا مالــک تــا ســقف یــک درآمــد مشــخص )معــادل 

اجاره‌بهــای پایــه یــا هزینه‌هــای ســرمایه‌گذاری( ســهم بیشــتری از درآمــد را برمــی‌دارد تــا بــه اصطــاح بــه درآمــد تضمینــی 

خودبرســد.  پــس از دســتیابی بــه ایــن ســطح )مثــا پوشــش اجاره‌بهــای بــازار يا درصــد معینی از نــرخ اشــغال(، مــازاد درآمد 

بیــن اپراتــور و مالــک بــه نســبتی تقســیم می‌شــود کــه ســهم اپراتــور افزایــش می‌یابــد. ایــن ســاختار پلکانــی انگیــزه‌ای 

بــرای اپراتــور ایجــاد می‌کنــد تــا هرچــه ســریع‌تر ظرفیــت فضــا را پــر کنــد؛ زیــرا پــس از رســیدن بــه حــد نصــاب توافق‌شــده 

ســهم ســود بيشــترى نصيــب او خواهــد شــد. بــرای مثــال، ممكــن اســت توافــق شــود کــه تــا زمــان رســیدن بــه ۸۰ درصد 

نــرخ پرشــدن یــا درآمــد معــادل اجــاره بــازار، ۷۰٪ درآمــد بــه مالــک و ۳۰٪ بــه اپراتــور برســد و بعــد از آن نســبت ۵۰-۵۰ یــا 

۴۰-۶۰ بــه نفــع )اپراتــور( تقســيم شــود. 

کنترل عملیاتی و نقش‌ها

علــی رغــم اینکــه مالــک ســرمایه‌گذاری اصلــی را انجــام داده امــا وظیفــه اداره روزمــره و تصميمــات عملیاتــی بــر عهــده 

ــم  ــا، تنظي ــذب اعض ــه ج ــتراکی، ب ــای کار اش ــت فض ــه مدیری ــود در زمین ــی خ ــش تخصص ــا دان ــور ب ــت. اپرات ــور اس اپرات

رويدادهــا، ارائــه خدمــات و ایجــاد تجربــه کاربــری مناســب می‌پــردازد. البتــه در مــدل مدیریتــی، مالــک نیــز معمــولا در 

برخــى تصميمــات لاكن نظــر دارد؛ بــرای مثــال در تعییــن ســطح قیمت‌گــذاری پایه یا تغييـــــر كاربــری بخش‌هایــی از فضا 
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ممـــــکن اســت حــق وتــو ) امــکان مخالفــت یــا منــع کــردن( يــا مشــارکت داشــته باشــد. بــا ایــن حــال مزیــت اصلــی بــرای 

مالــک ایــن اســت کــه نیــازی بــه درگیــری در جزئیــات امــور روزمــره نــدارد و می‌توانــد از تخصــص اپراتــور بهــره ببرد. بســیاری 

از مالــکان امــاک اداری اکنــون بــه ایــن درک رســیده‌اند کــه فضــای کار اشــتراكی نوعــی کســب‌وکار خدماتــی بــا ماهیــت 

ــن  ــد ای ــح می‌دهن ــذا ترجی ــا دارد ؛ ل ــاره دادن فض ــا اج ــه صرف ــبت ب ــی نس ــرد متفاوت ــه رویک ــاز ب ــت و نی ــوازی اس مهمان‌ن

وظیفــه را بــه اهــل فــن بســپارند.

ریسک و بازگشت سرمایه

 در مــدل مدیریتــی، مالــک و اپراتــور در ریســک شــریک‌اند. مالــک متحمــل ریســک اولیه ســرمایه‌گذاری شــده زیــرا هزينه 

تجهيــز و فرصــت اجــاره ثابــت را از دســت داده اســت امــا در عــوض پتانســیل بازدهی بیشــتری در صــورت موفقیــت دارد. 

ایــن مشــارکت باعــث همســويي منافــع مالــک و اپراتــور می‌شــود و رقابــت پنهانی که ســابقا بيــن موجريــن و اپراتورهای 

فضــای کار وجــود داشــت را از بیــن می‌بــرد. بــرای مالــک مزیــت آن اســت کــه اگــر فضــا بســيار موفــق شــود، ســود او از 

اجــاره ثابــت ســنتی بیشــتر خواهــد بــود؛ ضمــن اینکــه داشــتن یــک فضــای کار اشــتراکی فعــال می‌توانــد ارزش کلــی 

ملــک را نیــز افزایــش دهــد. 

نقطــه ضعــف بــرای مالــک عــدم قطعیــت جریــان نقــدی در ماه‌هــای ابتدایــی و نيــاز بــه اعتمــاد بــه اپراتور اســت. از ســوی 

دیگــر اپراتــور بــا ســرمایه كمتــر وارد شــده و ریســک مالــی محدودتــری دارد ولــی در صــورت عملكــرد ضعيــف ممكــن 
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اســت قــرارداد او تمديــد نشــود يــا ســهم ســود بســیار ناچیــزی کســب کنــد. ایــن مــدل معمــولا دوره بازگشــت ســرمایه 

کوتاه‌تــری بــرای اپراتــور دارد؛ چــون ســرمایه کمــی گذاشــته امــا بــرای مالــک ممکــن اســت چنــد ســال طــول بکشــد تــا 

ســرمایه‌اش از محــل ســود بازگــردد. در بســیاری از قراردادهــا، بــه مالــک اجازه داده می‌شــود ابتدا ســهم بيشــترى بــردارد 

ــر  ــود عادلانه‌ت ــیم س ــد از آن تقس ــد. بع ــش ده ــت پوش ــال نخس ــدود ۲-۳ س ــود را در ح ــرمایه‌ای خ ــای س ــا هزینه‌ه ت

می‌شــود کــه اگــر فضــا بــه صــورت ادامــه‌دار  یــا مســتمر ســودآور باشــد، هــم مالــک و هــم اپراتــور از ســال‌های بعــد 

منفعــت خواهنــد بــرد.

نمونه‌های موفق مدل مديريتی

ایــن مــدل ابتــدا توســط برخــی اپراتورهــای نــوآور در بــازار آمریــکا رایــج شــد.  Industrious از پیشــگامان ایــن رویکــرد اســت 

کــه تقریبــا 100% فضاهــای خــود را بــا قــرارداد مدیریــت بــا مالــکان اداره می‌کنــد و همچنیــن Serendipity Labs  تقریبــا 

تمــام شــعب خــود را بــه صــورت مشــارکتی بــا صاحبــان امــاک پیــش می‌بــرد. پــس از وقــوع بحــران مالــی WeWork،  ایــن 

شــرکت نیــز اســتراتژی خــود را بــه ســمت قراردادهــای مدیریــت و مشــارکت درآمــدی تغییــر داد تــا رشــد خــود را بــا مــدل 

ــعب  ــیاری از ش ــر بس ــال‌های اخی ــد WeWork در س ــان می‌ده ــا نش ــد. گزارش‌ه ــه ده ــرمايه )Asset lightَ( ادام كم‌س

جدیــدش را بــا ترکیــب اجــاره و مدیریــت بــا ماليكــن افتتــاح کــرده اســت. 
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تحليل مالى مدل مدیریتی

 مــدل مدیریتی)بهره‌بــرداری( ریســک ســرمایه‌گذاری و عملیاتــی را بیــن دو طــرف توزیــع می‌کنــد. حاشــیه ســود عملیاتی 

بــرای اپراتــور ممکــن اســت از هــر مــکان متفــاوت باشــد، ولــی بــه طــور کلــی اپراتــور در ایــن مــدل ســود کمتــری نســبت به 

حالــت مالکیتــی بــه ازای هــر فضــا کســب می‌کنــد، زیــرا بایــد ســهمی بــه مالــک بدهــد. در عــوض می‌توانــد بــا ســرمایه 

ــد  ــه درآم ــز اگرچ ــک نی ــرای مال ــرد. ب ــود بب ــب‌وکار س ــی کس ــد و از مقیاس‌بخش ــت کن ــتری را مدیری ــعب بیش ــدود ش مح

ماهانــه متغیــر اســت، امــا در ســناریوهای موفــق می‌توانــد نــرخ بــازده داخلــی مناســبی از ملــک خــود کســب کنــد کــه 

بالاتــر از اجــاره ســنتی اســت. 

بــا توجــه بــه کاهــش هزینه‌هــای ســربار اپراتــور در ایــن مــدل، نقطــه سربه‌ســر می‌توانــد ســریع‌تر حاصــل شــود. بــه بیــان 

ــر گــردد،  ــرای هــر دو طــرف توجیه‌پذی ــا قــرارداد ب دیگــر، کافــی اســت درآمــد پوشــش‌دهنده هزینه‌هــای جــاری باشــد ت

حتــی اگــر در ســال نخســت کل ســرمایه مالــک مســتهلک نشــود. بســیاری ایــن مــدل را برد-بــرد بــرای مالــکان و اپراتورهــا 

می‌داننــد، بــه شــرط آنکــه شــفافیت و اعتمــاد در قــرارداد حاکــم باشــد.
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 )Operate without Ownership( "مدل "مدیریتی
– نسخه بومی برای بازار ایران 

ــا گرفــت؛ یعنــی اپراتــور باکیفیــت، مالــک ملــک  ــران نیــز مــوج "ســبک کم‌ســرمایه" از ۱۳۹۸ به بعــد پ در ای

نیســت ولــی همه‌چیــز را اداره می‌کنــد و در ســود شــریک می‌شــود.

داســتان همــه ایــن پروژه‌هــا یکســان اســت: مالــک ملــک )ســازمان اوقــاف امــور خیریــه، دانشــگاه، بانــک 

یــا شــهرداری( به‌جــای خالــی نگه‌داشــتن یــا اجــاره ثابــت پاییــن، بــا اپراتــور حرفــه‌ای شــریک می‌شــود؛ اپراتــور 

هــم بــدون قفل‌کــردن چنــد میلیــارد تومــان در آجــر و آهــن، برنــدش را گســترش می‌دهــد.

نمونه‌های موفق فضای کار اشتراکی در ایران با مدل مدیریتی

شکل قرارداد و سهم‌ها شهر و متراژ مالک/ شریک ملکی اپراتور

پارادایس‌هاب

کارمانا

پارادایس‌هاب

 دانشگاه آزاد
)واحد علوم  تحقیقات(

 دانشگاه الزهرا )س(

سازمان اوقاف و امور خیریه

تهران
حدود ۱۰۰۰ مترمربع

تهران
 حدود ۱۲۰۰ مترمربع

تهران
 حدود ۲۱۰۰ مترمربع

اختصاص ملک و تجهیز توسط دانشگاه، مدیریت 
پراتور، تقسیم درآمد به 

ُ
کامل و بهره‌برداری توسط ا

نسبت تقریبا برابر

اختصاص ملک و تجهیز توسط دانشگاه، مدیریت 
پراتور، تقسیم درآمد به 

ُ
کامل و بهره‌برداری توسط ا

نسبت تقریبا برابر

اختصاص ملک و تجهیز توسط سازمان اوقات و 
امور خیریه، مدیریت کامل و بهره‌برداری توسط 

پراتور، تقسیم درآمد به نسبت تقریبا برابر
ُ
ا
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تحلیل مالی مدل مدیریتی در بازار ایران ۱۴۰۴

در مــدل مالکیتــی همیــن فضــا، اپراتــور بایــد دســت‌کم ۶ تــا ۸میلیــارد تومــان رهــن و تجهیــز بپــردازد تــا 

ــم  ــا یک‑شش ــی ب ــدل مدیریت ــا در م ــت آورد؛ ام ــه ‌دس ــص ب ــود خال ــون س ــا ۱۲۰ میلی ــه ۱۰۰ ت ــاید ماهان ش

ســرمایه اولیــه می‌توانــد بــه ســود ۵۰  میلیونــی برســد و شــعب بعــدی را هــم ســریع‌تر اضافــه کنــد.

تحلیل مالی مدل مدیریتی در ایران

مقدار نمونه )فضای کار اشتراکی ۸۰۰ مترمربع، ۱۲۰ میز(شاخص

 حدود ۶۰۰ میلیون تومانگردش ماهانه در اشغال ٪۷۵

 حدود ۲۲۰  تا ۳۰۰ میلیون تومان

۵۰٪ از مازاد )حدود ۳۴۰ میلیون تومان( = ۱۷۰ میلیون تومان

حدود ۴۱۰ میلیون تومان )حدود ۷۰٪ درآمد(

 حدود ۱۷۰ میلیون تومان )حدود ٪۳۰(

 حدود ۱۲۰ میلیون تومان )پرسنل، مارکتینگ، قبوض(

 حدود ۵۰ میلیون  )حاشیه سود حدود ٪۱۰(

درصد مشارکت مالک در مازاد

سهم اپراتور )قبل از هزینه‌ها(

اجاره‌ی ملک

سهم نهایی مالک

هزینه‌های عملیاتی اپراتور

سود خالص اپراتور
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مزایا و ریسک‌های مدل مدیریتی از نگاه مالک

مزایا و ریسک‌های مدل مدیریتی از نگاه اپراتور

درآمدی بالاتر از اجاره سنتی—گاهی 1/5 تا ۲ برابر

ارتقای برند ملک

بهبود پاخور  )Footfall( و ارزش افزوده واحدهای تجاری اطراف

ریسک: نوسان درآمد ماهانه

نیاز به سرمایه نقدی بسیار کمتر و امکان گسترش سریع

تقسیم ریسک نرخ اشغال و رکود با مالک

تمرکز روی تخصص: جامعه‌سازی، مارکتینگ و رویداد

ریسک: حاشیه سود پایین‌تر نسبت به مالکیتی
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زمان رسیدن به نقطه‌ی سربه‌سر

بــه دلیــل عــدم نیــاز بــه اســتهلاک ســرمایه عمرانــی، فضــای کار اشــتراکی مدیریتــی معمــولا در 9–6 مــاه می‌توانــد مخــارج 

عملیاتــی خــود را پوشــش دهــد؛ در مقابــل، مــدل مالکیتــی در ایــران غالبــا 20–12 مــاه تــا ســر بــه ســر زمــان می‌بــرد. همین 

عامــل، مــدل مدیریتــی را بــرای اپراتــور و نیــز مالــکان بــا ریســک‌پذیری متوســط تبدیــل بــه گزینــه "برد‑بــرد" کــرده اســت 

البتــه مشــروط بــه قــرارداد شــفاف دربــاره‌ی گــزارش مالــی و کیفیــت خدمــات.

اپراتورهای کم‌سرمایه می‌توانند با 3–2 میلیارد نقدینگی، 4‑3 شعبه مدیریتی را هم‌زمان بچرخانند.

ــا مشــارکت مدیریتــی، ملکــی کــه  مالــکان ســرمایه )ســازمان اوقــاف و امــور خیریــه، دانشــگاه، شــهرداری، بانک‌هــا( ب

ســال‌ها خالــی بــوده را بــه جریــان نقــدی تبدیــل می‌کننــد و ارزش برنــد "حمایــت از نــوآوری" را هــم بــه دســت می‌آورنــد. 

در نتیجــه، همان‌طــور کــه بــازار جهانــی بــه ســمت مــدل "asset‑light" رفتــه اســت، در ایــران نیــز قراردادهــای مدیریــت 

درآمــدی، کلیــد رشــد فضاهــای کار اشــتراکی در دوره‌ی تــورم بــالا و هزینــه ملــکِ ســنگین بــه شــمار می‌آینــد.
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مدل فرانچایز )حق امتیاز(
مــدل فرانچایــز در فضــای کار اشــتراکی بــه ایــن معناســت کــه یــک برنــد موفــق و تثبیت‌شــده امتیــاز بهره‌بــرداری از نــام و 

سیســتم کســب‌وکار خــود را بــه افــراد یــا شــرکت‌های دیگــر واگــذار می‌کنــد. گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( متعهــد می‌شــود 

کــه فضــای کار اشــتراکی را طبــق اســتانداردها و رویه‌هــای برنــد اصلــی راه‌انــدازی و اداره کنــد و در مقابــل از شــهرت، برنــد، 

دانــش عملیاتــی و حمایت‌هــای آن بهره‌منــد می‌شــود. در ایــن مــدل، گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( معمــولا تمــام ســرمایه 

موردنیــاز بــرای ملــک و تجهیــز فضــا را تامیــن می‌کنــد )ممکــن اســت خــودش مالــک ملــک باشــد یــا ملــک را اجــاره کنــد( 

و مالــک حــق امتیــاز )برنــد( بــا ارائــه دســتورالعمل‌ها، آموزش‌هــا و گاهــی کمــک در بازاریابــی بــه راه‌انــدازی موفــق فضــا 

کمــک می‌کنــد. در مقابــل گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( موظف اســت هزینه )شــامل یک حــق امتیاز اولیــه و حــق امتیازهای 

دوره‌ای ماننــد درصــدی از درآمــد یــا مبلــغ ثابــت( را بــه مالــک حــق امتیــاز )برنــد( بپــردازد. 
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ساختار قرارداد فرانچایز

قراردادهــای فرانچایــز بــه طــور مشــخص تعهــدات دو طــرف را روشــن می‌کنــد. مالــک حــق امتیــاز )برنــد( حــق اســتفاده 

ــام تجــاری، لوگــو، نرم‌افزارهــا، دســتورالعمل‌های طراحــی داخلــی، شــیوه‌های جــذب مشــتری و ســایر دارایی‌هــای  از ن

خــود را بــه گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( می‌دهــد؛ در مقابــل گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( موافقــت می‌کنــد کــه کســب‌وکار 

را مطابــق رویه‌هــای تعیین‌شــده ماننــد چیدمــان فضــا، ســطح قیمت‌گــذاری، نــوع عضويت‌هــا و حتــى دكــور و مبلمــان 

اداره كنــد تــا یکپارچگــی برنــد حفــظ شــود. گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( همچنیــن معمــولا بایــد دوره‌هــای آموزشــی را 

بگذرانــد و از سیســتم‌های مدیریتــی برنــد اصلــی مثــا ســامانه رزرو، اپلیکیشــن عضویــت و غیــره اســتفاده کنــد. از نظــر 

مالــی، عــاوه بــر پرداخــت اولیــه بــرای خرید امتیــاز، گیرنــده حق امتیــاز )برند( به طــور مــداوم حق امتیــاز دوره‌ای می‌پــردازد 

کــه می‌توانــد درصــدی از درآمــد ناخالــص )معمــولا ۵ تــا ۱۰٪( یــا درصــدی از ســود يــا تركیبــی از این‌هــا باشــد. بــرای مثــال 

در شــبکه فضــای کار اشــتراکی Regus /IWG، فرانچایزهــای جديــد بايــد حداقــل فضایــی بــه وســعت ۱۰۰۰ متــر مربــع 

راه‌انــدازی کننــد و حــدود ۵۵۰ دلار بــه ازای هــر متــر مربــع بــرای تجهیــز آن ســرمایه‌گذاری نماینــد؛ دوره بازگشــت ســرمایه 

بــرای فرانچایزهــای IWG حــدود ۳ تــا ۴ ســال بــرآورد شــده اســت. 

مزایا برای گیرنده حق امتیاز )برند( )اپراتور محلی(

بهره‌گیــری از برنــد شناخته‌شــده مهم‌تریــن مزیــت اســت. در بــازاری کــه اعتمــاد و اعتبــار نقــش مهمــی در جــذب مشــتری 

ــن  ــد. همچنی ــذب کن ــر ج ــی را راحت‌ت ــركتی و بین‌الملل ــتريان ش ــد مش ــی می‌توان ــا مل ــی ی ــد جهان ــک برن ــا( دارد، ی )اعض

گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( بــه شــبکه فــروش و بازاریابــی گســترده مالــک حــق امتیــاز )برنــد( دسترســی پیــدا می‌کنــد و از 



146

)Own & Operate( 1. مدل مالكيتی

)Operate without Ownership( 2. مدل مديريتی

در ایــن حالــت اپراتــور فضــای کار اشــتراکی خــودش مالــک یــا اجاره‌کننده ملک بوده و مســتقیما فضــای کار را 

راه‌انــدازی و اداره می‌کنــد. در ایــن مــدل، كليــه امــور ماننــد ســرمایه‌گذاری، عملیــات و ریســک بــر عهــده خــود 

اپراتــور اســت و ســود حاصــل نيــز مســتقیما نصیــب او می‌شــود.

ــا  ــرمایه‌گذار ی ــک )س ــک مل ــد. مال ــت می‌کن ــای کار را مديري ــک، فض ــک مل ــدون تمل ــور ب ــت اپرات ــن حال در ای

صاحــب ســاختمان( فضــای فیزیکــی و ســرمایه لازم بــرای تجهیــز را فراهــم می‌کنــد و اپراتــور حرفــه‌ای در ازای 

درصــدی از درآمــد یــا کارمــزد، مدیریــت اداره فضــا را بــر عهــده می‌گیــرد. ایــن مــدل بــه صــورت قراردادهــای 

مشــاركتى يــا مديريــت خدمــات )ServiceManagement Agreement( اجــرا می‌شــود کــه در آن درآمــد بــه 

صــورت شــراکتی بیــن مالــک و اپراتــور تقســیم می‌شــود.

)Franchise-Based( 3. مدل فرانچایز
در ایــن مــدل یــک برنــد یــا شــبکه فضــای کار اشــتراکی، حــق امتیــاز خــود را بــه یــک بهره‌بــردار محلــی واگــذار 

می‌کنــد. گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( )بهره‌بــردار( بــا ســرمايه خــود فضــای کار را راه‌انــدازی کــرده و تحــت نــام و 

اســتانداردهای برنــد اصلــی اداره می‌کنــد و در مقابــل درصــدی از درآمــد معمــولا تــا )10 درصــد( را بــه مالــک 

ــده را  ــده و شناخته‌ش ــوی آزموده‌ش ــک الگ ــری از ی ــکان بهره‌گی ــدل ام ــن م ــردازد. ای ــد( می‌پ ــاز )برن ــق امتی ح

ــرای ســرمایه‌گذار محلــی فراهــم می‌کنــد.  ب
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دانــش و تجربــه کسب‌شــده او بهــره می‌بــرد. مالــک حــق امتیــاز )برنــد( معمــولا در انتخــاب مــكان، طراحــي فضــا، تدویــن 

پلــن کســب‌وکار و آمــوزش کارکنــان نیــز کمک‌هــای ارزنــده ای ارائــه می‌کنــد. بنابرایــن گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( ریســک 

کمتــری از بابــت آزمــون و خطــا در مــدل کســب‌وکار دارد و می‌توانــد از طــرح تجــاری آزموده‌شــده اســتفاده کنــد. بــرای مثال 

Serendipity Labs یــک شــبکه فضــای کار اشــتراکی آمریکایــی اســت کــه فرصــت فرانچایــز ارائــه می‌دهــد و ادعــا می‌کند 

الگــوی عملیاتــی آنهــا تضمیــن شــده و پشــتیبانی جامعــی بــه گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد(ان می‌دهــد.

مزایا برای مالک حق امتیاز )برند( )صاحب برند(

مــدل فرانچایــز بــه برنــد اصلــی امــکان رشــد ســریع‌تر و کم‌هزینه‌تــر را می‌دهــد. بــه جــای اینکــه بــرای هــر مــكان جديــد 

ــازار خــود را گســترش دهــد. ایــن مــدل  ســرمايه‌گذاری مســتقیم کنــد بــا جــذب ســرمایه‌های محلــی می‌توانــد ســهم ب

نوعــی اســتراتژی کم‌ســرمایه )asset-light( بــرای برنــد اســت کــه ریســک مالــی را بــه شــرکای فرانچایــزی منتقــل می‌کنــد. 

برندهــای بزرگــی ماننــد IWG صاحــب برندهــای Regus, Spaces و غیــره در ســال‌های اخیــر بــه شــدت بــه ســمت فرانچایــز 

پیــش رفتــه انــد؛ چنــان کــه JLL گــزارش می‌دهــد IWG پــس از ۲۰۱۹ مدل کســب‌وکار خــود را از مالکیتی به ســمت فرانچایز 

و جوینــت ونچر)ســرمایه‌گذاری مشــترک(  تغییــر داده اســت. بــرای مالــک حــق امتیــاز )برنــد( درآمــد حاصــل از کارمزدهــا و 

حــق امتيازهــا جریــان نقــدی پایــدار و كــم ريســكي فراهم می‌کند البتــه چالش بــزرگ در اینجا حفظ کیفیــت و یکپارچگی 

خدمــات در بیــن شــعب مختلــف اســت؛ بــه هميــن دليــل برندهــای معتبــر نظــارت ســخت‌گیرانه‌ای بــر عملکــرد گیرنــده 

حــق امتیــاز )برنــد(ان دارنــد و گاه در صــورت عــدم رعایــت اســتانداردها امتيــاز را لغــو می‌کننــد.
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کنترل عملیاتی

در مــدل فرانچایــز، گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( مالــک کســب‌وکار خــود اســت امــا بایــد چارچوب‌هــای تعیین‌شــده توســط 

برنــد را رعایــت کنــد. ایــن یــک تعــادل میــان اســتقلال و پیروی از سیســتم اســت. گیرنده حــق امتیــاز )برنــد( آزادی محدودی 

در تغییراتــی نظیــر دكوراســيون خــارج از اســتاندارد، ارائــه خدمــات جديــد يــا تغييــر تعرفه‌هــا دارد و غالبــا بايــد هــر تغییــر 

مهــم را بــه تاییــد مالــک حــق امتیــاز )برنــد( برســاند. ایــن موضــوع ممکــن اســت بــرای برخــی ســرمایه‌گذاران کــه علاقــه بــه 

نــوآوری محلــی دارنــد محدوديــت تلقــی شــود. بــا ایــن حــال، بســیاری از گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد(ان از اینکــه نیــاز نیســت 

همــه چیــز را از صفــر طراحــی کننــد اســتقبال می‌کننــد و تمركــز خــود را بــر اجــرای صحیــح و جــذب مشــتری می‌گذارنــد. 

مالــک حــق امتیــاز )برنــد( نیــز معمــولا در بازاریابــی منطقــه ای، تامیــن نرم‌افزارهــای مدیریتــی و حتــى تاميــن برخــى اقــام 

 Office Evolution ،مثــا مبلمــان بــا تخفیــف عمــده بــه گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( کمــک می‌کنــد. بــه عنــوان نمونــه

یکــی از شــبکه‌های فضــای کار اشــتراکی آمریکاســت کــه مــدل فرانچایــز ارائــه می‌دهــد؛ آنهــا پشــتیبانی هایــی از قبیــل 

،آمــوزش سیســتم‌های IT آمــاده و مشــاوره انتخــاب مــکان را از نقــاط قــوت پیشنهادشــان بــه گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( 

آن اعــام مــی کننــد.

نمونه‌های موفق فرانچایز در جهان و ایران

ــر  ــور دفات ــن اپرات ــد. )Regus (IWGبزرگتری ــره می‌گیرن ــز به ــدل فرانچای ــددی از م ــبکه‌های متع ــی ش ــطح بین‌الملل در س

انعطــاف پذیــر جهــان برنامــه فرانچایز جهانی دارد و در بســیاری از کشــورها شــعب خــود را از طریق فرانچایــز اداره می‌کند.  

Premier Workspaces و Office Evolution در آمریــکا و Impact Hub در اروپــا نيــز نمونه‌هایــی از رشــد از طریــق اعطای 
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امتیــاز هســتند.  Servcorp شــرکت اســترالیایی ارائه‌دهنــده دفاتــر مبلــه و فضــاى كار اشــتراکی حضــور فعالــی در خاورمیانــه دارد و 

جالــب اینکــه یــک شــعبه در تهــران، خيابــان وليعصــر، بــرج يكــان را نیــز تحــت نمایندگــی خــود فعــال کــرده اســت. ســروکورپ بــا تمرکز 

بــر دفاتــر لوکــس و خدمــات منشــی‌گری نمونــه‌ای از مدلــی اســت کــه احتمــالا بــه صــورت اعطــای نمایندگی یــا جوینــت ونچــر در ایران 

فعالیــت می‌کنــد. 

تحليل مالي مدل فرانچایز

از دیــد گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( ایــن مــدل مشــابه مــدل مالکیتــی از لحــاظ نیــاز ســرمایه اســت – او بایــد ملــک را تهيه و تجهيــز کند- 

امــا عــاوه بــر هزینه‌هــای معمــول مبالــغ قابل‌توجهــی نیــز بــه عنــوان هزينــه امتيــاز مــی پــردازد. بنابرایــن ســود خالــص عملياتــي او 

بــه علــت کســر حــق امتيازهــا كاهــش می‌یابــد، بــرای مثــال اگــر حاشــیه ســود یــک فضــای کار اشــتراکی مســتقل ۱۵٪ باشــد، تحــت 

یــک قــرارداد فرانچایــز بــا فــرض %۱۰ کارمــزد از درآمــد ممکــن اســت حاشــیه ســود موثــر گیرنده حق امتیــاز )برنــد( به مثــا 10٪ كاهش 

يابــد. البتــه طرفــداران فرانچایــز اســتدلال می‌کننــد کــه درآمــد کل بــه لطــف برنــد قوی‌تــر بالاتــر خواهــد بــود و ایــن کاهــش ســهم را 

جبــران می‌کنــد. بــه طــور متوســط، دوره بازگشــت ســرمایه ۳ تــا ۴ ســال بــرای گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( ذکــر می‌شــود کــه مشــابه یــا 

اندکــی بهتــر از مــدل مالکیتــی مســتقل اســت.  ایــن در صورتــی اســت کــه گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( بتوانــد بــه ســرعت بــه ظرفیــت 

مناســب برســد؛ در غیــر ایــن صــورت پرداخــت حــق امتيــاز فشــار بیشــتری بــر درآمدهــای او مــی‌آورد. از منظــر مالــک حــق امتیــاز )برنــد(، 

درآمــد حــق امتیــاز درصــدی از فــروش ناخالــص اســت کــه حتــی در صــورت ســودده نبــودن کامــل فضــاى محلى كســب می‌شــود)در 

واقــع نوعــی درآمــد بــدون ریســک عملیاتــی مســتقيم(. بــه همیــن جهــت، بســیاری از برندهــای بــزرگ گــزارش کرده‌انــد کــه حاشــیه 

ســود كسب‌وكارشــان پــس از گرایــش بــه مــدل فرانچایــز افزایــش یافتــه اســت. به طــور خلاصــه، در مــدل فرانچایــز، گیرنده حــق امتیاز 

)برنــد( بخشــی از ســودش را بابــت بهره‌گیــری از برنــد می‌پــردازد و مالــک حــق امتیــاز )برنــد( بــا صــرف هزينــه كمتــر شــبكه خــود را 

گســترش می‌دهــد؛ در صــورت مدیریــت صحیــح ایــن مــدل می‌توانــد بــرای هــر دو طــرف ســودآور باشــد.
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مدل حق امتیاز )فرانچایز( – نسخه بومی برای بازار ایران
ــوز  ــی( مج ــا بین‌الملل ــی ی ــای کار )داخل ــده فض ــد شناخته‌ش ــک برن ــز، ی ــدل فرانچای ــیِ م ــخه‌ی ایران در نس

بهره‌بــرداری از نــام، اســتاندارد طراحــی و ســامانه مدیریتــی خــود را بــه ســرمایه‌گذار محلــی واگــذار می‌کنــد. 

بهره‌بــردارِ ایرانــی )گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد(( کل ســرمایه‌ی ملکــی و تجهیــز را فراهــم می‌کنــد و موظــف 

اســت فضــا را طبــق "کتــاب هویــت برنــد" اداره کنــد؛ در ازای آن، از شــهرت، شــبکه بازاریابــی و نرم‌افزارهــای 

رزرواســیون برنــد مــادر اســتفاده می‌کنــد.

سرمایه موردنیاز برای مدل فرانچایز در ایران

کارمزدهای دوره‌ای: 10–6 ٪ از فروش ناخالص + ۱ ٪ صندوق بازاریابی مشترک

پرداخت‌های پشتیبانی: سالانه 2۰۰–1۰۰ میلیون تومان بابت به‌روزرسانی نرم‌افزار و آموزش

توضیحبازه‌ی معمول )زمستان ۱۴۰۴(سرفصل

۱ تا ۲ میلیارد تومان

۸ تا ۱۲ میلیارد

۸ تا ۱۰ میلیارد

بسته به اعتبار برند و شهر

رهن کامل در مناطق ۲ تا ۶ تهران یا خرید 
در شهرهای سطح ‌دو

میانگین ۱۲–۱۰ میلیون تومان در هر متر 
مربع )شامل میز و صندلی، مبلمان و ...(

حق امتیاز اولیه

رهن یا خرید ملک ۸۰۰–۱۰۰۰ متر مربع

تجهیز مبلمان طبق استاندارد برند

۱۹ تا ۲۲ میلیارد تومان مجموع سرمایه اولیه
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ساختار قراردادی رایج

مجوز برند و لوگو )10–7 ساله(

 )signage( کتابچه طراحی داخلی: پلان‌ بندی، پالت رنگ، مبلمان، علائم و نشانه‌های راهنما

الزام اتصال به سامانه‌ی رزرو و دریافت گزارش روزانه فروش

CRM آموزش افتتاحیه: ۴ هفته کلاس مدیریت اجتماع و

بازرسی فصلی: در صورت نمره‌ی کیفیت پایین، برند حق فسخ دارد.
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مزایای مدل فرانچایز برای بهره‌بردار ایرانی

اعتمــاد فــوری بــازار شــرکتی: بانک‌هــا و شــرکت‌های خارجــی بــه نام‌هــای آشــنا ســریع‌تر اعتمــاد 

می‌کننــد )نمونــه‌ی قراردادهــای Servcorp تهــران بــا دفاتــر منطقــه‌ای شــرکت‌های  بین‌المللــی(.

تخفیف‌هــای خریــد عمــده: برنــد مــادر معمــولا بــا تامین‌کننــدگان مبلمــان و اینترنــت ســازمانی 

.)CAPEX کاهــش  ٪ 8–12( می‌بنــدد  کشــوری  قــرارداد 

طــرح کســب‌وکار آزموده‌شــده: KPI هــای نــرخ اشــغال، قیمت‌گــذاری و تقویــم رویــداد از روز اول 

ــود. ــر می‌ش ــه صف ــک ب ــا نزدی ــش و خط ــانِ آزمای ــت؛ زم ــن اس روش

مزایای مدل فرانچایز برای برای برند مادر

رشد سریع در بازار تحریم پذیر بدون تزریق سرمایه ارزی

درآمد کارمزدی پایدار حتی اگر بهره‌بردار به نقطه سود خالص نرسد

پوشش جغرافیایی )تهران–اصفهان–مشهد( با ریسک عملیاتی حداقلی

نمونه‌ واقعی مدل فرانچایز در ایران

بهره‌بردار وضعیتشهربرند مادر

SERVCORP
استرالیا

دفتر لوکس؛ خدمات تهران، برج کیانسرمایه‌گذار خصوصی داخلی
منشی‌گری مشترک



153 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

تحلیل مالی فشرده

مــدل فرانچایــز در ایــران مناســبِ کســانی اســت کــه ســرمایه‌ی ملکــی دارنــد ولــی تجربــه جامعه‌ســازی و برندینــگ فضای 

کار اشــتراکی را ندارنــد. در ازای پرداخــت حــدود ۱۰ ٪ از گــردش، بهره‌بــردار بــه طــرح تجــاری و پشــتیبانی آزموده‌شــده 

می‌رســد و ریســک "جا انداختــن برنــد" را حــذف می‌کنــد. بــرای برنــد مــادر هــم ایــن یــک راهبــرد asset‑light بــرای نفــوذ 

بــه بــازاری اســت کــه خریــد و اجــاره‌ی ملــک در آن گــران، و ورود به‌تنهایــی پُرریســک اســت. در نهایــت، اگــر اســتانداردها 

دقیــق اجــرا شــود، هــر دو طــرف بــه ســود پایــدار می‌رســند و شــهر هــم یــک فضــای کار بــا کیفیــت بــه دســت مــی‌آورد.

حدودحدود

میلیون تومان )حاشیه ≈ ۲۵ ٪(میلیون تومانمیلیون تومانمیلیون تومان

گردش ماهانه هدف 
)۸۰۰ متر مربع، ۱۳۰ میز، ۷۰ ٪ 

نرخ اشغال(
کارمزد برند   )۸ ٪(

هزینه عملیاتی )اجاره، 
پرسنل…(

سود خالص برای 
بهره‌بردار

دوره‌ی بازگشت سرمایه: ۳–۴ سال )در صورت رسیدن به نرخ اشغال ۷۰ ٪ در سال دوم(

۴۸۰38320122
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تحلیل مالی مدل‌های کسب‌وکار فضاهای کار اشتراکی در جهان

اکنــون کــه ســه مــدل کســب‌وکاری را معرفــی کردیــم، نگاهــی عــددی بــه تفاوت‌هــای مالــی آن‌هــا می‌اندازیــم. هــر مــدل 

ســاختار هزینــه و درآمــد متفاوتــی دارد کــه بــر ســرمایه اولیــه موردنیــاز، درآمــد بــه ازای هــر مترمربع، حاشــیه ســود عملیاتی 

و دوره بازگشــت ســرمایه اثــر می‌گــذارد.

سرمایه اولیه ) CapEx ( موردنیاز

مــدل مالکیتــی بالاتریــن ســرمایه اولیــه را می‌طلبــد؛ زیــرا اپراتــور بایــد هزینــه ملــک )خریــد یــا رهن/اجــاره بلندمــدت( و 

آماده‌ســازی فضــا را شــخصا تامیــن کنــد. بــرای یــک فضــای متوســط ۱۰۰۰ متــر مربعــی، ایــن رقــم می‌توانــد صدهــا هــزار 

دلار )معــادل ده‌هــا میلیــارد تومــان( باشــد امــا در مــدل مدیریتــی، اپراتــور ســرمایه بســیار کمتــری مــی‌آورد )عمدتــا صــرف 

سیســتم‌های نرم‌افــزاری و آمــوزش( و ایــن مالــک ملــک اســت کــه هزینه‌هــای اصلــی را تقبــل می‌کنــد. بنابرایــن مانــع 

ورود مالــی بــرای اپراتــور در مــدل مدیریتــی پایین‌تــر اســت. مــدل فرانچایــز از منظــر نیــاز بــه ســرمایه اولیــه شــبیه مــدل 
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مالکیتــی اســت چــون گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( بایــد ملــک و تجهیــز را ســرمایه‌گذاری کنــد؛ عــاوه بــر آن بایــد هزینــه 

امتیــاز برنــد را نیــز بپــردازد. بــه طــور کلــی، ســرمایه راه‌انــدازی هــر صندلــی در فضــای کار اشــتراکی بســته بــه کیفیــت بیــن 

۱۰۰۰ تــا ۳۰۰۰ دلار بــرآورد می‌شــود کــه شــامل ســهم فضــا و تجهیــزات اســت.  در مــدل اجــاره ســنتی، مالک ممکن اســت 

۵۰ تــا ۷۰ درصــد هزینه‌هــای تجهیــز را متقبــل شــود تــا اپراتــور را جــذب کنــد. در مــدل مدیریتی)بهره‌بــرداری( ایــن میــزان 

عمــا ۱۰۰ درصــد می‌شــود. چــون مالــک خــود فضــا را تجهیــز می‌کنــد و در مــدل فرانچایــز معمــولا مالــک حــق امتیــاز 

)برنــد( کمــک مالــی مســتقیم نمی‌کنــد امــا بــا قراردادهــای تامیــن تجهیــزات ارزان‌تــر، بــه کاهــش CapEx بــرای گیرنــده 

حــق امتیــاز )برنــد( کمــک می‌کنــد.

درآمد متوسط به ازای هر مترمربع

درآمدزایــی فضــای کار اشــتراکی بــه عواملــی چــون نــرخ پرشــدن، نــوع فضــا )میــز اختصاصــی، دفتــر خصوصــی و ...( و 

قیمت‌گــذاری بســتگی دارد. طبــق بررســی‌ها در بــازار ایــالات متحــده، متوســط درآمــد ســالانه هــر فــوت مربــع حــدود ۵۰ 

دلار اســت کــه معــادل تقریبــی۵۴۰ دلار در ســال بــه ازای هــر مترمربــع اســت.  ایــن رقــم در شــهرهای بــزرگ و بــرای دفاتــر 

خصوصــی بالاتــر و بــرای فضاهــای کار اشــتراکی بــاز در شــهرهای کوچــک پایین‌تــر اســت. در ایــران بــا توجــه بــه نرخ‌هــای 

فعلــی، درآمــد هــر مترمربــع بــه مراتــب کمتــر اســت. بــرای مثــال، در فضــای کار اشــتراکی زاویــه قیمــت میــز اختصاصــی در 

زمســتان ۱۴۰۴ ماهانــه حــدود ۶ میلیــون تومــان )معــادل حــدود ۴۰ دلار( اســت. اگــر برای هــر میز حــدود 5 مترمربع فضا 

در نظــر بگیریــم، درآمــد ســالانه هــر مترمربــع حــدود ۹۶ دلار خواهــد بــود کــه بــه دلیــل تفــاوت ســطح قیمت‌هــا بــا بــازار 
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جهانــی فاصلــه زیــادی دارد. بــا ایــن حــال، نســبت هزینه‌هــای ملــک نیــز در ایــران متفــاوت اســت.  

در مــدل مالکیتــی، تمــام ایــن درآمــد نصیــب اپراتــور می‌شــود؛ در مــدل مدیریتــی، ســهم درآمــد اپراتــور بســته بــه توافــق 

ممکــن اســت مثــال ٪۳۰ یــا ٪۵۰ باشــد و مابقــی بــه مالــک می‌رســد؛ در مــدل فرانچایــز، گیرنده حــق امتیاز )برنــد( عمده 

درآمــد را کســب می‌کنــد امــا بایــد مثــال ٪۱۰ آن را بــه برنــد بپــردازد.  در مجمــوع اگــر یــک فضــای ۱۰۰۰ متــر مربعــی را در نظــر 

بگیریــم کــه بــرای ســهولت ســالانه ۵۰۰ هــزار دلار درآمــد داشــته باشــد، در مــدل مالکیتــی اپراتــور ۵۰۰ هــزار دلار درآمــد 

دارد، در مــدل مدیریتــی شــاید ۲۵۰ هــزار دلار )بــا فــرض تقســیم ۵۰-۵۰ بــا مالــک( و در مــدل فرانچایــز 450 هــزار دلار بــا 

فــرض ٪۱۰ حــق امتیــاز درآمــد ناخالــص بــرای اپراتــور محلــی باقــی بمانــد. البتــه هزینه‌هــای عملیاتــی از ایــن ارقــام کســر 

می‌شــود تــا ســود خالــص بــه دســت آیــد.

حاشیه سود عملیاتی

حاشــیه ســود عملیاتــی در صنعــت فضــای کار اشــتراکی نســبتا پاییــن و تک‌رقمــی تــا دورقمــی کوچــک گــزارش شــده 

اســت. پیش‌تــر متوســط صنعــت حــدود 10 درصــد ذکــر می‌شــد،  امــا گزارش‌هــای پســاکرونا حاکــی از بهبــود آن تــا حــدود 

۲۰ درصــد در فضاهــای ســودده اســت.  ایــن حاشــیه ســود در مــدل مالکیتــی کامــل بــه بهــره‌وری اپراتــور بســتگی دارد و 

پــس از ســودده شــدن فضــا می‌توانــد افزایــش یابــد. در مــدل مدیریتــی، از دیــد اپراتــور حاشــیه ســود بــه شــکل کارمــزد 

ــه  ــرای مثــال اپراتــور همــواره ٪۱۰ از درآمــد ناخالــص را ب مدیریــت ممکــن اســت بــه درصــدی از درآمــد محــدود شــود؛ ب

عنــوان ســود مدیریتــی برمــی‌دارد کــه می‌توانــد حاشــیه‌ای معــادل ٪۱۰ کل درآمــد باشــد. البتــه در برخــی ســاختارهای 
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مشــارکتی، اپراتــور هــم در ســود ســهیم اســت کــه در صــورت راندمــان بــالا، حاشــیه ســود مؤثر بیشــتری خواهد داشــت.

از دیــد مالــک در مــدل مدیریتــی، او ابتــدا شــاید ســودی نداشــته باشــد تــا زمانــی کــه هزینه‌هایــش جبــران شــود و پس از 

آن می‌توانــد بــه حاشــیه ســود بالاتــری دســت یابــد. چــون بخشــی از درآمــد کــه قبــا صــرف اجــاره مســتمر نبــوده، اکنــون 

ــش  ــاز کاه ــق امتی ــت ح ــر پرداخ ــت تاثی ــد( تح ــاز )برن ــق امتی ــده ح ــود گیرن ــیه س ــز، حاش ــدل فرانچای ــت. در م ــود اوس س

می‌یابــد. بــرای مثــال اگــر فضــای کار اشــتراکی قبــل از فرانچایــز ٪۱۵ ســود مــی‌داد، بــا کســر ۵–۱۰ درصــد درآمــد بــه مالــک 

حــق امتیــاز )برنــد(، ممکــن اســت حاشــیه ســود او بــه ٪۱۰ یــا کمتــر افــت کنــد. بنابرایــن گــران بــودن حــق امتیازهــا یکــی 

از چالش‌هــای گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( در حفــظ ســودآوری اســت. لازم بــه ذکــر اســت کــه ایــن ارقــام بــه شــدت بــه 

مقیــاس فضــا و بلــوغ کســب‌وکار بســتگی دارد. طبــق آمــار، فضاهــای کار اشــتراکی بــا حــدود ۴ ســال قدمــت و  بیــش از 

۱۰۰ عضــو پایدارتریــن ســودآوری را دارنــد. 

دوره بازگشت سرمایه

ــد  ــده و رش ــرف ش ــادی ص ــه زی ــرمایه اولی ــرا س ــرمایه را دارد؛ زی ــت س ــن دوره بازگش ــولا طولانی‌تری ــی معم ــدل مالکیت  م

اعضــا زمــان می‌بــرد. یــک فضــای کار اشــتراکی ممکــن اســت ۳ تــا ۵ ســال طــول بکشــد تــا ســرمایه صاحبانــش را 

برگردانــد. در مــدل مدیریتــی، چــون اپراتــور ســرمایه کمــی گذاشــته، از نظــر ROI اپراتــور ممکن اســت در کمتر از یک ســال 

بــه ســوددهی برســد )بــه محــض پوشــش هزینه‌هــای جــاری و گرفتــن کارمــزد( امــا اگــر کل ســرمایه‌گذاری را )شــامل 
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هزینه‌هــای مالــک( در نظــر بگیریــم، بازگشــت ســرمایه شــبیه مــدل مالکیتــی یــا کمــی ســریع‌تر خواهــد بــود؛ چــرا کــه 

بــه هــر حــال تجهیــزات و دکــور بایــد از محــل ســود مســتهلک شــوند. مــدل فرانچایــز بــه دلیــل هزینــه امتیــاز اضافــی، 

می‌توانــد بازگشــت ســرمایه را بــرای گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( کمــی بــه تاخیــر بینــدازد مگــر آنکــه درآمــد بــه لطــف برنــد 

بالاتــر رود. بســیاری از فرانچایزدهنــدگان مدعــی بازگشــت ســرمایه ۳ ســاله هســتند اما در عمــل 5–4 ســال واقع‌بینانه‌تر 

اســت تــا گیرنــده حــق امتیــاز )برنــد( بتوانــد پــس از پرداخــت تمــام عــوارض و کارمزدهــا بــه نقطــه ســر بــه ســر کل ســرمایه 

برســد. بــه طــور خلاصــه، مــدل مدیریتی)بهره‌بــرداری( از دیــد یــک اپراتــور کم‌ســرمایه ســریع‌ترین بازگشــت را دارد )چــون 

تقریبــا بــدون ســرمایه‌گذاری می‌توانــد کســب درآمــد کنــد.( و مــدل مالکیتــی و فرانچایــز بــه ســرمایه‌گذاران صبورتــر بــا 

دیــد میان‌مــدت نیــاز دارنــد.  جــدول زیــر مزایــا و معایــب کلیــدی هــر مــدل را از دیدگاه‌هــای مختلــف بررســی می‌کنــد.
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از دیدگاه اپراتور
)گرداننده فضا(

مدل
کسب‌و‌کاری

از دیدگاه سرمایه‌گذار/مالک
)تامین‌کننده ملک یا سرمایه(

از دیدگاه مشتری نهایی
)اعضا(

- یکپارچگی در کیفیت خدمات و تجربه، چون یک تیم 
واحد همه چیز را اداره می‌کند.

- هویت مشخص و ثبات رویه‌ها در فضای کار
- احتمال آسیب دیدن خدمات در صورت مشکلات مالی 

اپراتور مثلا افت کیفیت اگر درآمد کاهش یابد.

- ترکیب تخصص اپراتور حرفه‌ای و حمایت مالک می‌تواند 
کیفیت تجربه  را  ارتقا دهد )هر دو طرف برای رضایت 

مشتری تلاش می‌کنند(.
- در صورت بروز مشکل برای اپراتور، احتمال ادامه فعالیت 

فضا توسط مالک یا جایگزینی سریع‌تر وجود دارد – 
تداوم خدمت‌رسانی. ممکن است تغییرات مالکیتی/ 

مدیریتی سردرگمی موقت برای اعضا ایجاد کند.
- قیمت‌ها شاید انعطاف کمتری داشته باشد چون باید 

رضایت دو طرف )مالک و اپراتور( را تامین کند.

- دسترسی به یک برند شناخته‌شده با استاندارد خدماتی 
بالا؛ اطمینان خاطر از کیفیت

- امکان استفاده از شبکه شعب آن برند در دیگر 
شهرها/کشورها با یک اشتراک )برای برندهای 

بین‌المللی(
- احتمال عدم تطابق جزیی خدمات با نیازهای محلی 

)چون استانداردها از مرکز دیکته شده، ممکن است 
بومی‌سازی محدود باشد.(

- قیمت‌ها معمولا بالاتر از فضای کار مستقل محلی 
است )هزینه برند را مشتری نهایی هم می‌پردازد.(

- برای مالک ملک به عنوان موجر)دریافت اجاره ثابت و 
بدون درگیری در مدیریت(

- احتمال افزایش ارزش ملک با حضور استارت‌آپ‌ها
- نیاز به ارائه تسهیلات مانند تخفیف یا بودجه برای جذب 

اپراتور خوب )در صورت نیاز(

- شانس کسب بازده بالاتر از اجاره سنتی در صورت 
موفقیت شراکت در سود

- فضای ساختمان فعال می‌شود و ارزش افزوده ایجاد 
می‌کند بدون درگیری روزمره

- عدم تضمین درآمد ثابت ماهانه – درآمد متغیر و 
وابسته به عملکرد اپراتور

- نیاز به اعتمادسازی و مشارکت فعال با اپراتور )انتخاب 
شریک نادرست پُر ریسک است.(

- برای مالک حق امتیاز )بِرند(رشدسریع بدون  
سرمایه‌گذاری مستقیم در ملک – دریافت درآمد پایدار از 

کارمزدها
- برای مالک حق امتیاز )بِرند(گسترش برند در بازارهای 

جدید با ریسک مالی کمتر
- برای گیرنده حق امتیاز )بِرند(سرمایه‌گذار محلی استفاده 

از طرح کسب‌وکار آماده و کاهش ریسک شروع
- برای مالک حق امتیاز )بِرند(ریسک آسیب به شهرت برند 

در صورت عملکرد ضعیف گیرنده حق امتیاز )بِرند(– نیاز 
به نظارت مستمر

-برای گیرنده حق امتیاز )بِرند()سرمایه‌گذاری اولیه 
همچنان بالا + هزینه امتیاز – فشار مضاعف مالی در 

ابتدای کار(

- کنترل کامل بر عملیات، برند و درآمد
- کسب کل سود در صورت موفقیت

-  نیاز به سرمایه‌گذاری سنگین اولیه و هزینه‌های ثابت بالا
- تحمل ٪۱۰۰ ریسک زیان و مسئولیت تعهدات مالی 

)اجاره، وام و ...(

- نیاز به سرمایه کمتر جهت ورود
- ریسک شکست و هزینه‌های ثابت تقسیم‌شده با 

مالک یعنی فشار مالی کمتر بر اپراتور
- بهره‌مندی از سهم محدودتر از سود – درآمد باید با مالک

تقسیم شود، سقف سود ممکن پایین‌تر است.
- وابستگی به تصمیمات و همکاری مالک – کاهش 

استقلال کامل در برخی امور

- بهره‌گیری از برند معتبر و سیستم‌های اثبات‌شده – 
ریسک عملیاتی پایین‌تر به خاطر تجربه موجود

- شبکه بازاریابی گسترده‌تر و احتمال جذب آسان‌تر 
مشتریان شرکتی

- پرداخت حق امتیاز و کارمزدها – کاهش سهم سود 
عملیاتی

- محدودیت در خلاقیت محلی و تغییر مدل – باید از 
دستورالعمل‌های برند پیروی کند.

مالکیتی

مدیریتی

فرانچایز
)حق استفاده بِرند(
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1. سرمایه‌ی اولیه

مالکیتــی: بیشــترین فشــار نقــدی؛ فقــط ودیعــه‌ی ۳ ســاله یــک ملــک ۱۰۰۰ مترمربــع در مناطــق 6–2 تهــران حــدود ۶ 

میلیــارد تومــان اســت، هزینــه تجهیــز و آماده‌ســازی اســتاندارد اداری ۱۰ –6 میلیــارد دیگــر می‌بلعــد.

مدیریتــی: اپراتــور فقــط ســامانه رزرو، آمــوزش تیــم و مارکتینــگ را مــی‌آورد )میانگیــن 2/5 میلیــارد تومــان(؛ مالــک 

تمــام هزینــه ‌بازســازی و خریــد تجهیــزات را تقبــل می‌کنــد.

فرانچایــز: شــبیه مالکیتــی + حــق امتیــاز اولیــه بــرای برنــد )4–2 میلیــارد تومــان( و الــزام دکــور در ســطح بین‌المللــی 

ــردار. ــرای بهره‌ب ــناریو ب ــرمایه‌برترین س س

۲. درآمد به‌ازای مترمربع

در تهــرانِ ۱۴۰۴ میــز ثابــت ماهانــه میانگیــن ۵ تــا ۶ میلیــون تومــان و هــر میــز ۵ متــر مربــع فضــا می‌گیــرد؛ بــا نــرخ 

ــود: ــر می‌ش ــر مت ــالانه ه ــد س ــغال ۷۰ ٪، درآم اش

)5/۵ میلیون تومان × ۱۲ ماه( ÷ ۵ متر مربع × 0/7 ≈ ۹ میلیون تومان

ــدود ٪۱۵  ــز ح ــه‌ی می ــود و تعرف ــه می‌ش ــر کرای ــیراز و ...( 20–15٪ ارزان‌ت ــان، ش ــطح‌دو )اصفه ــهرهای س ــک در ش مل

ــر اســت؛ نســبت درآمــد بــه هزینــه کمــاکان مشــابه تهــران باقــی می‌مانــد. پایین‌ت
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۳. حاشیه‌ی سود عملیاتی

مالکیتــی: پــس از تثبیــت عضــو، ســود خالــص 20–15٪ شــدنی اســت )بــا مدیریــت هزینــه قبــوض، حقــوق و 

مارکتینــگ(.

مدیریتــی: اگــر قــرارداد ۵۰-۵۰ باشــد و کارمــزد مدیریــت ثابــت ۱۰٪، معمــولا اپراتــور بــه حاشــیه‌ی 15–۱0٪ کل گــردش 

می‌رســد؛ مالــک پــس از جبــران CAPEX بــه حاشــیه‌ی مشــابه می‌رســد.

فرانچایــز: 10–8٪ کارمــزد برنــد ناخالــص را می‌کاهــد؛ ســود نهایــی بهره‌بــردار بــه ۱2–۱0٪ نــزول می‌کنــد ولــی شــانس 

فــروش بالاتــر )به‌خاطــر برنــد( بخشــی از آن را جبــران می‌کنــد.

)ROI( ۴. دوره بازگشت سرمایه

مالکیتی: 5–3 سال )در ملک استیجاری( و بیش از ۵ سال در ملک خریداری‌شده.

مدیریتی: برای اپراتور کم‌سرمایه 9–6 ماه )چون CAPEX پایین است(؛ برای مالک شبیه مدل مالکیتی.

فرانچایز: به علت حق امتیاز اولیه و کارمزد دوره‌ای، 5–4 سال واقع‌بینانه است.

اگــر هــدف "بــازده ســریع بــا پــول کــم" اســت، مــدل مدیریتی)بهره‌بــرداری( بهتریــن گزینــه اپراتــور و صاحــب ملــک 

اســت. اگــر بــه دنبــال "کنتــرل کامــل و ایجــاد برنــد بومــی" هســتید، مالکیتــی مســیر شماســت و اگــر می‌خواهیــد 

از اعتمــاد یــک برنــد جهانــی بهــره ببریــد و بــازار شــرکت‌های خارجــی را هــدف بگیریــد، فرانچایــز نزدیک‌تریــن کلیــد 

موفقیــت در ایــرانِ امــروز اســت.
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تحلیل مقایسه‌ای انواع مدل مالی برای فضای کار اشتراکی در ایران

شاخص مالی

)CAPEX( سرمایه‌ی اولیه

برای یک فضای کار اشتراکی با متراژ  

۱۰۰۰ متر مربع

درآمد سالانه به‌ازای هر مترمربع

حاشیه سود عملیاتیِ اپراتور 

پس از هزینه‌ها

نقطه‌ی سربه‌سرِ اپراتور

ROI  کل سرمایه‌ی تزریق شده

مزیت اصلی

چالش کلیدی

۱۰ تا ۱۵ میلیارد تومان           هزینه رهن یا 

خرید ملک + تجهیز+ مبلمان

حدود ۱۴ میلیون تومان )با فرض: میز ثابت ۵ تا ۸ 

میلیون تومان درماه، سرانه هر نفر  ۵ مترمربع و 

نرخ اشغال ۷۰ ٪              کل فضا ≈ ۱۲ میلیارد تومان

۱۵ تا ٪۲۰

)۲ تا ۲/۵ میلیارد تومان در سال اول(

۱۸ تا ۳۰ ماه

۲ تا ۳ سال

کنترل کامل و ۱۰۰٪ سود خالص

فشار نقدینگی ماه‌های اول

۱ تا ۲ میلیارد تومان            هزینه توسعه 
نرم‌افزار، استخدام، برندینگ

)مالک کل هزینه ساخت را تامین ‌می‌کند(

همان عدد، اما سهم اپراتور طبق قرارداد 
)مثلا ۵۰٪(            ۶ میلیارد تومان

پراتوری
ُ
۱۰ تا ۱۵٪  از گردش ا

)۶۰۰ تا ۹۰۰ میلیون تومان در سال اول(

پراتور؛ مالک ۲۴ تا ۳۶ماه(
ُ
۷ تا ۹ ماه )برای ا

۲ تا ۴ سال )برای مالک ملک(

رشد سریع با پول کم؛ مشارکت در ریسک

وابستگی به مالک و سقف کارمزد

۱۲ تا ۱۷ میلیارد تومان           تمام هزینه‌های 
مدل مالکیتی + ۱ تا ۲ میلیارد

حق امتیاز اولیه

کل درآمد ۱۲ میلیارد تومان؛ پس از کسر ٪۸ 
کارمزد برند            ۱۱ میلیارد تومان

برای بهره‌بردار

۱۲ – ۱۰٪ پس از حق امتیاز دوره‌ای
)۱/۵تا ۱/۳ میلیارد تومان در سال اول(

۳۰ تا ۴۸ ماه

۴ تا ۵ سال

برند شناخته‌شده، اعتماد فوری بازار

کارمزد ثابت + محدودیت نوآوری محلی

مدیریتی

)OPERATE W/O OWNERSHIP(

مالکیتی

)OWN & OPERATE(

فرانچایز

)BRAND LICENSE( 
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مدل‌های درآمدی  فضاهای کار اشتراکی
مــدل کســب‌وکار فضاهــای کار اشــتراکی به‌طــور ســاده شــامل اجــاره یــا خریــد یــک ملــک و ســپس اجــاره مجــدد آن فضــا 

بــه افــراد یــا کســب‌وکارها در قالــب دفترهــای خصوصــی، میزهــای اختصاصــی یــا اشــتراکی و اتاق‌هــای جلســه اســت. ایــن 

مــدل تنهــا بــه دفاتــر محــدود نمی‌شــود؛ بلکــه در حوزه‌هــای دیگــر مثــل فضاهــای پزشــکی مشــترک، انبارهای اشــتراکی، 

یــا حتــی ســالن‌های آرایــش نیــز قابل‌پیاده‌ســازی اســت.



164

مدل درآمدی پایه در فضاهای کار اشتراکی ایران 
مــدل اقتصــادی فضــای کار اشــتراکی در ســاده‌ترین حالــت چنیــن اســت: یــک ملــک اداری اجــاره یــا خریــد 

می‌شــود، ســپس متــر بــه متــر بــه شــکل دفتــر خصوصــی، میــز اختصاصــی یــا اشــتراکی و اتــاق جلســه 

ــتراکی"،  ــکی اش ــل "دندان‌پزش ــی مث ــرای محیط‌های ــوان ب ــق را می‌ت ــن منط ــی‌رود. همی ــاره م ــاره اج دوب

"انبــار اشــتراکی" یــا حتــی "ســالن زیبایــی اشــتراکی" بــه کار بــرد؛ یعنــی مالک بســتر، فضا را خــرد کــرده و زمان 

یــا متــراژ را بــه کاربــران می‌فروشــد.

مثال عملی )تهران – زمستان  ۱۴۰۴(

مقدار فرضیآیتم هزینه یا درآمد

۱۵۰ میلیون توماناجاره‌ی ماهانه‌ی یک واحد ۳۵۰ متر مربع در منطقه‌ی سهروردی

۹۰ میلیون

۳۰ میلیون

۲۷۰ میلیون تومان

قبوض، اینترنت فیبر، شارژ ساختمان

حقوق ۳ کارمند )مدیر جامعه، پذیرش، نیروی خدمات(

جمع هزینه ثابت ماهانه
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تحلیل

بــا فــرض تکمیــل ۸۰ ٪ دفترهــای خصوصــی و میزهــای اختصاصــی، ۳۱۴ میلیــون تومان پوشــش داده 

می‌شــود؛ هنــوز ۱۶ میلیــون تــا نقطــه‌ی سر به ســر فاصلــه داریــم. فروش ســاعتی اتــاق جلســه و میزهای 

روزانــه )کــه ذاتــا نوســانی اســت( می‌توانــد آن کســری را جبــران کنــد و فضــای کار اشــتراکی را بــه ســود 

عملیاتــی ۲۰ ± میلیــون تومــان برســاند. اگــر نــرخ اشــغال اتــاق جلســه یــا میــز روزانــه کمتــر از پیش‌بینــی 

باشــد، بایــد بــا برگــزاری رویــداد، اجــاره‌ی ســاعتی اســتودیو پادکســت یــا فــروش اشــتراک پارکینــگ، جریان 

نقــدی کمکــی ایجــاد کــرد.

تقسیم فضـا

ایــن نمونــه نشــان می‌دهــد هزینــه ملــک در تهــران بزرگ‌تریــن متغیــر ســودآوری اســت. هــر چــه رهــن یــا 

اجــاره پایــه پایین‌تــر یــا ترکیــب درآمــدی متنوع‌تــر باشــد، ســرعت رســیدن بــه نقطــه سربه‌ســر بالاتــر مــی‌رود.

تعداد درآمد فرضی ماهانهتعرفهنوع فضا

دفتر خصوصی ۱۲ متر مربع

میز اختصاصی

)HOT DESK( میز اشتراکی

اتاق جلسه ۱۰ نفره

۱۰ اتاق

۸ میز

۱۰ جایگاه

۲ اتاق

کل درآمد ماهانه در سناریوی اشغال کامل

۳۰ میلیون تومان

۸ میلیون تومان

۲۰۰ هزار تومان/روز              متوسط 
۱۸ روز اشغال

۵۰۰ هزار تومان/ساعت                  میانگین 

۴۰ ساعت استفاده

۳۰۰ میلیون

۶۴ میلیون

۳۶ میلیون

۴۰ میلیون

۴۴۰ میلیون تومان
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تنوع درآمدی فضاهای کار 
اشتراکی در ایران

فراتر از "فروش متراژ"
اپراتورهــای ایرانــی کــه بــه ســود پایــدار رســیده‌اند، 

ــام  مدل‌شــان را از اجــارة ســاده میــز و اتــاق یک‌گـ

جلوتــر برده‌انــد و بســته‌ای از خدمــات و تجربـــه 

عرضــه می‌کننــد. در جــدول روبــرو، مهم‌تریــن 

ــازار  ــی ب ــای واقع ــا نرخ‌ه ــدی را ب ــای درآم جریان‌ه

تهــران و کلان‌شــهرها )زمســتان  ۱۴۰۴( می‌بینیــد.

جریان درآمدی چرا مهم است؟نرخ یا مدل متداولکد

A

C

D

E

H

F

G

I

B

پلن‌های عضویت ثابت

اتاق جلسه و سالن رویداد

رویداد و کارگاه

خدمات ویژه
)ارزش افزوده(

اسپانسرشیپ و مشارکت برند

آدرس پستی و دفتر مجازی

کافه و خرده‌فروشی داخلی

جامعه‌ی دیجیتال/ اپلیکیشن

پاس یا پلن روزانه و ساعتی

- دفتر اختصاصی 
-  میز اختصاصی

-  میز اشتراکی

دو اتاق جلسه کوچک مقیاس 
و بزرگ مقیاس ۸ و ۲۰ نفره

برگزاری )میزبانی از(  کارگاه‌های 
آموزشی و توسعه فردی و ...

کمد شخصی، پارکینگ، اینترنت 
اختصاصی

به عنوان مثال: همکاری با یک برند 
قهوه و یا حمایت مالی از رویدادها

ارائه کد پستی و آدرس به 
شرکت‌ها

فروش نوشیدنی‌های سرد و گرم، 
ارائه غذاهای مناسب فضای کار

فروش حق اشتراک استفاده 
از پلتفرم‌ها و اپلیکیشن‌های 

آموزشی، سرگرمی و ...

-میز اشتراکی روزانه
)Half Day( اشتراک نیم روز-

- اشتراک منعطف ۵ تا ۱۰ روز در ماه
- اشتراک آخر هفته

- اشتراک بعدازظهرها

درآمد تکراری و قابل پیش‌بینی؛ 
ستون فقرات KPI  مالی

حاشیه سود بالاتر از عضویت؛ 
جذب فریلنسر گردشگر یا مشتری 

امتحانی

در بعضی فضاها تا ۲۰ ٪ کل 
درآمد ماه را تشکیل می‌دهد

ابزار جامعه‌سازی + جریان نقدی 
جانبی

ایجاد کانون تعاملی

افزایش ARPU اعضا بدون 
مصرف متراژ اضافه

ایجاد رضایت مشتری, درآمد تقریبا 
بدون اشغال فضای مفید؛  تکمیل 

زنجیره ارزش

جریان نقدی بی‌دردسر در 
فضاهای با جامعه تخصصی

حاشیه سود بالاتر از عضویت؛ 
جذب فریلنسر گردشگر یا مشتری 

امتحانی
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سناریوی ترکیبی برای یک فضای کار اشتراکی 300-400 متر مربع در تهران

بــا هزینــه عملیاتــی حــدود ۴۵۰ میلیــون تومــان )اجــاره، پرســنل، قبــوض(، حاشــیه‌ی ســود عملیاتــی بــه 

۴۰ ٪ می‌رســد، عــددی کــه تنهــا بــا فــروش متــراژ دســت‌یافتنی نیســت.

درآمد ماهانه )میلیون تومان(اشغال/مقیاسمنبع

)A( عضویت ثابت

)C+D( اتاق جلسه + رویداد

)F( دفتر مجازی

)I( جامعه دیجیتال

)B( پاس روزانه

)E( خدمات پریمیوم

)H( اسپانسرشیپ

)G( کافه

جمع کل

۸۰ میز  و صندلی            نرخ اشغال ٪۷۰

۱۶۰ ساعت

۳۰  مشتری

۲۰۰ کاربر آنلاین

۲۵۰ نفر/ماه

۴۰ ٪ اعضا

۲ قرارداد

متوسط فروش

اشغال/مقیاس

۳۳۰

۷۵

۴۵

۱۰

۶۵

۳۵

۴۰

۶۰

۶۶۰ میلیون تومان
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پلن‌هــای منعطــف: بســته ‌۵روزه یــا اشــتراک عصرانــه بــرای کســانی کــه خانه‌نشــین‌اند ولــی گاهــی دنبــال 

تغییــر فضا هســتند.

جامعه‌ســازی محلــی: فضاهــای کار اشــتراکی برتــر ایــران بــا برگــزاری رویدادهــای هفتگــی و کانــال ارتباطــی 

فعــال در شــبکه‌های اجتماعــی، نــرخ تمدیــد عضویتشــان را ۱۵ ٪ بالاتــر از میانگیــن بــازار نگــه داشــته‌اند.

همــکاری برد‑بــرد بــا برندهــا: از فــروش قهــوه انحصــاری تــا اســتقرار شــعبه بانکــی سلف‑ســرویس؛ هــر 

.)Footfall( کــدام آورنــده دو جریــان نقــدی: اجــاره ثابــت + افزایــش پاخــور

کلید موفقیت ایرانی‌ها چیست؟

به زبان ساده، فضای کار اشتراکی فقط به عنوان ارائه دهنده میز و صندلی دوام نمی‌آورد؛

سود پایدار، در تنوع خدمات، ساختن جامعه وفادار و مشارکت تجاری هوشمند است.
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عوامل کلیدی موفقیت مالی فضای کار اشتراکی 

تنوع در مدل درآمدی

قطعــا اجــاره فضاهــا به صورت اشــتراکی بــه عنوان مدل کســب‌وکار ابتدایــی فضاهای کار اشــتراکی نمی‌تواند ســودآوری 

چندانــی داشــته باشــد،  پــس می‌تــوان بــرای موفقیــت مالــی اســتراتژی‌های دیگــری در نظــر گرفــت کــه شــامل مــوارد زیــر 

است:

برای افزایش سودآوری، اپراتورها معمولا مدل کسب‌وکار خود را فراتر از اجاره صرف گسترش می‌دهند:

ــگ  ــخصی، پارکین ــد ش ــاعته، کم ــی ۲۴ س ــکن، دسترس ــاپ و اس ــرعت، چ ــت پرس ــوم )اینترن ــل و پریمی ــات مکم خدم

ــره( ــی و غی اختصاص

فروش بسته‌های خدمات با نرخ‌های بالاتر برای اعضای ویژه

برگزاری رویداد و کارگاه

اجاره فضا برای برگزاری ورکشاپ، نشست‌های آموزشی، یا جلسات شبکه‌سازی

عضویت‌های متنوع و اشتراک‌ها

طراحی پلن‌های منعطف )مثلا استفاده ۵ روز در ماه، یا فقط عصرها(
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بسته‌های ماهانه یا سالانه با تخفیف

ــرای اسپانســری در فضــای کار اشــتراکی )مثــل اسپانســر  مشــارکت‌های تجــاری و اسپانسرشــیپ- جــذب برندهــا ب

شــدن یــک برنــد قهــوه در آشــپزخانه مشــترک(

کافه یا خرده‌فروشی داخلی- فروش نوشیدنی، خوراکی، کتاب، تجهیزات اداری یا محصولات محلی

اجاره فضا به شرکت‌ها یا تیم‌ها

ارائه فضا به تیم‌های کوچک استارت‌آپ‌های یا شعبه‌های محلی شرکت‌ها

مــدل پایــه‌ فضــای کار اشــتراکی ســاده اســت؛ اجــاره فضــا و فــروش مجــدد آن بــه بخش‌هــای کوچک‌تر.  امــا بــرای ســودآوری پایــدار، لازم اســت 

ایــن مــدل توســعه یابــد. اپراتورهــای موفــق کســانی هســتند کــه تجربــه کاری و نیــاز کاربــران را به‌خوبــی درک کرده‌انــد و بــا طراحــی خدمــات 

ارزش‌افــزوده، فضــای خــود را بــه جامعــه‌ای پویــا و درآمــدزا تبدیــل کرده‌انــد. اجــاره یــا خریــد فضا و ســپس اجــاره مجــدد آن به افراد یا شــرکت‌ها 

در قالــب میــز، دفتــر  یــا اتاق جلســه ماهیت کســب و کار فضای کار اشــتراکی اســت  امــا در عمل، بــرای موفقیت و پایــداری مالــی، اپراتورها باید 

فراتــر از فــروش فضــای فیزیکــی حرکت کنند.
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)Membership Plans( 1. پلن‌های عضویت

 )Day Passes( 2. پاس‌های روزانه

ــه  ــد ب ــا می‌توانن ــن پلن‌ه ــوند. ای ــوب می‌ش ــتراکی محس ــای کار اش ــد فضاه ــرات درآم ــتون فق ــت س ــای عضوی پلن‌ه

ــوند: ــه ش ــی ارائ ــکل‌های مختلف ش

میز اختصاصی: ۵۵۰ دلار در ماه دفتر خصوصی: ۱۲۰۰ دلار در ماه	

عضویت منعطف )Flex(: ۱۵۰ دلار در ماه برای ۵ روز استفاده و دسترسی به جامعه دیجیتال

درآمــد تکرارشــونده‌ای کــه از پلن‌هــای عضویــت حاصــل می‌شــود، ثبــات مالــی ایجــاد می‌کنــد و امــکان برنامه‌ریــزی و 

پیش‌بینــی بهتــر را بــه اپراتورهــا می‌دهــد.

ــم  ــتراکی)Hot Desks(  را فراه ــای اش ــه میزه ــولا ب ــای کار، معم ــه فض ــاعتی( ب ــا س ــه )ی ــی روزان ــا دسترس ــن پاس‌ه ای

ــت. ــت اس ــای عضوی ــه پلن‌ه ــبت ب ــتفاده نس ــار اس ــر ب ــه ازای ه ــتر ب ــد بیش ــدل درآم ــن م ــی ای ــت اصل ــد. مزی می‌کنن

نکته منفی آن غیرقابل پیش‌بینی بودن این پلن، مخصوصا در دوران پساکرونا است.

3. برگزاری رویداد 
رویدادها یکی از روش‌های موثر برای ایجاد جامعه )Community Building( و جذب درآمد جانبی هستند.

این رویدادها می‌توانند شامل ورکشاپ‌ها، کلاس‌های صبحگاهی، دورهمی‌های بعد از کار و ... باشند.
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4. اجاره اتاق جلسات و فضای رویداد

5. شراکت‌ها و اسپانسرشیپ 

ــا و  ــی، دورهمی‌ه ــرای مهمان ــاعات کاری ب ــارج از س ــا در خ ــاره کل فض ــا اج ــه، ی ــا روزان ــاعتی ی ــه س ــای جلس ــاره اتاق‌ه اج

رویدادهــای خــاص یکــی دیگــر از مدل‌هــای درآمــدی فضاهــای کار اشــتراکی می‌باشــد. برخــی از موفق‌تریــن اپراتورهــا 

در دنیــا بخشــی از درآمــد خــود را از طریــق اجــاره‌ی فضــای خــود بــه جامعه محلی در ســاعات غیــرکاری به دســت می‌آورند.

بــرای فضاهایــی کــه جامعه هدف مشــخص و تخصصــی دارند )مثلا فریلنســر‌های تکنولــوژی، طراحان یا فروشــندگان 

آنلایــن(، همــکاری بــا برندهــا بســیار ســودآور اســت. ماننــد اسپانســر شــدن شــرکت‌هایی مثــل American Express یــا 

Lululemon بــرای رویدادهــای خــاص، در ازای دسترســی بــه جامعــه اعضــا.

6. خدمات آدرس پستی و دفتر مجازی
کاربــران بــا پرداخــت مبلغــی )بیــن ۳۰ تــا ۱۰۰ دلار در مــاه( می‌تواننــد از آدرس فضــای کار اشــتراکی به‌عنــوان آدرس 

کســب‌وکار خــود اســتفاده کننــد و نامه‌هــای خــود را در آنجــا دریافــت کننــد یــا شــرکت خــود را در آن آدرس ثبــت نماینــد.
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۷. دسترسی به جامعه دیجیتال 

8. فروش غذا و نوشیدنی 

ــه  ــا هزین ــه‌ای را ب ــراد حرف ــبکه‌ای از اف ــه ش ــی ب ــوان دسترس ــن‌ها می‌ت ــا در اپلیکیش ــن مث ــه آنلای ــک جامع ــاخت ی س

ماهانــه‌ پاییــن )۱۵–۲۰ دلار( ارائــه داد. ایــن ســرویس علاوه‌بــر درآمدزایــی، می‌توانــد مقدمــه‌ای بــرای جــذب کاربــران بــه 

ســرویس‌های بزرگ‌تــر باشــد.

برخی فضاها از فروش خوراکی‌های ساده )مثل شکلات، قهوه، میان‌وعده( درآمدزایی می‌کنند.

بعضی دیگر فراتر رفته و یک کافه کامل داخل فضای کار خود راه‌اندازی کرده‌اند.

مثال موفق:

فضــای کار اشــتراکی Flockd در اســترالیا کــه یــک کافــه مســتقل در فضــای کار اشــتراکی خــود راه‌انــدازی کــرده و از آن 

ــد.  ــب می‌کن ــی کس ــود قابل‌توجه س

درآمدزایــی در فضــای کار اشــتراکی تنهــا بــه اجــاره فضــا محــدود نمی‌شــود. اپراتورهــای موفــق بــا تنوع‌بخشــی بــه خدمــات، ایجــاد 

ــرای  ــی ب ــه ارزش افزوده‌های ــد، بلک ــاد می‌کنن ــدار ایج ــد پای ــا درآم ــود، نه‌تنه ــات خ ــمندانه از امکان ــتفاده هوش ــال و اس ــه فع جامع

ــازند. ــود می‌س ــران خ کارب
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استفاده از فناوری برای بهره‌وری و کارایی عملیاتی بالا
بهــره‌وری عملیاتــی در ســودآوری فضاهــای کار اشــتراکی حیاتــی اســت و فنــاوری نقــش بزرگــی در ایــن زمینــه ایفــا می‌کند. 

ــدور  ــا، ص ــام اعض ــد ثبت‌ن ــی مانن ــازی کارهای ــه خودکارس ــتراکی ب ــای کار اش ــت فضاه ــن‌های مدیری ــزار و اپلیکیش نرم‌اف

فاکتــور و رزرو اتاق‌هــای جلســات کمــک می‌کننــد. ایــن امــر باعــث کاهــش هزینه‌هــای اداری می‌شــود و بــه اپراتورهــا ایــن 

فرصــت را می‌دهــد کــه بیشــتر بــر ارائــه ارزش بــه اعضــای خــود تمرکــز کننــد.

بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی همچنیــن از اپلیکیشــن‌های موبایلــی اســتفاده می‌کننــد کــه بــه اعضــا امــکان کنتــرل 

بــر رزروهــا، پرداخت‌هــا و حتــی شبکه‌ســازی بــا دیگــر اعضــا را می‌دهنــد. بــا بهبــود تجربــه کاربــری، ایــن اپلیکیشــن‌ها بــه 

حفــظ اعضــا کمــک می‌کننــد و جریــان درآمــدی ثابتــی را تضمیــن می‌کننــد.

سیســتم مدیریــت فضــا یــا )PMS (Property Management System یکــی از ابزارهــای کلیدی برای بهینه‌ســازی عملکرد 

و افزایــش ســودآوری در فضاهــای کار اشــتراکی اســت. این سیســتم با خودکارســازی فرآیندها و تحلیل داده‌هــا، بهره‌وری 

عملیاتــی را افزایــش داده و تجربــه کاربــر را بهبــود می‌بخشــد. در ادامــه، مهم‌تریــن مزایای آن آورده شــده اســت:
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 رزرو و پرداخت خودکار

ــد.  ــم می‌کن ــتی فراه ــت دس ــدون دخال ــن و ب ــورت آنلای ــداد را به‌ص ــای روی ــات و فض ــاق جلس ــز، ات ــکان رزرو می PMS ام

صــدور فاکتــور و دریافــت پرداخت‌هــا نیــز به‌صــورت خــودکار انجــام می‌شــود کــه باعــث صرفه‌جویــی در زمــان و کاهش 

خطاهــای انســانی می‌گــردد.

 مدیریت اعضا

پیگیــری عضویت‌هــا، تمدیدهــا و الگوهــای اســتفاده کاربــران بــه بهینه‌ســازی خدمــات و افزایــش نــرخ مانــدگاری 

مشــتری کمــک می‌کنــد.

 تخصیص منابع

نظــارت دقیــق بــر نــرخ اشــغال فضاهــا، مصــرف انــرژی و زمان‌بنــدی نگهــداری باعــث مدیریــت به‌صرفــه منابــع می‌شــود 

و هزینه‌هــای عملیاتــی را کاهــش می‌دهــد.

 بینش‌های مالی

PMS گزارش‌هــای دقیــق از درآمــد، هزینه‌هــا و حاشــیه ســود ارائــه می‌دهــد کــه تصمیم‌گیری‌هــای مالــی را بــر اســاس 

داده‌هــای واقعــی ممکــن می‌ســازد.

تجربه کاربری بهینه

ــریع،  ــاده و س ــری س ــل کارب ــتفاده از پن ــکان اس ــده و ام ــات شخصی‌سازی‌ش ــات، خدم ــه امکان ــان ب ــی آس ــه دسترس ارائ

تجربــه اعضــا را ارتقــاء می‌دهــد و رضایــت آن‌هــا را افزایــش می‌دهــد. ادغــام PMS بــا مــدل درآمــدی فضــای کار اشــتراکی 

بــه مدیــران کمــک می‌کنــد تــا عملیــات را خــودکار، منابــع را بهینــه و ســاختار کســب‌وکار را مقیاس‌پذیــر کننــد و در نهایــت 

بــه حداکثرســازی ســودآوری برســند.
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ساختن یک جامعه برای حفظ اعضا
ــه  ــک جامع ــاختن ی ــتگی دارد، س ــا بس ــردن هزینه‌ه ــل ک ــد و حداق ــاندن درآم ــر رس ــه حداکث ــودآوری ب ــه س ــی ک در حال

ــز می‌کننــد و  ــز بــه همــان انــدازه اهمیــت دارد. بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی خــود را از دیگــر رقبــا متمای قــوی نی

محیط‌هایــی را فراهــم می‌کننــد کــه همــکاری، شبکه‌ســازی و ارتباطــات شــخصی در آن رشــد می‌کنــد. فضاهایــی کــه 

در ایجــاد جوامــع پویــا موفــق هســتند، معمــولا نــرخ حفــظ اعضــای بالاتــری دارنــد؛ زیــرا اعضــا ارزشــی فراتــر از یــک فضــای 

ــد. ــی را می‌بینن کاری فیزیک
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تحلیل بازار و رقبا

 بررسی قیمت‌های سایر فضاهای کار اشتراکی در همان منطقه و درک مزیت‌های رقابتی خود.

انعطاف‌پذیری در پلن‌ها

 ارائه گزینه‌های متنوع مانند پلن‌های روزانه، ماهانه، عضویت ثابت یا شناور.

ارائه بسته‌های ترکیبی

ــا ارزش  ــته‌های ب ــب بس ــگان( در قال ــیدنی رای ــرعت، نوش ــت پرس ــت، اینترن ــات، پرین ــاق جلس ــد ات ــات )مانن ــق خدم تلفی

ــزوده. اف

تخفیف برای تعهد بلندمدت یا مشتریان وفادار 

برای افزایش جریان نقدی پایدار.

استراتژی قیمت‌گذاری مؤثر
قیمت‌گــذاری مناســب یکــی از حیاتی‌تریــن ارکان موفقیــت مالــی در فضــای کار اشــتراکی اســت. ایــن اســتراتژی باید نه‌تنها 

هزینه‌هــای عملیاتــی و ســود مــورد انتظــار را پوشــش دهــد، بلکــه رقابتــی و متناســب بــا ارزش ارائه‌شــده بــه مشــتری هم 

باشــد. مــواردی کــه در تدویــن اســتراتژی قیمت‌گــذاری بایــد در نظــر گرفته شــود:
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تمایز از رقبا از طریق خدمات یا طراحی متمایز
بازار فضاهای کار اشــتراکی به‌شــدت رقابتی اســت، بنابراین جذب و حفظ مشــتریان نیازمند تمایز روشن از 

دیگر رقبا است.

راه‌های ایجاد تمایز شامل

طراحــی منحصربه‌فــرد و الهام‌بخــش فضــا: معمــاری داخلــی خــاق، اســتفاده از رنگ‌هــا و مبلمــان خــاص، نورپــردازی 

مناســب و القــای حــس "جامعه‌پذیــری"

ارائه خدمات تکمیلی خاص

ماننــد مشــاوره حقوقــی، جلســات منتورشــیپ، رویدادهــای شبکه‌ســازی، کلاس‌هــای آموزشــی یــا حتی خدمــات رفاهی 

ماننــد ماســاژ یــا غذاهای ســالم

تمرکز بر بازار خاص )نیچ مارکت(

 هدف‌گذاری بر گروه‌های خاص مثل استارت‌آپ‌‌ها، فریلنسرها، طراحان یا توسعه‌دهندگان با خدمات متناسب
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چگونگی ساخت مدل درآمدی پایدار در فضاهای کار اشتراکی 

بــرای موفقیــت و پایــداری بلندمــدت، مدیــران فضاهــای کار اشــتراکی بایــد یــک مــدل درآمــدی منســجم و انعطاف‌پذیــر 

طراحــی کننــد. ایــن مــدل بایــد پاســخگوی نیازهــای بــازار هــدف، شــرایط اقتصــادی و ظرفیــت عملیاتــی باشــد.



180

در ادامه، مهم‌ترین عناصر در طراحی این مدل آورده شده است:

مراحل ساخت یک مدل درآمدی پایدار برای فضای کار اشتراکی
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)Revenue Leads( 1. شناسایی منابع درآمدی

)Target Audience( 2. شناخت مخاطب هدف

)Costs( 3. محاسبه و مدیریت هزینه‌ها

پیــش از هــر چیــز، بایــد منابــع بالقــوه درآمــد شناســایی و بــر ســودآورترین آن‌هــا تمرکــز شــود. تنوع‌بخشــی بــه منابــع 

درآمــدی ماننــد اجــاره فضــای کاری، فــروش اشــتراک، دفاتــر مجــازی، برگــزاری رویدادهــا و همکاری‌هــای تجــاری، پایــداری 

مالــی را حتــی در دوران رکــود یــا نوســانات بــازار تضمیــن می‌کنــد.

شناســایی گروه‌هــای اصلــی مخاطــب )ماننــد فریلنســرها، اســتارت‌آپ‌‌ها، کســب‌وکارهای کوچــک و تیم‌هــای شــرکتی( 

ضــروری اســت. درک دقیــق از مشــخصات جمعیت‌شــناختی، نیازهــای کاری و الگوهــای مصــرف ایــن کاربران، بــه طراحی 

خدمــات مرتبــط و مدل‌هــای قیمت‌گــذاری متناســب کمــک می‌کنــد.

هزینه‌هــای عملیاتــی ماننــد اجــاره ملــک، قبــوض خدماتــی، حقــوق کارکنــان، نگهــداری تجهیــزات و ســایر هزینه‌هــای 

جــاری بایــد به‌دقــت محاســبه شــود. اســتفاده بهینه از فضــا، بهره‌گیــری از فناوری‌هــای نویــن و خودکارســازی فرآیندها، 

نقــش مهمــی در کنتــرل هزینه‌هــا و افزایــش ســودآوری دارد.
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)Business Plan( 4. تدوین برنامه کسب‌وکار
مدل درآمدی باید در قالب یک برنامه کسب‌وکار جامع و استراتژیک تعریف شود که شامل این موارد است:

اهداف و چشم‌انداز: تعیین اهداف مشخص کوتاه‌مدت و بلندمدت

انتخاب موقعیت مکانی و تحلیل بازار: بررسی تقاضای منطقه، رقبا و فرصت‌های رشد

تقسیم‌بندی مخاطبان: شناسایی کاربران اصلی و نیازهای فضایی آن‌ها

برنامه‌ریزی مالی و بودجه‌بندی: پیش‌بینی دقیق درآمدها، هزینه‌ها و اهداف سود

استراتژی قیمت‌گذاری: طراحی تعرفه‌های رقابتی بر اساس تحلیل بازار

ساختار تیم و مدیریت داخلی: جذب و سازمان‌دهی نیروی انسانی با مهارت مناسب

بازاریابی و تبلیغات هدفمند: اجرای کمپین‌های جذب مشتری و حفظ اعضای فعلی

ــا  ــل ب ــی کام ــود را در هماهنگ ــتراکی خ ــای کار اش ــا فض ــد ت ــک می‌کن ــران کم ــه مدی ــق، ب ــب‌وکار دقی ــه کس ــک برنام ی

ــد.  ــظ نماین ــی آن را حف ــداری مال ــال پای ــن ح ــد و در عی ــت کنن ــازار هدای ــای ب نیازه



183 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

الگوهای قیمت‌گذاری متداول در فضاهای کار اشتراکی 
نحــوه قیمت‌گــذاری خدمــات در فضــای کار اشــتراکی نقــش مهمــی در جــذب مشــتریان و حاشــیه ســود دارد. اپراتورهــا 

بســته بــه بــازار هــدف و الگــوی اســتفاده کاربــران، پلن‌هــای متنوعــی را طراحــی می‌کننــد:

)Membership Monthly( عضویت ماهانه

ــت  ــن عضوی ــت. ای ــای کار اس ــه فض ــت ب ــی تمام‌وق ــه در ازای دسترس ــت ماهان ــق عضوی ــت ح ــدل، دریاف ــن م رایج‌تری

ــا دفتــر خصوصــی باشــد. بــه  ــا میــز اختصاصــی )Desk Dedicated( ی ــرای میــز کار اشــتراکی )Hot Desk( ی می‌توانــد ب

عنــوان نمونــه، میــز اشــتراکی ثابــت در تهــران ماهانــه حــدود ۵ تــا ۶ میلیــون تومــان قیمت‌گــذاری شــده اســت و دفتــر 

خصوصــی ۲ نفــره ممکــن اســت ماهانــه حــدود ۱۵ میلیــون تومــان باشــد. در بازارهــای جهانــی، هزینه عضویــت ماهانه 

بــه طــور متوســط در شــهرهای بــزرگ آمریــکا بــرای یــک میــز اشــتراکی حــدود ۲۰۰ تــا ۳۰۰ دلار در مــاه اســت،  بــرای مثــال 

در نیویــورک میانگیــن ۲۴۰ دلار و در سانفرانسیســکو ۱۸۵ دلار گــزارش شــده اســت. عضویــت ماهانــه جریــان درآمــدی 

پایدارتــری بــرای فضــا فراهــم می‌کنــد و اغلــب شــامل دسترســی بــه امکانــات پایــه ماننــد اینترنــت، چای،قهــوه، چاپگــر و 

غیــره اســت. 



184

)Pass Daily/Hourly( استفاده ساعتی یا روزانه

 برخــی فضاهــا بــه کاربرانــی کــه نیــاز موقــت دارنــد اجــازه می‌د‌هنــد بــه صــورت ســاعتی یــا روزانــه از میــز یــا اتــاق اســتفاده 

کننــد. ایــن مــدل انعطــاف زیــادی بــه مشــتری می‌دهــد امــا نــرخ واحــد بالاتــری نســبت بــه عضویــت ماهانــه دارد. بــرای 

مثــال، در پارادایس‌هــاب تهــران هزینــه صندلــی اشــتراکی بــه صــورت یــک روزه حــدود ۲۰۰ هــزار تومــان و بــه صــورت 

ســاعتی حــدود ۳۰ هــزار تومــان تعییــن شــده اســت، یعنــی یــک روز کامــل تقریبــا معــادل ۸ ســاعت × ۳۰ هــزار = ۲۴۰ 

هــزار تومــان می‌شــود، ایــن میــزان نســبت بــه اســتفاده اشــتراکی تمام‌وقــت گران‌تــر اســت. در ســطح بین‌المللــی نیــز 

نــرخ روزانــه بیــن ۱۵ تــا ۵۰ دلار بســته بــه شــهر متغیــر اســت.  مدل‌هــای ســاعتی/روزانه بــرای افــرادی مناســب اســت کــه 

تنهــا گــه‌گاه بــه فضــای کار نیــاز دارنــد )مثــا هفتــه‌ای یکــی دو روز(. ایــن افــراد معمــولا می‌خواهنــد پیــش از عضویــت 

ــاص  ــاعات خ ــی در س ــای خال ــد ظرفیت‌ه ــک می‌کن ــا کم ــن پلن‌ه ــا، ای ــرای اپراتوره ــد. ب ــان کنن ــا را امتح ــدت فض بلندم

درآمدزایــی کنــد هرچنــد مدیریــت آن پیچیده‌تــر اســت.

پلن‌های ترکیبی و بسته‌های اعتباری

ــت  ــا عضوی ــود. مث ــامل می‌ش ــتفاده را ش ــای اس ــی از زمان‌ه ــه ترکیب ــد ک ــه می‌کنن ــی ارائ ــا پلن‌های ــیاری از فضاه بس

پاره‌وقــت کــه اجــازه می‌دهــد فــرد بــا هزینــه کمتــر ۱۰ روز در مــاه یــا فقــط عصرهــا بــه فضــا بیایــد. یــا بســته‌های چنــدروزه 

یــا چندســاعته کــه کاربــر یــک بســته ۵۰ ســاعته یــا ۱۰ روزه می‌خــرد و هــر زمــان خواســت مصــرف می‌کنــد. ایــن بســته‌ها 
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معمــولا تخفیــف مختصــری نســبت بــه قیمــت روزانــه یــا ســاعتی آزاد دارند. هــدف از پلن‌هــای ترکیبی جــذب آن دســته از 

مشــتریان اســت کــه نــه بــه انــدازه عضویــت تمام‌وقــت اســتفاده دارنــد و نــه آنقــدر کــم کــه صرفــا ســاعتی بخرنــد. مدلی 

بینابیــن کــه هــم بــه نفــع مشــتری باشــد و هــم موجــب بهــره‌وری فضــای کار باشــد. 

طرح‌های عضویت سازمانی و گروهی

ــو  ــر عض ــن نف ــه چندی ــی ک ــا تیم‌های ــرکت‌ها ی ــرای ش ــی ب ــوند ول ــام می‌ش ــی اع ــورت عموم ــه ص ــر ب ــا کمت ــن طرح‌ه ای

فضــای کار می‌شــوند، تخفیف‌هــا و شــرایط ویــژه در نظــر گرفتــه می‌شــود. بــرای مثــال، یــک اســتارت‌آپ ۵ نفــره ممکــن 

اســت بــه جــای پرداخــت تعرفــه عــادی هــر نفــر، یــک بســته عضویــت تیمــی بــا ۲۰٪ تخفیــف دریافت کنــد یا شــرکت‌های 

بزرگتــر امــکان خریــد اعتبــار اشــتراک بــرای کارمنــدان خــود در شــبکه‌ای از فضاهــای کار اشــتراکی را دارنــد. در ســال‌های 

اخیــر، مــدل اشــتراک شــبکه‌ای رایــج شــده کــه بــه شــرکت‌ها اجــازه می‌دهــد بــا یــک قــرارداد، کارکنانشــان از هــر شــعبه 

آن برنــد فضــای کار اشــتراکی در شهــــــــرهای مختلــف اســتفاده کننــد. ایــن مـــــــدل توســط WeWork از طریــق برنامــه 

Access WeWork All و IWG ارائــه شــده و در جــذب مشــتریان ســازمانی بســیار موفــق بــوده اســت.
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خدمات جانبیِ پولی

 در کنــار حــق عضویــت پایــه، بســیاری از فضاهــا از خدمــات اختیــاری درآمــد کســب می‌کننــد. شــیوه قیمت‌گــذاری ایــن 

خدمــات نیــز بخشــی از اســتراتژی کلــی درآمــدی اســت. بــرای مثــال، دفتــر مجــازی )آدرس و پاســخگویی تلفــن( ممکــن 

اســت ماهانــه قیمــت جداگانــه‌ای داشــته باشــد، یــا اســتفاده بیــش از ســهمیه اتــاق جلســه بــرای اعضــای ماهانــه بــه 

صــورت ســاعتی شــارژ شــود، مثــا هــر ســاعت اتــاق جلســه ۵۰۰ هــزار تومــان تــا یک میلیــون تومــان. هــدف این اســت که 

اعضــای پایــه خدمــات اصلــی را بگیرنــد و در صــورت نیــاز بــه امکانــات اضافــه، هزینــه مــازاد پرداخــت کننــد.

در مجمــوع، اســتراتژی قیمت‌گــذاری ترکیبــی رایــج اســت؛ بــه ایــن صــورت کــه پلن‌هــای انعطاف‌پذیــر متعددی پیشــنهاد 

می‌شــود تــا هــر نــوع اســتفاده‌کنندهای گزینــه مناســب خــود را پیــدا کنــد. مقایســه نرخ‌هــا بیــن ایــران و جهــان نشــان 

می‌دهــد کــه قیمت‌هــا در ایــران بــه مراتــب پایین‌تــر اســت، امــا بایــد در نظــر داشــت تــوان پرداخــت مشــتریان و ســطح 

ســرویس نیــز متفــاوت اســت. بــرای مثــال، نــرخ یــک میــز اشــتراکی تمام‌وقــت در تهــران معمــولا زیــر ۵۰ دلار در ماه اســت، 

در حالــی کــه همیــن ســرویس در نیویــورک شــاید ۳۰۰ دلار باشــد. بخشــی از ایــن تفــاوت ناشــی از وضعیــت اقتصــادی و 

بخشــی ناشــی از امکانــات بیشــتر و  شبکه‌ســازی ارزشــمندتری اســت کــه یــک فضــای بین‌المللــی ارائــه می‌کنــد.

بــه هــر روی، اپراتورهــا بایــد دائمــا قیمت‌هــای خــود را بــا توجــه بــه عرضــه و تقاضــا، رقبــا و ارزش افــزوده خدمــات تنظیــم 

کننــد تــا هــم جذابیــت بــرای مشــتری حفــظ و هــم ســودآوری مجموعــه تامین شــود. 

الگوهای قیمت‌گذاری رایج در فضاهای کار اشتراکی ایران 
)زمستان ۱۴۰۴(

خلاصه انواع الگوهای قیمت‌گذاری رایج در فضاهای کار اشتراکی ایران را در جدول صفحه بعد می‌بینید:
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توضیح و هدفنرخ متداول تهراننوع پلن / خدمت

عضویت ماهانه 
تمام‌وقت

اتاق جلسه و سالن 
رویداد

بسته‌های منعطف

دفتر مجازی / آدرس 
پستی

پاس روزانه / ساعتی

خدمات ویژه
)ارزش افزوده(

طرح سازمانی

کافه

اسپانسرشیپ برند

میز اشتراکی  |  میز اختصاصی  |  دفتر اختصاصی 

دو اتاق جلسه کوچک مقیاس و بزرگ مقیاس ۸ و ۲۰ نفره

۱۰ روز در ماه   |   ۵۰ ساعت اعتبار

ارائه کد پستی و آدرس به شرکت‌‌ها

پلن روزانه  |   پلن ساعتی

کمد شخصی، پارکینگ، اینترنت اختصاصی

تخفیف ۲۵–۱۵٪ روی تعرفه‌ی عمومی برای
تیم‌های +۵ نفر

فروش نوشیدنی سرد و گرم و غذای مناسب فضای کار

به عنوان مثال: همکاری با یک برند قهوه و یا حمایت 

مالی از رویدادها

ستون درآمد ثابت؛ شامل اینترنت فیبر، چای و 
قهوه، پرینت محدود

به‌ویژه پنجشنبه و جمعه پیک تقاضا؛
حاشیه‌ی سود ۶۰ ٪‌+قهوه، پرینت محدود

جذب کاربر نیمه وقت؛
میانگین درآمد نسبت به  متراژ را بالا نگه می‌دارد

آدرس حقوقی + دریافت مرسوله + پاسخگویی 
تلفن

بهره‌برداری از ظرفیت خالی؛
مناسب فریلنسر مهمان و )آزمایش فضا(

بالا بردن ARPU بدون اشغال متراژ اضافی

قرارداد یک‌ساله؛ پرداخت پیش‌‎پرداخت ۳ ماهه؛ 
حق استفاده تمام شعب

افزایش رضایت مشتری و تکمیل زنجیره ارزش

درآمد تقریبا بدون اشغال فضای مفید؛ 
)Footfall(  افزایش پاخور مجموعه
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1. عضویــت ماهانــه زیــر ۵۰ دلار ≈ 2/8 میلیــون در تهــران هنــوز ارزان‌تــر از هــر شــهر بــزرگ دنیــا اســت؛ امــا قــدرت خریــد داخلــی و 
ســطح ســرویس تعیین‌کننــده ســقف قیمــت اســت.

2. پلن‌هــای نیمه‌وقــت )مثــل ۱۰ روز در مــاه( از ســال ۱۴۰۲ رشــد چشــمگیری داشــته و اکنــون ۲۰–۳۰ ٪ فــروش میزهــای 
اشــتراکی را تشــکیل می‌دهــد؛ ایــن پلن‌هــا نــرخ اشــغال را در ســاعات کم‌تقاضــا بــالا نگــه می‌آورنــد.

3. پــاس ســاعتی بــرای کاربــر "پیــک" قیمــت بالاتــری دارد )6۰–4۰ هــزار در مقابــل تقریبــا ۳۵ هــزار میانگیــن عضویــت(، ولــی 
فروشــش به‌شــدت متغیــر اســت و بــه بازاریابــی لحظــه‌ای در شــبکه‌های اجتماعــی بســتگی دارد.

4. دفتــر مجــازی و آدرس ثبتــی به‌دلیــل الــزام قانونــی بــرای ثبــت شــرکت‌های نوپــا رونــق گرفتــه؛ هزینــه ارائــه ایــن ســرویس 
انــدک و حاشــیه‌ی ســود بســیار بالاســت.

 هــدف واضــح )مثلا 
ٔ

5. اسپانسرشــیپ آشــپزخانه یــا رویــداد جریــان نقــدی کم‌ریســک ایجــاد می‌کنــد؛ شــرط موفقیــت: جامعــه
توســعه‌دهندگان، طراحــان( تــا برندهــا حاضــر بــه پرداخــت شــوند.

نکتـــــه‌های کلیـــــدی برای 
قیمت‌گذاری در ایران

اپراتــور موفــق ایرانــی امــروز ســبدی از قیمت‌هــا و خدمات ارائه می‌دهد تا دانشــجو، اســتارت‌آپ، شــرکت خارجی و فریلنســر 

روزانــه هرکــدام گزینــه مناســب خــود را پیــدا کننــد؛ در عیــن حــال، بــا ســرویس‌هایی مثــل دفتــر مجــازی و اسپانسرشــیپ، 

حاشــیه‌ی ســود خــود را از رقــم تک‌رقمــی بــه بــالای ۲۰ ٪ می‌رســاند.
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دفتر مجازی را دست کم نگیرید: حاشیه‌ی سود بالا و قیف جذب طبیعی برای تبدیل به عضو حضوری است

قیمت‌گذاری متغیر برای اتاق جلسه: نرخ مازاد اعضا را ۳۰ ٪ پایین‌تر از مهمان آزاد بگذارید تا تقاضا را متعادل کنید

رویداد منظم = بازاریابی رایگان: حداقل یک رویداد عمومی در ماه، نرخ تمدید عضویت را تا ۱۰ ٪ بالا می‌برد

کافه با برند مشترک: اجارة ثابت + درصد فروش، ریسک را کم و درآمد را پایدار می‌کند

هدف 25 ٪ درآمد جانبی: این نسبت فضای کار اشتراکی را در برابر افت احتمالی نرخ اشغال ثابت مقاوم می‌کند

بــا ســبدی متنــوع از خدمــات جانبــی، فضــای کار اشــتراکی نه‌فقــط محــل کار بلکــه "اکوسیســتم خدماتــی" می‌شــود کــه هــم اعضــا را 

وفــادار نگــه مــی‌دارد و هــم جریــان نقــدی اپراتــور را ایمــن می‌کنــد.

توصیه‌های اجرایی برای اپراتورهای ایرانی
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طراحی فضای کار اشتراکی  بر مبنای سبک زندگی
فصل چهارم

سبک زندگی در فضای کار اشتراکی به معنای نحوه تعامل افراد با محیط کاری، استفاده از امکانات و ترکیب کار و زندگی شخصی است. فضاهای کار اشتراکی نه تنها 

محلی برای کار، بلکه بستری برای ایجاد تعاملات اجتماعی، رشد شخصی و حرفه‌ای و تحقق سبک زندگی منعطف و خلاقانه محسوب می‌شوند؛ از این رو لازم است تا 

برای یک سبک زندگی خاص و منعطف طراحی شوند.
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انواع مشخصه‌های مکانی موثر و متمایز در فضاهای کار اشتراکی 

نورپردازی

رنگ‌بندی محیطی

فضاهــای کار اشــتراکی نســبت بــه فضاهــای کار ســنتی از نظــر مکانی و المان‌هــای فضایی بســیار متفاوتند. همیــن ویژگی‌های مکانی 

متمایــز روی ســبک کاری و حتــی ســبک زندگــی افــراد مســتقر در فضــای کار اشــتراکی تاثیــر می‌گــذارد. در ادامــه بــه برخــی از مهم‌تریــن 

مشــخصه‌های اصــول طراحــی بــرای نیازهــای زیرســاختی و مبتنــی بــر حــواس پنج‌گانــه کاربــران اشــاره می‌کنیــم.

نــور طبیعــی بیشــترین تاثیــر مثبــت بــر ســامت روان و انــرژی افــراد دارد. نــور مصنوعــی بایــد یکنواخــت و بــا دمــای رنگ متناســب باشــد تا 

از خســتگی چشــم جلوگیــری کنــد. نورپــردازی غیرمســتقیم باعــث کاهــش ســایه‌های شــدید و ایجــاد آرامش بیشــتر می‌شــود.

ــت  ــل و خلاقی ــای تعام ــرای فضاه ــی و زرد ب ــد نارنج ــرم مانن ــای گ ــد. رنگ‌ه ــک می‌کنن ــز کم ــه تمرک ــبز ب ــی و س ــد آب ــرد مانن ــای س رنگ‌ه

ــود. ــی ‌ش ــران م ــرژی در کارب ــی و ان ــادل روان ــاد تب ــب ایج ــف، موج ــای مختل ــا در بخش‌ه ــادل رنگ‌ه ــب متع ــب‌اند. ترکی مناس
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کوستیک و کنترل صدا آ

تهویه و کیفیت هوا

ــرای افزایــش تمرکــز هســتند. اســتفاده از پنل‌هــای جــاذب صــوت، دیوارهــای  محیط‌هــای کاری نیازمنــد کنتــرل صــدای پس‌زمینــه ب

جداکننــده متحــرک و مــواد جــاذب صــدا بــه بهبــود کیفیــت آکوســتیک کمــک می‌کنــد. کاهــش نویــز بــه کاهــش اســترس و افزایــش 

رضایــت شــغلی می‌انجامــد.

ــا  ــد ی ــوای راک ــد.  ه ــمار می‌رون ــد به‌ش ــالم و کارآم ــط‌ کاری س ــاخت‌های محی ــن زیرس ــوا از مهم‌تری ــالای ه ــت ب ــب و کیفی ــه مناس تهوی

آلــوده می‌توانــد باعــث بــروز خســتگی زودرس، کاهــش تمرکــز، ســردرد، تحریــک چشــم و مجــاری تنفســی شــود. در مقابــل، هــوای تازه 

و گــردش مؤثــر هــوا، باعــث افزایــش ســطح اکســیژن، هوشــیاری ذهنــی و بهــره‌وری افــراد می‌شــود.

در فضاهــای کار اشــتراکی کــه تعــداد افــراد حاضــر زیــاد و متغیــر اســت، اســتفاده از سیســتم‌های تهویه مطبــوع با قابلیت‌کنتــرل دما، 

رطوبــت نســبی )۴۰ تــا ۶۰٪( و تصفیــه ذرات معلــق و VOCهــا )ترکیبــات آلــی فرار( ضروری اســت. 
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مبلمان ارگونومیک

بخش‌بندی فضا و انعطاف‌پذیری

صندلی‌هــا و میزهــای قابل‌تنظیــم، بــه ویــژه در دو مشــخصه ارتفــاع و زاویــه، از بــروز مشــکلات اســکلتی-عضلانی جلوگیــری می‌کنند. 

مبلمــان قابل‌حمــل و ســبک، اجــازه جابه‌جایــی ســریع بــرای تغییــر نحــوه کار را در کمتریــن زمــان ممکــن می‌کننــد.

فضــای کار اشــتراکی بایــد شــامل بخش‌هــای متنــوع بــرای کار فــردی، کار گروهــی، اســتراحت و رویــداد باشــد. اســتفاده از دیوارهــای 

متحــرک، پارتیشــن‌های نیمه‌بــاز و فضاهــای بــاز باعــث تطبیــق ســریع بــا نیازهــای مختلــف می‌شــود. در حقیقــت بخش‌هــای مختلــف 

فضاهــای کار اشــتراکی، متناســب بــا کارکــردی کــه دارنــد بایــد بــه درســتی طراحــی شــوند.

سناریوهای مختلف طراحی بخش‌های مختلف فضاهای کار اشتراکی

نیازهای طراحیویژگی‌هاسناریو

تمرکز فردی

کار گروهی

رویداد و کارگاه

سکوت، نور ملایم، مبلمان ارگونومیک
)مالک کل هزینه ساخت را می‌دهد(

اتاق‌های جداگانه، پارتیشن عایق صوتی، نور قابل‌تنظیم

میزهای گروهی، دیوارهای متحرک، تجهیزات تکنولوژیکفضای باز یا نیمه‌باز، امکان تعامل سریع

فضای انعطاف‌پذیر، ظرفیت بالا،
تجهیزات صوتی و تصویری

سالن چندمنظوره، صندلی‌های قابل‌جابه‌جایی،
نورپردازی قابل‌تغییر
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فضاهای استراحت

فضاهای سبز

فضاهای سرگرمی

فضاهــای مخصــوص اســتراحت کوتــاه بــا مبلمــان راحــت و نــور ملایــم بــه بازســازی انــرژی کمــک می‌کنــد.  همچنیــن وجــود کافــه یــا 

فضــای غیررســمی بــرای تعامــات اجتماعــی بســیار موثــر خواهــد بــود .

اســتفاده از  گیاهــان و فضــای ســبز داخــل یــا اطــراف محیــط کار، تاثیــر مثبتــی بــر کاهــش اســترس و بهبــود کیفیــت هــوا دارد. گیاهــان 

باعــث ایجــاد حــس آرامــش و بهبــود تمرکــز می‌شــوند.

وجــود امکاناتــی ماننــد بازی‌هــای فکــری، میــز پینگ‌پنــگ و فضاهــای ورزشــی ســبک، بــه ارتقــاء خلاقیــت و ایجــاد تعــادل بیــن کار و 

تفریــح کمــک می‌کنــد.
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تاثیر معماری فضای کار اشتراکی بر سبک زندگی و کار افراد
فضــای فیزیکــی کــه افــراد در آن کار می‌کننــد، تنهــا یــک محیــط عملکــردی نیســت، بلکــه به‌طــور مســتقیم بــر روان، رفتــار، ســامت و 

ســبک زندگــی آنــان اثــر می‌گــذارد. در فضــای کار اشــتراکی، طراحــی مــکان نــه ‌فقــط بــرای بهــره‌وری، بلکــه بــرای رفــاه، خلاقیــت و تعامــل 

اجتماعــی برنامه‌ریــزی می‌شــود. در ادامــه، مهم‌تریــن آثــار ویژگی‌هــای مکانــی بــر ســبک زندگــی و کار بررســی می‌شــود:

ارتقاء کیفیت زندگی کاری

تسهیل تعاملات اجتماعی و شبکه‌سازی

طراحــی فضاهایــی بــا نــور طبیعــی، رنگ‌هــای ملایــم و تهویــه مناســب باعــث کاهــش اســترس و خســتگی شــده و حــس آســایش را بالا 

می‌بــرد. ایــن ویژگی‌هــا موجــب بهبــود خلق‌وخــو، تمرکــز بیشــتر و احســاس رضایــت از کار می‌شــوند.

ــرای برقــراری ارتبــاط انســانی و حرفــه‌ای فراهــم  ــاز، کافه‌هــا، میزهــای اشــتراکی و محیط‌هــای غیررســمی، فرصت‌هایــی ب فضاهــای ب

می‌کننــد. ایــن ویژگــی، ســبک زندگــی کاری افــراد را از حالــت انــزوا خــارج کــرده و بــه ســبک مشــارکتی، شــبکه‌محور و همیارانــه ســوق 

می‌دهــد.
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افزایش بهره‌وری و خودمدیریتی

پشتیبانی از سبک زندگی متعادل

حس تعلق، هویت و معنا در کار

افزایــش کارایــی  باعــث  اتاق‌هــای کوچــک(،  یــا  بــرای تمرکــز و ســکوت )ماننــد بخش‌هــای کار فــردی  فضاهــای طراحی‌شــده 

می‌شــوند. افــرادی کــه در ایــن فضاهــا کار می‌کننــد، اغلــب ســبک کاری خودگــردان و زمان‌بنــدی انعطاف‌پذیــر دارنــد و تمرکــز و 

مسئولیت‌پذیری‌شــان بالاتــر اســت. افــراد خودشــان مســئول برنامه‌ریــزی و پیشــبرد کارهایشــان هســتند.

امکاناتــی ماننــد اتــاق اســتراحت، فضاهــای ســبز، ســرگرمی، کلاس‌هــای یــوگا یا ورکشــاپ‌‌ها، افــراد را بــه حفظ تعــادل بیــن کار و زندگی 

ترغیــب می‌کنــد. ســبک زندگــی افــراد در ایــن فضاهــا معمــولا شــامل ترکیــب کار بــا تفریح، یادگیــری و روابط انســانی اســت.

طراحی‌هــای انســان‌محور و قابــل شخصی‌ســازی باعــث می‌شــود افــراد حــس مالکیــت و تعلــق بیشــتری بــه فضــای کاری خــود پیــدا 

کننــد. ایــن امــر تاثیر مســتقیم بــر انگیــزه، مانــدگاری در محیــط و خشــنودی شــغلی دارد.
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انعطاف‌پذیری زمانی و مکانی

ارزش‌گذاری به شبکه‌های اجتماعی و حرفه‌ای

سلامت روان و کیفیت زندگی

بســیاری از کاربــران فضاهــای کار اشــتراکی ترجیــح می‌دهنــد زمــان و مــکان کاری خــود را خودشــان تعییــن کننــد که این موضــوع باعث 

افزایــش رضایــت شــغلی می‌شــود. افــراد قادرنــد تعــادل بهتــری بین زندگــی شــخصی و کاری برقــرار کنند.

این فضاها باعث افزایش تعاملات اجتماعی و ایجاد شبکه‌های کاری می‌شوند که برای رشد حرفه‌ای افراد بسیار حیاتی است.

تعامــات اجتماعــی و محیط‌هــای حمایتــی موجــب کاهــش اســترس و افزایــش رضایــت شــغلی می‌شــود. فضاهــای کار اشــتراکی بــه 

کاهــش احســاس تنهایــی و افزایــش حــس تعلــق کمــک می‌کننــد.

ســبک زندگــی در فضــای کســب‌وکارهای مــدرن بــه شــدت تحــت تاثیــر طراحــی و فرهنــگ محیــط کاری اســت. فضاهــای کار اشــتراکی 

بــا فراهــم کــردن امکانــات انعطاف‌پذیــر، محیط‌هــای خلاقانــه و فرصت‌هــای شبکه‌ســازی، ســبک زندگــی حرفــه‌ای جدیــدی را ایجــاد 

کرده‌انــد کــه تعــادل بیــن کار و زندگــی را بهبــود می‌بخشــد و موجــب رشــد فــردی و ســازمانی می‌شــود.
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دسته‌بندی کاربران فضاهای کار اشتراکی
ــه‌ای و  ــی حرف ــی از محیط ــا ترکیب ــن فضاه ــرا ای ــده‌اند، زی ــوب ش ــا محب ــر دنی ــده‌ای در سرتاس ــور فزاین ــتراکی  به‌ط ــای کار اش فضاه

انعطاف‌پذیــر را بــرای افــراد فراهــم می‌کننــد. بــا رویکــرد طراحــی لایــف اســتایل، می‌تــوان دســته‌بندی‌هایی از کاربــران فضــای کار 

اشــتراکی ارائــه داد کــه هــر کــدام نیازهــا و انگیزه‌هــای خــاص خــود از انتخــاب ایــن فضاهــا را دارنــد.

)Freelancers( آزادکاران
ایــن گــروه از افــراد معمــولا خوداشــتغال هســتند و در زمینه‌هایــی ماننــد طراحــی گرافیــک، نویســندگی، برنامه‌نویســی، مشــاوره، 

تولیــد محتــوا و غیــره فعالیــت می‌کننــد. ویژگی‌هــای اصلــی ایــن دســته شــامل:

انعطاف‌پذیری بالا: آن‌ها نیاز به محیط‌های کاری انعطاف‌پذیر دارند که بتوانند در آن‌جا ساعات مختلفی کار کنند.

اجتماعــی بــودن: تمایــل دارنــد کــه در کنــار دیگــر افــراد بــا اســتعداد کار کننــد، امــا ترجیــح می‌دهنــد تحــت نظارت‌هــای 

نباشــند. ســخت‌گیرانه 

نســبت بــه محیــط کار اهمیــت می‌دهنــد: فضــای آرام، امکانــات مناســب و فرصت‌هــای ارتبــاط بــا ســایر افــراد از اولویت‌هــای 

آن‌هاست.
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)Startups & Entrepreneurs( استارت‌آپ‌ها و کارآفرینان
افــرادی کــه یــک کســب‌وکار جدیــد را راه‌انــدازی کرده‌انــد، به‌ویــژه در مراحــل اولیه، نیاز بــه فضایی دارند کــه از نظر هزینــه مقرون‌به‌صرفه 

باشــد، امــا در عیــن حــال امکان دسترســی بــه منابع مختلف و تبــادل ایده‌ها با دیگر کارآفرینان را داشــته باشــند. 

ویژگی‌های این گروه:

ــد  ــا می‌توانن ــن فضاه ــادی دارد. ای ــت زی ــراد اهمی ــن اف ــرای ای ــتراکی ب ــای کار اش ــازی در فضاه ــازی: شبکه‌س ــات و شبکه‌س ارتباط

بســتر مناســبی بــرای ایجــاد ارتبــاط بــا ســایر کارآفرینــان و ســرمایه‌گذاران فراهــم کننــد.

امکانات پیشرفته: به امکانات حرفه‌ای، اتاق‌های جلسه و امکانات فنی مانند اینترنت پرسرعت و تجهیزات مدرن نیاز دارند.

محیــط حمایتــی: ایــن افــراد ممکــن اســت نیــاز بــه مشــاوره یــا راهنمایــی از ســایر کارآفرینــان یــا متخصصــان در زمینه‌هــای مختلــف 

ــته باشند. داش
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)Small to Medium Teams( تیم‌های کوچک و متوسط
تیم‌هــای کوچــک کــه بــه دنبــال فضایــی بــرای همــکاری و کار گروهــی هســتند، یکــی دیگــر از گروه‌هــای پرکاربــرد در فضاهــای کار 

اشــتراکی هســتند. ویژگی‌هــای ایــن دســته:

فضای مشترک و مستقل: نیاز به ترکیب فضاهای باز برای همکاری و اتاق‌های خصوصی برای جلسات دارند.

ــای  ــس و فض ــو کنفران ــرد، ویدئ ــد وایت‌ب ــی مانن ــای تیم ــه ابزاره ــد ک ــاز دارن ــی نی ــه فضاهای ــی: ب ــرای کار تیم ــب ب ــات مناس امکان

ــد. ــم باش ــی فراه ــای گروه ــرای فعالیت‌ه ــترک ب مش

چندین پروژه در دست اجرا: نیاز به انعطاف‌پذیری برای مدیریت پروژه‌ها و ارتباطات داخلی تیم دارند.
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)Large Corporations( شرکت‌های بزرگ

)Remote Workers( افراد دورکار

ــد.  ــاره کنن ــتراکی اج ــای کار اش ــود فض ــی خ ــای موقت ــا تیم‌ه ــاص ی ــای خ ــرای پروژه‌ه ــد ب ــت بخواهن ــن اس ــزرگ ممک ــرکت‌های ب ش

ویژگی‌هــای ایــن دســته:

افــرادی کــه بــه صــورت دورکار بــه انجــام وظایــف خــود می‌پردازنــد، به‌طــور منظــم نیــاز بــه محیطــی حرفــه‌ای و غیــر خانگــی دارنــد. 

ــد از : ــروه عبارتن ــن گ ــای ای ویژگی‌ه

انعطــاف در ســاعات کاری: ایــن افــراد معمــولا ســاعات کاری انعطاف‌پذیــری دارنــد، امــا همچنــان بــه یــک محیــط حرفــه‌ای بــرای 

انجــام وظایــف خــود نیــاز دارنــد.

دور از خانه: نیاز به فضای جدا از محیط خانه دارند تا تمرکز بیشتری داشته باشند.

ارتباط اجتماعی: در کنار سایر دورکاران و افراد دیگر می‌توانند ارتباط برقرار کنند و از احساس تنهایی دور بمانند.

فضای موقت یا پروژه‌ای: بیشتر از فضاهای کار اشتراکی به‌طور موقت و برای کار بر روی پروژه‌های خاص استفاده می‌کنند.

خلاقیت و نوآوری: این دسته معمولا به دنبال فضاهایی هستند که نوآوری و تفکر خلاقانه را تحریک کنند.

مناســب بــرای تیم‌هــای تخصصــی: ممکــن اســت تیم‌هــای تخصصــی ماننــد تیم‌هــای طراحــی، تحقیــق و توســعه، یــا مارکتینــگ 

در ایــن فضاها مســتقر شــوند.
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)Consultants & Specialists( مشاوران و متخصصان
ایــن دســته شــامل افــرادی اســت کــه به‌طــور مســتقل بــه مشــاوره می‌پردازنــد و ممکــن اســت در حوزه‌هــای مختلفــی ماننــد اســتراتژی 

کســب‌وکار، منابــع انســانی، مالــی و غیــره تخصــص داشــته باشــند. ویژگی‌های ایــن گروه:

نیاز به فضای حرفه‌ای: نیاز دارند که در یک فضای مرتب و حرفه‌ای به ارائه مشاوره بپردازند.

ملاقات با مشتریان: این افراد معمولا به فضای جلسه برای ملاقات با مشتریان یا ارائه مشاوره نیاز دارند.

ارتبــاط بــا دیگــر متخصصــان: برخــی از مشــاوران به‌ویــژه در فضاهــای کار اشــتراکی کــه افــراد مختلــف از صنایــع و تخصص‌هــای 

گوناگــون حضــور دارنــد، بــه دنبــال تبــادل دانــش و اطلاعــات هســتند.
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)Creatives & Artists( افراد خلاق و هنرمندان
هنرمنــدان، طراحــان، عکاســان، نویســندگان و ســایر افــراد فعــال در حوزه‌هــای خلاقانــه نیــز از فضــای کار اشــتراکی بهره‌منــد 

ایــن گــروه: می‌شــوند. ویژگی‌هــای 

فضاهــای کار اشــتراکی بــه عنــوان محیط‌هایــی طراحــی و ایجــاد شــده‌اند کــه  بــا رویکــردی مبتنــی بــر ســبک زندگــی، 

نیازهــای متنوعــی از کاربــران مختلــف را پوشــش می‌دهنــد. این فضاها تنها یک محیط کار نیســتند بلکــه به‌عنوان 

بســترهای اجتماعــی و خلاقانــه بــرای تعامــل و توســعه حرفــه‌ای عمــل می‌کننــد. از ایــن رو، گروه‌هــای مختلــف بــا 

نیازهــای خــاص، از فریلنســرها گرفتــه تــا شــرکت‌های بــزرگ، می‌تواننــد از ایــن فضاهــا بهره‌بــرداری کننــد.

فضای الهام‌بخش: این افراد به فضاهای الهام‌بخش و با طراحی خاص نیاز دارند که به خلاقیت‌شان کمک کند.

انعطاف‌پذیری زمانی: برای این افراد مهم است که بتوانند با توجه به نیاز خود زمان کار را تنظیم کنند.

فضای کار اشتراکی و اجتماعی: تعامل و ارتباط با افراد دیگر برای تبادل ایده‌ها و الهام گرفتن از سایرین برایشان مهم است.
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چالش‌ها، مزایا و معایب فضاهای کار اشتراکی
فصل پنجم
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چالش‌ها و ریسک‌های رایج در فضاهای کار اشتراکی 
بــا وجــود رشــد چشــمگیر صنعــت فضــای کار اشــتراکی در ســال‌های اخیــر، ایــن صنعــت همچنــان بــا چالش‌هــای 

 DeskMag’s Coworking Trend Report ــزارش ــق گ ــد.  طب ــد می‌کنن ــای آن را تهدی ــه بق ــت ک ــه اس ــی مواج مهم

در ســال‌های 2021-2013 مهم‌تریــن چالش‌هــای پیــش‌روی ایجــاد و مدیریــت یــک فضــای کار اشــتراکی در تصویــر 

صفحــه بعــد آمــده اســت:
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مهم‌ترین چالش‌های پیش‌روی ایجاد و مدیریت یک فضای کار اشتراکی از نگاه مدیران

می‌کنند.
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کمبود کارکنان مناسب
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۱. دشواری در سودآوری

2.هزینه‌های ثابت بالا

یکــی از بزرگ‌تریــن چالش‌هــای فضــای کار اشــتراکی، ســودآوری اســت. بــا اینکه تقاضا بــرای فضاهــای کاری انعطاف‌پذیر 

در حــال افزایــش اســت، بســیاری از ایــن فضاهــا بــه ســختی بــه نقطــه ســر بــه ســر می‌رســند یــا حتــی ضــرر می‌دهنــد. 

طبــق نظرســنجی جهانــی فضــای کار اشــتراکی، نزدیــک بــه نیمــی از ایــن فضاهــا بــا مشــکل ســوددهی مواجه‌انــد و 

حــدود ۲۵٪ آن‌هــا گــزارش زیــان مالــی داده‌انــد.

عوامل متعددی در این مسئله نقش دارند:

هزینــه بــالای اجــاره و نگهــداری: قیمــت امــاک تجــاری بــه ویــژه در شــهرهای بــزرگ بــه طــور مــداوم در حــال افزایــش 

است.

ــت و  ــرق، نظاف ــرعت، ب ــت پرس ــل اینترن ــاخت‌هایی مث ــدازی زیرس ــت: راه‌ان ــرژی و اینترن ــد ان ــاری مانن ــای ج هزینه‌ه

نگهــداری فضاهــای مشــترک، هزینه‌بــر اســت.

عــدم افزایــش قیمــت عضویــت: بســیاری از فضاهــا از تــرس از دســت دادن اعضــا، تمایلــی بــه افزایــش قیمت‌هــا 

ندارنــد، کــه ایــن موضــوع بــر درآمــد کلــی اثــر منفــی می‌گــذارد.

ــد.  ــش دهن ــود را کاه ــیه س ــد حاش ــان می‌توانن ــوق کارکن ــی و حق ــوض خدمات ــک، قب ــاره مل ــد اج ــی مانن هزینه‌های

ــر  ــی مؤث ــای عملیات ــش هزینه‌ه ــد در کاه ــازی می‌توان ــای خودکارس ــری فناوری‌ه ــا و به‌کارگی ــه از فض ــتفاده بهین اس

باشــد.
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۳. نوسانات فصلی

۴. رقابت شدید

نــرخ پرشــدن فضــا ممکــن اســت در فصل‌هــای مختلــف ســال تغییــر کنــد. ارائــه پلن‌هــای عضویــت منعطــف و 

کمپین‌هــای تبلیغاتــی کوتاه‌مــدت می‌توانــد بــه جبــران افــت تقاضــا کمــک کنــد.

رشــد ســریع فضاهــای کار اشــتراکی در شــهرهای بــزرگ می‌توانــد منجــر بــه اشــباع بــازار شــود. تمایــز از طریــق امکانــات 

ــداد  ــال تع ــر س ــت. ه ــی اس ــگاه رقابت ــظ جای ــد حف ــا، کلی ــان اعض ــق در می ــس تعل ــاد ح ــوی و ایج ــگ ق ــاص، برندین خ

بیشــتری از فضاهــای کار اشــتراکی افتتــاح می‌شــوند و رقابــت در ایــن صنعــت شــدت گرفتــه اســت. برندهــای بــزرگ و 

شناخته‌شــده‌ای ماننــد WeWork، Regus و IWG بــازار را تحــت ســلطه خــود گرفته‌انــد و ایــن موضــوع جــذب اعضــای 

جدیــد را بــرای فضاهــای کوچــک و مســتقل دشــوار کــرده اســت.

ــاز  ــی ممت ــای مکان ــه، موقعیت‌ه ــات یکپارچ ــه خدم ــوان ارائ ــری، ت ــری از مقیاس‌پذی ــا بهره‌گی ــزرگ ب ــرکت‌های ب ــن ش ای

و قیمت‌گــذاری رقابتــی را دارنــد. همچنیــن بســیاری از مالــکان امــاک تجــاری بــرای اســتفاده بهینــه از فضاهــای خالــی، 

آن‌هــا را بــه فضاهــای کار اشــتراکی تبدیــل می‌کننــد و ایــن باعــث رقابــت فزاینــده می‌شــود. بــرای باقی‌مانــدن در بــازار، 

فضاهــای مســتقل بایــد خــود را متمایــز کننــد، مثــا از طریــق:

تخصص‌گرایی )مثل فضای کار مخصوص فعالان حوزه فناوری، خلاقیت یا سلامت(

ایجاد اجتماع و شبکه‌سازی از طریق کارگاه‌ها، رویدادها و برنامه‌های منتورینگ

تلفیق سبک زندگی با کار، از جمله فضاهای یوگا، اتاق مراقبه و کافه‌های درون‌سازمانی
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۵. ریزش اعضا
تــرک زودهنــگام مشــتریان می‌توانــد باعــث نوســان در درآمــد شــود. ایجــاد یک جامعــه فعــال و ارائه مشــوق‌هایی برای 

عضویت‌هــای بلندمــدت، باعــث افزایــش وفــاداری و مانــدگاری می‌شــود. داشــتن اعضــای پایــدار بــرای ســودآوری حیاتی 

اســت، امــا بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی بــا مشــکل جــذب و نگهــداری اعضــا مواجه‌انــد. تبلیغــات دهان‌به‌دهــان 

ــی،  ــای رقابت ــا بازاره ــم ی ــت ک ــا جمعی ــی ب ــژه در مناطق ــا، به‌وی ــظ اعض ــا حف ــت، ام ــذب اس ــن روش ج ــان مؤثرتری همچن

چالش‌برانگیــز اســت.

همچنیــن بــا گســترش مدل‌هــای کاری ترکیبــی )چنــد روز حضــوری، چنــد روز دورکاری(، بســیاری از افــراد فقــط به‌صــورت 

پاره‌وقــت از ایــن فضاهــا اســتفاده می‌کننــد کــه ایــن موضــوع پیش‌بینــی درآمــد را بــرای مدیــران فضاها دشــوار می‌کند. 

در پاســخ بــه ایــن رونــد، بســیاری از فضاهــا طرح‌هــای عضویــت منعطــف ماننــد پرداخــت روزانــه، اشــتراک‌هایپاره‌وقت یــا 

بســته‌های ترکیبــی را ارائــه داده‌انــد.
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۶. رکود اقتصادی
ــه  ــی ب ــد. تنوع‌بخش ــش یاب ــا کاه ــد عضویت‌ه ــت تمدی ــن اس ــدید، ممک ــورم ش ــا ت ــود ی ــد رک ــی مانن ــرایط بحران در ش

درآمدهــا و ایجــاد ذخایــر مالــی می‌توانــد از کســب‌وکار در برابــر بحران‌هــا محافظــت کنــد. از طرفــی روندهــای اقتصــادی 

ــد.  ــر می‌گذارن ــتراکی تاثی ــای کار اش ــت فض ــر صنع ــدت ب ــاک به‌ش ــازار ام و ب

اگــر هزینــه اجــاره فضاهــای اداری افزایــش یابــد، اداره یــک فضــای کار اشــتراکی دشــوارتر می‌شــود. از ســوی دیگــر، اگــر 

تعــداد زیــادی از امــاک تجــاری خالــی بماننــد، ممکــن اســت صاحبــان آن‌هــا ایــن فضاها را بــه کار اشــتراکی تبدیــل کنند و 

رقابــت را بیشــتر کنند.

همچنیــن در دوره‌هــای رکــود اقتصــادی، کســب‌وکارها بودجــه خــود را کاهــش می‌دهنــد و عضویــت در فضــای کار 

اشــتراکی را یکــی از اولیــن هزینه‌هایــی می‌داننــد کــه می‌تواننــد حــذف کننــد. ایــن موضــوع به‌ویــژه بــرای اســتارت‌آپ‌‌ها، 

فریلنســرها و کســب‌وکارهای کوچــک کــه بخــش بزرگــی از جامعــه کاربــران ایــن فضاهــا هســتند، بســیار مهــم اســت.

7. توسعه بیش از حد
گســترش ســریع بــدون ارزیابــی دقیــق تقاضــا می‌توانــد بــه فشــار مالــی منجــر شــود. توســعه بایــد بــر اســاس تحقیقات 

بــازار و نیــاز واقعــی مشــتریان انجــام شــود تــا رشــد پایــدار حفــظ شــود.
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8. قیمت‌گذاری نامناسب

9. ناکارآمدی عملیاتی

9. عوامل بیرونی

در صــورت تعییــن نرخ‌هــای بســیار بــالا یــا بســیار پاییــن، نــرخ اشــغال یــا ســودآوری تحــت تاثیــر قــرار می‌گیــرد. بازبینــی 

ــد. ــن می‌کن ــد را تضمی ــازی درآم ــازار، بهینه‌س ــل ب ــاس تحلی ــر اس ــذاری ب ــاختار قیمت‌گ ــم س منظ

مدیریــت ضعیــف و نبــود فرآیندهــای خــودکار می‌توانــد هزینه‌هــا را افزایــش دهــد. اســتفاده از نرم‌افزارهــای مدیریــت 

فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد کارایــی را بهبــود بخشــیده و خطاهــای انســانی را کاهــش دهد.

تغییــرات در قوانیــن امــاک، نوســانات بــازار یــا بحران‌هــای جهانــی )ماننــد همه‌گیری‌هــا( می‌تواننــد تــداوم کســب‌وکار را 

تهدیــد کننــد. آگاهــی از روندهــای صنعــت و تدویــن برنامه‌هــای اضطــراری بــرای مواجهــه بــا بحران‌هــا از اهمیــت زیــادی 

ــت.  برخوردار اس
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مزایای فضاهای کار اشتراکی 
ــر  ــا ب ــرات آن‌ه ــم و تاثی ــا می‌پردازی ــن فضاه ــتفاده از ای ــب اس ــا و معای ــی مزای ــه بررس ــی ب ــورت تحلیل ــه ص ــش ب ــن بخ در ای

ــزارش  ــنجی و گ ــج نظرس ــر نتای ــودار زی ــم. نم ــر واکاوی می‌کنی ــات معتب ــه مطالع ــتناد ب ــا اس ــامت روان را ب ــره‌وری و س به

DeskMag’s Coworking Trend Report در ســال‌های 2021-2013 نشــان می‌دهــد کــه آثــار و مزایــای فضاهــای کار 

ــت. ــه اس ــران چگون ــی کارب ــتراکی در زندگ اش
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 اثرات و مزایای حضور در فضای کار اشتراکی

می‌تواند
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۱. مزایای استفاده از فضای کار اشتراکی برای فریلنسرها و کارکنان مستقل
کاهش هزینه‌ها و امکانات مقرون‌به‌صرفه

یکــی از بزرگ‌تریــن مزایــای فضــای کار اشــتراکی بــرای فریلنســرها، صرفه‌جویــی مالــی اســت. افــراد مســتقل معمــولا تــوان 

یــا نیــاز بــه اجــاره دفتــر خصوصــی بــزرگ را ندارنــد. فضــای کار اشــتراکی ایــن امــکان را می‌دهــد کــه بــا هزینــه‌ای بــه مراتــب 

کمتــر از دفتــر اختصاصــی، از تمامــی امکانــات یــک محیــط کاری حرفــه‌ای بهره‌منــد شــوند. بــرای مثــال، هزینــه اجــاره روزانه 

یــک میــز در فضــای کار اشــتراکی تهــران حــدود ۲۵۰ هــزار تومــان اســت، در حالــی کــه اجــاره یــک دفتــر کوچــک خصوصــی 

می‌توانــد چندیــن میلیــون تومــان در مــاه باشــد. یــک کاربــر ایرانــی بــرای راه‌انــدازی یــک دفتــر بــرای تیمــی ۳–۴ نفــره در 

تهــران حداقــل 2 میلیــارد تومــان هزینــه اولیــه رهن، تجهیــز دفتر و غیــره ) به همــراه 20-30 میلیــون تومان اجــاره ماهانه 

دارد، در صورتــی کــه بــا حــدود 30 میلیــون تومــان در مــاه بــرای ۴ نفــر می‌تــوان در فضای کار اشــتراکی مســتقر شــد. علاوه 

بــر صرفه‌جویــی مالــی، تمامــی خدمــات اداری )قبــوض آب، بــرق، نظافــت، تعمیــرات تجهیــزات، اینترنــت و غیــره( بــر عهــده 

فضــای کار اشــتراکی اســت و فریلنســرها دغدغــه‌ای در ایــن مــوارد ندارنــد. 
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دسترسی به امکانات و منابع حرفه‌ای

 فریلنســرها در فضای کار اشــتراکی به تجهیزاتی دسترســی دارند که ممکن اســت تهیه مســتقل آن‌ها برایشــان دشــوار 

باشــد. اینترنــت پرســرعت، اتــاق جلســات مجهــز، پرینتــر و دســتگاه‌های اداری، آشــپزخانه و غیــره بــه صــورت اشــتراکی در 

ــاز نیســت یــک  ــار همــه اعضــا قــرار می‌گیــرد. ایــن اشــتراک منابــع باعــث صرفه‌جویــی در زمــان و هزینــه شــده و نی اختی

فریلنســر تمــام ایــن زیرســاخت‌ها را بــه تنهایــی فراهــم کنــد. به بیــان یکــی از کاربــران ایرانــی، در فضــای کار اشــتراکی دیگر 

نگــران تمــام شــدن کاغــذ پرینتــر یــا خرابــی قهوه‌ســاز نیســتید، چــون همــه ایــن مــوارد توســط مســئولین فضــا مدیریــت 

و تامیــن می‌شــود. همچنیــن بســیاری از فضاهــا ۲۴ ســاعته و در همــه روزهــای هفتــه قابل‌دسترســی هســتند و 

انعطاف‌پذیــری زمانــی بالایــی بــرای افــراد مســتقل فراهــم می‌کننــد.

شبکه‌سازی و اجتماع کاری

فضــای کار اشــتراکی بــرای فریلنســرهایی کــه معمــولا بــه تنهایــی کار می‌کننــد، فرصــت حضــور در یــک جامعــه کاری پویــا 

را فراهــم می‌کنــد. حضــور در کنــار افــراد بــا تخصص‌هــای متنــوع بــه ایجــاد ارتباطــات حرفــه‌ای جدیــد می‌انجامــد. نتایــج 

ــب‌وکارهای  ــا کس ــراد ی ــا اف ــته‌اند ب ــتراکی توانس ــای کار اش ــران فض ــد ۵۵٪ از کارب ــان می‌ده ــی نش ــه جهان ــک مطالع ی

دیگــر در همــان فضــا شبکه‌ســازی کننــد.  ایــن ارتباطــات می‌توانــد بــه پروژه‌هــا و فرصت‌هــای کاری جدیــد منجــر شــود. 

بــه عنــوان مثــال، یــک برنامه‌نویــس فریلنســر ممکــن اســت در فضــای کار اشــتراکی بــا یــک طــراح گرافیــک آشــنا شــود و 
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بــرای انجــام یــک پــروژه بــا یکدیگــر همــکاری کننــد. یــا اگــر فریلنســری در انجــام بخشــی از کار خــود دچــار مشــکل شــود، 

می‌توانــد بــه راحتــی از کاربــران حاضــر در فضــا راهنمایــی بگیــرد. ایــن حــس جامعــه و هم‌تیمــی بــودن تاثیــر مثبتــی بــر 

روحیــه افــراد مســتقل دارد و از انــزوای کاری جلوگیــری می‌کنــد. ارتباطــات اجتماعــی در محیــط کار اشــتراکی یکــی از دلایــل 

اصلــی افزایــش انگیــزه و مشــارکت کاری افــراد اســت.

افزایش انگیزه و بهره‌وری شخصی

ــدن  ــا دی ــتراکی ب ــای کار اش ــر در فض ــک فریلنس ــت. ی ــی اس ــل انگیزه‌بخش ــود عام ــاق، خ ــاش و خ ــراد پرت ــار اف  کار در کن

دیگــران کــه مشــغول کار و خلــق ایده‌هــای جدیــد هســتند، انــرژی بیشــتری بــرای ادامــه کار خــود می‌گیــرد. پژوهشــی 

منتشرشــده در Harvard Business Review  نشــان داد اعضای فضای کار اشــتراکی ســطح شــکوفایی )Thriving( خود 

را بــه طــور میانگیــن ۶ از ۷ ارزیابــی کرده‌انــد کــه حداقــل یــک واحــد بالاتــر از میانگیــن کارکنــان در دفاتــر ســنتی اســت.  ایــن 

شــاخص منعکس‌کننــده رضایــت و عملکــرد بهتــر در محیــط کاری اســت. همچنیــن بــر اســاس نتایــج یــک  نظرســنجی 

جهانــی کــه اخیــرا انجــام شــده اســت ، ۸۴٪ از کاربــران فضــای کار اشــتراکی گفته‌انــد در ایــن فضاهــا باانگیزه‌تــر شــده‌اند 

و ۶۸٪ تمرکــز بهتــری روی کار دارنــد کــه نشــان‌دهنده تاثیــر مثبــت ایــن فضاهــا بــر بهــره‌وری فــردی اســت. 
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2. مزایای استفاده از فضای کار اشتراکی برای استارت‌آپ‌ها
امکان رشد سریع و مقیاس‌پذیری

 اســتارت‌آپ‌ها بــه دلیــل ماهیــت رشــد ســریع خــود، بــه فضایــی نیــاز دارنــد که متناســب با تغییــر انــدازه تیم و نیازهایشــان 

قابل‌انعطــاف باشــد. فضــای کار اشــتراکی دقیقــا چنیــن محیطــی را فراهــم می‌کنــد. برخــاف قراردادهــای اجــاره ســنتی 

طولانی‌مــدت، اســتارت‌آپ می‌توانــد بــه راحتــی تعــداد میزهــا یــا اتاق‌هــای مــورد اســتفاده خــود را در فضــای کار اشــتراکی 

افزایــش یــا کاهــش دهــد، بــرای مثــال، یــک اســتارت‌آپ ۳ نفــره کــه در ابتــدا ســه میــز اشــتراکی اجــاره کــرده، اگــر ظــرف یــک 

ســال بــه تیمــی ۱۵ نفــره تبدیــل شــود می‌توانــد در همــان فضــای کار اشــتراکی بــه یــک دفتــر بزرگ‌تــر یــا چنــد میــز اضافــه، 

بــدون دردســرهای اسباب‌کشــی بــه دفتــر جدیــد یــا پرداخــت هزینــه فســخ قــرارداد اجــاره بلندمــدت نقــل مــکان کنــد. 

طبــق یــک نظرســنجی، ۵۳٪ از کاربــران فضــای کار اشــتراکی، انعطاف‌پذیــری را از مهم‌تریــن مزایــای آن می‌داننــد. ایــن 

انعطــاف بــه اســتارت‌آپ‌ها امــکان می‌دهــد بــا تغییــرات ســریع، فضــای کار خــود را هماهنــگ کننــد. 



218

خدمات حمایتی و محیط نوآور

ــی  ــات جانب ــتارت‌آپ‌ها خدم ــرای اس ــد و ب ــل می‌کنن ــاده عم ــل کار س ــک مح ــر از ی ــتراکی فرات ــای کار اش ــیاری از فضاه  بس

ارزشــمندی فراهــم می‌کننــد. برگــزاری رویدادهــای آموزشــی، کارگاه‌هــای منتورینــگ، دورهمی‌هــای شبکه‌ســازی و 

حتــی ارتبــاط دادن تیم‌هــا بــه ســرمایه‌گذاران بالقــوه از جملــه ایــن خدمــات اســت. فضــای کار اشــتراکی بــه بســتری بــرای 

ــته‌اند  ــا توانس ــن فضاه ــتقرار در ای ــا اس ــا ب ــای نوپ ــیاری از تیم‌ه ــه بس ــوری ک ــت؛ ط ــده اس ــل ش ــب‌وکارها تبدی ــد کس رش

ایده‌هــای خــود را توســعه داده و بــه موفقیت‌هــای چشــمگیر برســند. بــرای مثــال، در دورهمی‌هــا و رویدادهــای فضــای 

کار اشــتراکی، اســتارت‌آپ‌ها می‌تواننــد محصــول یــا خدمــات جدیدشــان را معرفــی کــرده و از بازخــورد جامعــه کارآفرینــان 

بهره‌منــد شــوند یــا مدیــر فضــای کار اشــتراکی ممکــن اســت تیــم شــما را بــه یــک شــتابدهنده یــا VC مرتبــط معرفــی کنــد 

کــه شــانس جــذب ســرمایه فراهــم شــود.

کاهش هزینه‌های اولیه و عملیات اداری

اســتارت‌آپ‌های نوپــا معمــولا منابــع مالــی محــدودی دارنــد و منطقــی نیســت کــه مقــدار زیــادی از ســرمایه خــود را صــرف 

ــه‌ای  ــدل هزین ــا م ــتراکی ب ــای کار اش ــد. فض ــر کنن ــاری دفت ــای ج ــزات و هزینه‌ه ــد تجهی ــیون، خری ــر، دکوراس ــاره دفت اج
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منعطــف پرداخــت ماهانــه یــا بســته‌های عضویــت بــه اســتارت‌آپ اجــازه می‌دهــد بــدون هزینــه ســرمایه‌ای بــالا، از یــک 

دفتــر مجهــز بهــره ببــرد. همانطــور کــه در بخــش قبــل اشــاره شــد، بــه جــای خوابانــدن صدها میلیــون تومــان بــرای رهن و 

تجهیــز دفتــر، اســتارت‌آپ می‌توانــد بــا بخشــی از آن هزینــه در فضــای کار اشــتراکی مســتقر شــود و باقــی ســرمایه را صــرف 

توســعه محصــول و بــازار کنــد. افــزون بــر ایــن، تمــام دردســرهای اداری ماننــد قبوض، نظافــت، تعمیــرات، اینترنــت و غیره 

بــر عهــده فضــای کار اشــتراکی اســت و تیــم اســتارت‌آپی می‌توانــد تمرکــز خــود را بــر کســب‌وکار اصلــی بگــذارد.

حتــی از لحــاظ حقوقــی نیــز، در ایــران امــکان اســتفاده از نشــانی و شــماره تلفــن فضــای کار اشــتراکی بــرای ثبــت رســمی 

شــرکت وجــود دارد کــه بــرای اســتارت‌آپ‌ها یــک مزیــت محســوب می‌شــود. بدیــن ترتیــب یــک اســتارت‌آپ بــدون دفتــر 

اختصاصــی هــم می‌توانــد هویــت قانونــی و حرفــه‌ای خــود را داشــته باشــد.

جامعه‌سازی و روحیه‌ تیمی

 شــروع یــک اســتارت‌آپ می‌توانــد فرآینــدی پراســترس و همــراه بــا عدم‌قطعیت باشــد. حضــور در فضــای کار اشــتراکی این 

احســاس را بــه اعضــای تیــم می‌دهــد کــه تنهــا نیســتند و بخشــی از یــک جامعــه‌ی کارآفرینانــه‌ی  بــزرگ  ‌روند. ایــن موضوع 

به‌ویــژه بــرای تیم‌هــای کوچــک انگیزه‌بخــش اســت. مطالعــه‌ای نشــان داده ۵۱٪ از افــرادی کــه در فضــای کار اشــتراکی 

کار می‌کننــد، احســاس تعلــق بــه یــک اجتمــاع و جامعــه‌ کاری دارنــد کــه می‌توانــد روحیــه و رضایــت شــغلی را بــالا ببــرد.  
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همچنیــن برخــورد روزمــره بــا ســایر کارآفرینــان، امــکان تبــادل غیررســمی دانــش و تجربــه را فراهــم می‌کنــد؛ مثــا یــک تیــم 

نرم‌افــزاری در فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد از تیــم کنــاری دربــاره‌ی تجربــه‌ی قیمت‌گــذاری محصــول یــا بازاریابــی دیجیتــال 

نکاتــی بیامــوزد. ایــن یادگیــری متقابــل، بخشــی از فرهنــگ فضــای کار اشــتراکی اســت کــه بــه رشــد همــه‌ی کســب‌وکارهای 

مســتقر کمــک می‌کنــد.

اعتبار و تصویر حرفه‌ای

حضــور در یــک محیــط کاری معتبــر و آدرس تجــاری مناســب می‌توانــد بــرای اســتارت‌آپ‌ها وجهــه‌ حرفه‌ای‌تــری ایجــاد کنــد. 

بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی در مراکــز تجــاری شــهر واقــع شــده‌اند و داشــتن دفتــر در ایــن مراکــز )هرچند مشــترک( برای 

اســتارت‌آپ، خصوصــا در تعامــل بــا مشــتریان و ســرمایه‌گذاران، اعتبارســاز اســت. حتی ارائه‌ امکاناتی نظیر اتاق جلســه‌ شــیک 

بــرای ملاقــات بــا مشــتری یــا ســرمایه‌گذار، امــکان پذیرایــی، آدرس پســتی تجــاری و غیــره همگــی بــه اســتارت‌آپ نوپــا کمــک 

می‌کنــد کــه در بــدو تاســیس، کمبودهــای یــک شــرکت تــازه‌کار را احســاس نکنــد و بــا اطمینــان خاطــر بیشــتری مذاکــرات 

تجــاری خــود را پیــش ببــرد.
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3. مزایای استفاده از فضای کار اشتراکی برای شرکت‌های بزرگ
فضاهــای کار اشــتراکی در ابتــدا بیشــتر بــرای فریلنســرها و کســب‌وکارهای کوچــک شــکل گرفتنــد، امــا در ســال‌های اخیر 

شــرکت‌های بــزرگ نیــز بــه مزایــای ایــن فضاهــا پــی بــرده و بــه شــیوه‌های مختلــف از آن بهــره می‌برنــد. برخــی از مزایــای 

قابــل توجــه بــرای ســازمان‌های بــزرگ عبارت‌انــد از:

فضای پروژه‌ای و نوآوری مشترک

شــرکت‌های بــزرگ بــرای اجــرای پروژه‌هــای موقــت یــا تیم‌هــای اســتارت‌آپی درون‌ســازمانی، از فضای کار اشــتراکی اســتفاده 

می‌کننــد تــا تیم‌هایشــان خــارج از ســاختار رســمی ســازمان و در کنــار نــوآوران مســتقل فعالیــت کننــد. به‌عنــوان نمونــه، 

شــرکت Orange )اپراتــور مخابــرات فرانســه( در ســال ۲۰۱۴ یــک فضــای کار اشــتراکی راه‌انــدازی کــرد و نیمــی از ظرفیــت آن 

را در اختیــار برنامه‌نویســان و مهندســان خــود گذاشــت و نیــم دیگــر را بــه فریلنســرها و اســتارت‌آپ‌های بیــرون شــرکت 

اختصــاص داد تــا کارکنانــش روش‌هــای نوآورانــه‌ کار کــردن در کنــار افــراد بیــرون از شــرکت را یــاد بگیرند.  نتیجــه‌ این ابتکار 

بســیار موفــق بــود؛ تیم‌هایــی کــه موقتــا در فضــای کار اشــتراکی مســتقر شــده بودند، نســبت بــه همکارانشــان در دفتر 

مرکــزی ســریع‌تر و بهتــر کار می‌کردنــد و تعامــل و انگیــزه‌ی بیشــتری گــزارش دادنــد. چنیــن تجربه‌هایــی نشــان می‌دهــد 

اختــاط کارکنــان شــرکت‌های بــزرگ بــا جامعــه‌ی اســتارت‌آپی می‌توانــد فرهنــگ خلاقیــت و چابکــی را در آنــان تقویت کند.



222

جذب استعدادها و انعطاف در محل کار

نیــروی کار حرفــه‌ای امــروز انتظــارات جدیــدی از محیــط کار دارد؛ انعطاف‌پذیــری جغرافیایــی و زمانــی یکــی از ایــن انتظــارات 

اســت. شــرکت‌های بــزرگ بــا فراهــم کــردن امــکان کار از فضاهــای کار اشــتراکی )به‌جــای الــزام کارکنــان بــه حضــور در دفتــر 

مرکــزی( می‌تواننــد رضایــت شــغلی را افزایــش داده و اســتعدادهای برتــر را جــذب یــا حفــظ کننــد. طبــق یــک مطالعــه، ٪۷۹ 

از کارکنــان در جهــان ترجیــح می‌دهنــد شــغلی را انتخــاب کننــد کــه امــکان کار انعطاف‌پذیــر )مثــا از فضــای کار اشــتراکی 

 IWG، ــا عضویــت در شــبکه‌های فضــای کار اشــتراکی )ماننــد ــزرگ ب ــا دورکاری( داشــته باشــد.  بنابرایــن، ســازمان‌های ب ی

ــن  ــن ای ــد. همچنی ــه کنن ــود اضاف ــغلی خ ــای ش ــته‌ی مزای ــه بس ــری را ب ــه‌ انعطاف‌پذی ــد گزین ــره( می‌توانن WeWork و غی

فضاهــا معمــولا در نقــاط مختلــف شــهر )و حتــی جهــان( شــعبه دارنــد و شــرکت می‌توانــد بــه کارمنــدان خــود اجــازه دهــد 

نزدیک‌تریــن فضــای کار اشــتراکی بــه محــل زندگی‌شــان را بــرای کار انتخــاب کننــد تــا زمــان رفت‌وآمــد کمتــر و تعــادل کار/

زندگــی بهتــری داشــته باشــند. ایــن امــر خصوصا برای شــرکت‌هایی کــه به‌دنبال اســتخدام نیروهــای توانمند در شــهرهای 

مختلــف هســتند یــک مزیــت کلیــدی اســت.
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کاهش هزینه توسعه دفاتر و بهره‌وری فضا

 ســازمان‌های بــزرگ همــواره بــا چالــش هزینه‌هــای بــالای امــاک و دفاتــر دســت‌به‌گریبان‌اند. بســیاری از دفاتــر ســنتی در 

روز، بخــش قابل‌توجهــی از ظرفیت‌شــان بلااســتفاده می‌مانــد )مثــا در مــدل کار ترکیبــی یــا تیم‌هــای در حــال ســفر(. بــه 

همیــن دلیــل، شــرکت‌های بــزرگ بــه اســتفاده از فضــای کار اشــتراکی روی آورده‌انــد تــا هزینه‌ی فضای مــازاد و بلااســتفاده 

را حــذف کننــد. به‌جــای اجــاره یــا خریــد یــک دفتــر جدیــد در شــهر دیگــری )کــه ممکــن اســت همیشــه پــر نشــود( می‌تواننــد 

به‌ســادگی چنــد میــز یــا یــک دفتــر موقــت در یــک فضــای کار اشــتراکی محلــی داشــته باشــند. انعطاف‌پذیــری قــراردادی 

ایــن فضاهــا )قراردادهــای ماهانــه یــا فصلــی( بــه شــرکت اجــازه می‌دهــد هــر زمــان پــروژه تمــام شــد یــا نیــاز تغییــر کــرد، 

تعهــد مالــی بلندمدتــی نداشــته باشــد. از نظــر مالــی، شــرکت‌ها دیگر نیــازی به خریــد مبلمــان، پرداخت قبــوض و هزینه‌ی 

نگهــداری دفتــر اضافــی ندارنــد و فقــط یــک صورتحســاب بــه اپراتــور فضــای کار اشــتراکی می‌پردازنــد. یــک بررســی نشــان 

داد کــه حتــی 25٪ از درآمــد ســالانه‌ WeWork در مقطعــی از شــرکت‌های بزرگــی بــا بیــش از ۱۰۰۰ کارمنــد بــود کــه 

نشــان‌دهنده‌ اقبــال ســازمان‌های بــزرگ بــه ایــن مــدل اســت. 

افزایش خلاقیت و بهره‌وری کارکنان

کارمنــدان شــرکت‌های بــزرگ وقتــی در کنــار کارآفرینــان و اســتارت‌آپ‌ها کار می‌کننــد، از شــور و هیجــان آنــان اثــر می‌پذیرند. 

تحقیقــات نشــان داده کارکنــان ســازمانی کــه در فضــای کار اشــتراکی مســتقر شــده‌اند، انگیــزه و بهــره‌وری بالاتــری را تجربه 

ــکان  ــی ام ــن ترکیب ــن چنی ــد. همچنی ــزه می‌ده ــا انگی ــه آن‌ه ــوآوران ب ــایر ن ــردازی س ــاش و ایده‌پ ــدن ت ــرا دی ــد، زی می‌کنن

یادگیــری مهارت‌هــای جدیــد را افزایــش می‌دهــد؛ کارکنــان باتجربــه‌ی حضــور در کنــار اســتارت‌آپ‌ها بــا فناوری‌هــا و 
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روش‌هــای نویــن آشــنا می‌شــوند و جوان‌ترهــای خــاق نیــز می‌تواننــد از تجربــه و شــبکه‌ی شــرکت‌های بزرگ بهــره بگیرند. 

ایــن تعامــل بین‌ســازمانی یکــی از دلایــل مهــم گرایــش شــرکت‌های بــزرگ بــه ایجــاد یــا اســتفاده از فضاهــای کار اشــتراکی 

ذکــر شــده اســت. به‌عــاوه، وقتــی کارمنــدان انتخــاب دارنــد کــه برخــی روزهــای هفتــه را در یــک محیــط بازتــر و خلاقانــه کار 

ــا در  ــد. پژوهش‌ه ــش می‌یاب ــا افزای ــغلی آن‌ه ــت ش ــت و رضای ــد داش ــا خواهن ــه کارفرم ــبت ب ــری نس ــاس بهت ــد، احس کنن

آمریــکا نیــز نشــان داده‌انــد کارکنانــی کــه در زمــان و مــکان کار خــود قــدرت انتخــاب دارنــد )مثــل امــکان کار در فضــای کار 

اشــتراکی یــا دورکاری(، رضایــت شــغلی بیشــتر و تــوازن کار-زندگــی بهتــری گــزارش می‌کننــد.

دسترسی به استعدادهای بیرونی

فضــای کار اشــتراکی بــرای شــرکت‌های بــزرگ یــک شــبکه‌ غیررســمی از متخصصــان مســتقل و تیم‌هــای کوچــک فراهــم 

می‌کنــد. ایــن یــک منبــع بالقــوه بــرای اســتخدام اســتعدادهای جدیــد یــا برون‌ســپاری پروژه‌هاســت. بــرای مثــال، شــرکت 

مایکروســافت و آی‌بــی‌ام از فضاهــای کار اشــتراکی در برخــی شــهرها اســتفاده کرده‌انــد تا عــاوه بر اســتقرار نیروهای خود 

در آن شــهر، بــه اســتارت‌آپ‌های محلــی نزدیک‌تــر باشــند و ســریع‌تر افــراد بااســتعداد را شناســایی کننــد.  در یــک گــزارش 

آمــده اســت کــه غول‌هــای فنــاوری متعــددی )از جملــه مایکروســافت، آی‌بــی‌ام، فیس‌بــوک و غیــره( اعضــای خــود را بــه 

فضاهــای کار اشــتراکی فرســتاده‌اند یــا حتــی عضویــت اختصاصــی در ایــن فضاهــا گرفته‌اند تــا در کنــار اجتماع اســتارت‌آپی 

ــب  ــرمایه‌گذاری و تصاح ــه س ــوارد ب ــی م ــه در برخ ــد، بلک ــک می‌کن ــرو کم ــذب نی ــه ج ــا ب ــی نه‌تنه ــن نزدیک ــد. ای ــرار بگیرن ق

اســتارت‌آپ‌های موفــق توســط شــرکت‌های بــزرگ نیــز منجــر می‌شــود.
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معایب بالقوه فضاهای کار اشتراکی 
بــا همــه‌ی مزایــای گفته‌شــده، اســتفاده از فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد چالش‌هــا و معایبــی نیــز به‌همراه داشــته باشــد. 

ایــن معایــب را می‌تــوان در دو دســته‌ کلی اقتصــادی و فرهنگی-عملیاتی بررســی کرد. 

1. معایب اقتصادی و مالی
عدم قطعیت مالی و هزینه‌های مستمر

 اگرچــه حضــور در فضــای کار اشــتراکی نســبت بــه راه‌انــدازی دفتــر اختصاصــی به‌مراتــب ارزان‌تــر اســت، امــا همچنــان یــک 

ــرهایی  ــا فریلنس ــا ی ــب‌وکارهای نوپ ــرای کس ــود. ب ــاظ ش ــه لح ــد در بودج ــه بای ــد ک ــمار می‌آی ــت به‌ش ــه‌ ثاب ــه‌ ماهان هزین

کــه درآمــد نامنظمــی دارنــد، تعهــد بــه پرداخــت اجــاره‌ فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد ایجــاد فشــار کنــد. در واقــع، در یــک 

ــه  ــی ک ــا ملک ــود ی ــده می‌ش ــان کار بازگردان ــود در پای ــت می‌ش ــه( پرداخ ــن )ودیع ــت ره ــه باب ــی ک ــی، پول ــر اختصاص دفت

خریــداری شــده تبدیــل بــه دارایــی می‌شــود، امــا هزینه‌هــای پرداختــی بــه فضــای کار اشــتراکی یــک خــرج عملیاتــی اســت 

کــه بازگشــتی نــدارد. هرچنــد اجــاره‌ فضــای کار اشــتراکی از دفتــر خصوصــی ارزان‌تــر اســت، امــا ممکــن اســت بــرای یــک 

اســتارت‌آپ تازه‌تاســیس همیــن هزینــه‌ انــدک نیــز چالش‌برانگیــز باشــد. در چنیــن شــرایطی ممکــن اســت بــرای کاهــش 

هزینــه، تیــم مجبــور شــود موقتــا بــه کافی‌شــاپ یــا دفتــر خانگــی برگــردد. همچنیــن وابســتگی بــه یــک فراهم‌کننــده‌ 

فضــای کار اشــتراکی بــه ایــن معناســت کــه در صــورت تعطیلــی آن فضــا یــا افزایــش ناگهانــی قیمــت عضویت، کســب‌وکار 

شــما متاثــر خواهــد شــد. البتــه رقابــت روزافــزون بیــن فضاهــای کار اشــتراکی تــا حــدی ایــن ریســک را کاهــش می‌دهــد؛ 

چــون معمــولا امــکان جابه‌جایــی بــه فضــای دیگــر وجــود دارد.
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ــاد  ــی ایج ــی بلندمدت ــرکت‌ها دارای ــرای ش ــر – ب ــا دفت ــک ی ــد مل ــاف خری ــتراکی – برخ ــای کار اش ــرای فض ــاره ب ــت اج پرداخ

نمی‌کنــد. شــرکت‌های بــزرگ معمــولا بخشــی از استراتژی‌شــان ســرمایه‌گذاری روی امــاک اداری اســت کــه در درازمــدت 

ارزش‌افــزوده دارد. حضــور در فضــای کار اشــتراکی، هرچنــد در کوتاه‌مــدت اقتصــادی اســت، امــا در بلندمــدت هیچ‌گونــه 

ــغ  ــی مبال ــر، تمام ــارت دیگ ــه عب ــذارد. ب ــا نمی‌گ ــرکت به‌ج ــرای ش ــزات( ب ــا تجهی ــک ی ــد مل ــی )مانن ــرمایه‌گذاری ملموس س

پرداختــی صــرف خدمــات می‌شــود و چیــزی به‌صــورت ســرمایه‌ای ثبــت نمی‌شــود. البتــه بــرای اســتارت‌آپ‌ها و تیم‌هــای 

کوچــک ایــن موضــوع اهمیــت کمتــری دارد، زیــرا در ابتــدای کار اولویــت بــا کاهــش هزینــه و حفــظ نقدینگــی اســت، نــه 

مالکیــت دفتــر. بــا ایــن حــال، بــرای شــرکت‌های بالغ‌تــر ایــن ملاحظــه می‌توانــد مطــرح باشــد کــه آیــا بهتــر نیســت به‌جــای 

ســال‌ها اجــاره‌ فضــای کار اشــتراکی، یــک فضــای اختصاصــی )حتــی کوچــک( تهیــه کننــد که کنتــرل کامــل و مالکیــت آن را 

در اختیــار داشــته باشــند؟

پتانسیل هزینه‌های پنهان

در برخــی فضاهــای کار اشــتراکی، اســتفاده از امکانــات اضافــی )مثلا رزرو اتاق جلســه بیش از ســهمیه، چاپ‌هــای پرتعداد، 

پارکینــگ، خدمــات منشــی‌گری و غیــره( مســتلزم پرداخــت هزینه‌هــای اضافــه اســت. اگــر کســب‌وکاری نیــاز زیــادی بــه این 

مــوارد داشــته باشــد، صورتحســاب ماهانــه ممکــن اســت بیشــتر از حــد انتظــار شــود. همچنیــن در مــواردی اگــر تیــم رشــد 

کنــد و مجبــور شــود تعــداد بیشــتری عضویــت تهیــه کنــد، جمــع هزینه‌هــای چنــد عضــو ممکــن اســت بــه انــدازه‌ اجــاره‌ 

یــک دفتــر مســتقل برســد. بنابرایــن، نیــاز اســت کســب‌وکارها بــرآورد دقیقی از نیازهایشــان داشــته باشــند و پلن مناســب 

را از فضــای کار اشــتراکی انتخــاب کننــد تــا دچــار هزینه‌هــای غیرضــروری نشــوند.
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2. معایب فرهنگی و عملیاتی
کاهش حریم خصوصی و محرمانگی

کار کــردن در فضایــی بــاز و مشــترک بــه ایــن معناســت کــه حریــم خصوصی کمتری نســبت به دفتر شــخصی وجــود دارد. 

گفتگوهــای تلفنــی، جلســات و مباحــث محرمانــه به‌ســختی می‌تواننــد دور از گــوش دیگــران انجــام شــوند. بســیاری از 

فضاهــای کار اشــتراکی، اتاقک‌هــای تلفــن یــا اتاق‌هــای جلســات خصوصــی محــدودی دارنــد و ممکــن اســت همیشــه در 

دســترس نباشــند. یــک مطالعــه نشــان داد ۴۸٪ از کاربران فضای کار اشــتراکی، کمبــود حریم خصوصــی را از چالش‌های 

اصلــی کار در ایــن فضاهــا می‌داننــد.  همچنیــن از نظــر امنیــت اطلاعــات نیــز نگرانی‌هایــی وجــود دارد؛ کار بــا لپ‌تــاپ در 

فضــای عمومــی یــا اســتفاده مشــترک از پرینتــر و شــبکه‌ Wi-Fi می‌توانــد خطــر دسترســی دیگــران بــه اطلاعــات حســاس 

را افزایــش دهــد. 

ــق  ــن عای ــای تلف ــاکت، باکس‌ه ــا س ــای کام ــد اتاق‌ه ــری مانن ــر تدابی ــتراکی جدیدت ــای کار اش ــیاری از فضاه ــد بس هرچن

صــدا و اینترنــت امــن )شــبکه‌ خصوصــی بــرای هــر شــرکت( اندیشــیده‌اند، امــا در مجمــوع نبــود حریــم خصوصــی کافــی 

ــای کار  ــران، در فض ــی از کارب ــول یک ــه ق ــد. ب ــرار ده ــر ق ــت تاثی ــراد را تح ــی اف ــر برخ ــودگی خاط ــره‌وری و آس ــد به می‌توان

اشــتراکی "نمی‌توانیــد مثــل دفتــر خودتــان در را قفــل کنیــد و خیالتــان از بابت اســناد و وســایل راحت باشــد". ایــن موضوع 

به‌ویــژه بــرای تیم‌هایــی کــه بــر روی پروژه‌هــای محرمانــه کار می‌کننــد یــا تماس‌هــای محرمانــه بــا مشــتریان دارنــد، یــک 

مانــع بالقــوه اســت.
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محیــط مشــترک بــا مزایــای اجتماعــی خــود، یــک مشــکل ذاتــی هــم دارد؛ ســروصدا و عوامــل حواس‌پرتــی. برخــاف دفتــر 

خصوصــی یــا منــزل، در فضــای کار اشــتراکی افــراد متعــددی در اطــراف شــما در حــال گفتگــو، رفت‌وآمــد، تایــپ و تمــاس 

ــش  ــم را چال ــل مزاح ــروصدا و عوام ــران، س ــا ۴۸٪ از کارب ــان داد تقریب ــی نش ــنجی بین‌الملل ــک نظرس ــتند. ی ــی هس تلفن

اصلــی فضــای کار اشــتراکی عنــوان کرده‌انــد.  تحقیقــات علمــی تاییــد می‌کنــد کــه وقفه‌هــای مکــرر حتــی چنــد ثانیــه‌ای 

ــان داد  ــا نش ــگاه کالیفرنی ــه‌ دانش ــد. مطالع ــش ده ــمگیری افزای ــور چش ــق را به‌ط ــای دقی ــا در کاره ــرخ خط ــد ن می‌توان

یــک وقفــه‌ ناگهانــی ۳ ثانیــه‌ای می‌توانــد تعــداد خطاهــای افــراد را دو برابــر کنــد و وقفــه‌ ۵ ثانیــه‌ای ایــن رقــم را ســه برابــر 

می‌کنــد. همچنیــن پــس از هــر وقفــه، ممکــن اســت تــا ۲۳ دقیقــه طــول بکشــد تــا فــرد دوبــاره تمرکــز کامــل روی کار 

ــت آورد.  ــود را به‌دس خ

اگرچــه ابزارهایــی ماننــد هدفون‌هــای بــا قابلیــت حــذف صــدای اضافــه تــا حــدی کمک‌کننده‌انــد، امــا واقعیــت ایــن اســت 

کــه همــه افــراد توانایــی کار طولانی‌مــدت در محیــط شــلوغ را ندارنــد. برخــی فضاهــای کار اشــتراکی بــا طراحــی بخش‌های 

ســاکت )Silent Zone( یــا اتاق‌هــای دربســته‌ ویــژه‌ی کار متمرکــز تــاش کرده‌انــد ایــن مشــکل را حــل کننــد امــا در مجمــوع 

بایــد در نظــر داشــت کــه کار در فضــای کار اشــتراکی ممکــن اســت بــرای افــرادی کــه ســکوت و تنهایــی را بــرای تمرکــز نیــاز 

دارنــد، دشــوار باشــد.
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تداخل فرهنگ‌ها و رویه‌های کاری

حضــور تیم‌هــا و افــراد از شــرکت‌ها و صنایــع گوناگــون در یــک مــکان، گاهــی به‌معنــای تلاقــی فرهنگ‌هــای ســازمانی 

متفــاوت اســت. هــر شــرکت ممکــن اســت رویه‌هــا و قواعــد نانوشــته‌ی خــودش را داشــته باشــد )مثــا میــزان رســمی یــا 

غیررســمی بــودن رفتــار، ســکوت یــا پویایــی در محیــط کار، نوع پوشــش، ســاعات کار و اســتراحت و غیــره(. در یک فضــای کار 

اشــتراکی، ایــن تفاوت‌هــا کنــار هــم قــرار می‌گیرنــد و ممکــن اســت همیشــه هماهنــگ نباشــند.

به‌طــور مثــال، تیمــی بــا فرهنــگ ســازمانی خیلــی آرام و ســاکت ممکــن اســت از پرجنب‌وجــوش بــودن تیــم میــز کنــاری 

آزرده شــود یــا بالعکــس. همچنیــن ممکــن اســت رقابتــی پنهــان یــا آشــکار بیــن تیم‌هــای مســتقر شــکل بگیــرد )به‌ویــژه 

اگــر در یــک صنعــت باشــند( کــه بــه اشــتراک‌گذاری اطلاعــات را ســخت‌تر کنــد. از منظــر مدیریتــی، خط‌مشــی‌های منابــع 

انســانی شــرکت‌ها )مثــا در مــورد ســاعات کار، اســتراحت، رفتــار حرفــه‌ای( در فضــای کار اشــتراکی قابــل اعمــال و نظــارت 

مســتقیم نیســت؛ لــذا کارکنــان اعزامــی شــرکت‌ها به فضــای کار اشــتراکی بایــد خودانضباطی داشــته باشــند. ایــن تداخل 

فرهنگــی الزامــا منفــی نیســت و گاه بــه یادگیــری فرهنگ‌هــای کاری مثبــت از یکدیگــر منجــر می‌شــود، امــا امــکان بــروز 

اصطکاک‌هایــی نیــز وجــود دارد کــه بایــد مدیریــت شــود. راه‌حل‌هایــی ماننــد وضــع قوانین عمومــی فضای کار اشــتراکی 

)مثــا رعایــت ســکوت در ســاعات خــاص یــا ممنوعیــت برخــی رفتارهــای مشــخص( تــا حــدودی به ایجــاد فرهنگ مشــترک 

در بیــن همــه‌ی اعضــا کمــک می‌کنــد.
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در دفتــر کار اختصاصــی، افــراد و شــرکت‌ها آزادی دارنــد تــا فضــای فیزیکــی را مطابــق ســلیقه و نیــاز خود تنظیم کننــد – از 

چیدمــان مبلمــان گرفتــه تــا دمــای اتــاق و نورپــردازی. امــا در فضــای کار اشــتراکی، ایــن آزادی بســیار محــدود اســت. محیــط 

معمــولا از پیــش طراحــی و مبلــه شــده و امــکان اعمال تغییــرات دلخــواه )مانند نصب لوگــوی شــرکت روی دیوار یــا آوردن 

میــز و صندلــی شــخصی( وجود نــدارد.

ــوان  ــا عن ــی از چالش‌ه ــان را یک ــط کارش ــازی محی ــکان شخصی‌س ــدم ام ــتراکی، ع ــای کار اش ــران فض ــدود ۳۱٪ از کارب ح

کرده‌انــد.  همچنیــن کنتــرل کمتــری روی شــرایط محیطــی وجــود دارد؛ مثــا شــاید دمــای ســالن یــا شــدت نــور بــرای همــه 

افــراد ایــده‌آل نباشــد امــا شــما امــکان تنظیــم آن را به‌صــورت فــردی نداریــد.

از ســوی دیگــر، در بیشــتر فضاهــای کار اشــتراکی، میــز اختصاصــی به شــما تعلــق نمی‌گیرد )مگــر اینکه هزینــه‌ی اضافی 

بــرای میــز یــا اتــاق خصوصــی بپردازیــد(. بنابرایــن ممکــن اســت هــر روز در محــل متفاوتــی بنشــینید و نتوانیــد تجهیــزات 

یــا وســایل شــخصی خــود را در میــز خاصــی مســتقر کنیــد. ایــن موضــوع بــرای برخــی افــراد کــه بــه داشــتن یــک فضــای کار 

ثابــت عــادت دارنــد، ناخوشــایند اســت.

همچنیــن فضــای ذخیره‌ســازی بســیار محــدود اســت؛ شــما نمی‌توانیــد وســایل و مــدارک زیــادی را در فضــا نگــه داریــد، 

مگــر آنکــه کمــد یــا کشــویی اجــاره کنیــد. در کل، فضــای کار اشــتراکی بیــش از هــر چیــز یــک محیط اشــتراکی اســت و حس 

"مالکیــت فضــا" در آن کمتــر اســت، کــه ایــن مســئله ممکــن اســت بــر راحتــی روانــی برخــی کاربــران تاثیــر منفــی بگــذارد.
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چالش‌های هماهنگی عملیاتی

 اســتفاده‌ مشــترک از امکانــات به‌معنــای لــزوم برنامه‌ریــزی دقیق‌تــر اســت. ممکــن اســت بــرای رزرو اتاق جلســه در ســاعت 

دلخــواه بــا مشــکل مواجــه شــوید، چــون تیــم دیگــری قبــا آن را رزرو کــرده اســت. یــا در ســاعات اوج، ســرعت اینترنــت افــت 

کنــد، چــون تعــداد زیــادی از افــراد به‌طــور هم‌زمــان از شــبکه اســتفاده می‌کننــد.

اگرچــه اپراتورهــای فضــای کار اشــتراکی معمــولا تــاش می‌کننــد ظرفیــت کافــی بــرای همــه اعضــا فراهــم کننــد، امــا بــه 

هــر حــال تجربــه‌ی کار در ایــن محیــط متفــاوت از داشــتن یــک دفتــر اختصاصــی اســت کــه همه‌چیــز در اختیــار یــک تیــم 

اســت. در فضــای مشــترک، مدیریــت زمــان اهمیــت بیشــتری پیــدا می‌کنــد؛ تیم‌هــا باید جلســات خــود را از قبــل هماهنگ 

و امکانــات را به‌موقــع رزرو کننــد.

همچنیــن بایــد پذیرفــت کــه ســطح آســایش در ایــن محیــط تحــت تاثیــر رفتــار ســایر کاربــران اســت. مثــا تمیــز نگه‌داشــتن 

ــکاری و  ــگ هم ــد فرهن ــترک، نیازمن ــع مش ــا از مناب ــتفاده‌ی به‌ج ــا اس ــی، ی ــق عموم ــکوت در مناط ــت س ــپزخانه، رعای آش

ــتراحت آن را  ــالن اس ــتفاده از س ــد از اس ــا بع ــند )مث ــالات باش ــران بی‌مب ــی کارب ــر برخ ــت. اگ ــی اس ــئولیت‌پذیری جمع مس

به‌هــم ریختــه رهــا کننــد(، ایــن موضــوع بــر تجربــه‌ی ســایرین اثــر منفــی می‌گــذارد. بنابرایــن، فضــای کار اشــتراکی نیازمند 

فرهنــگ همــکاری و احتــرام متقابــل میــان کاربــران اســت؛ در غیــر ایــن صــورت، این فضــا می‌تواند باعــث نارضایتــی و افت 

کیفیــت تجربــه‌ی کاری شــود.
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تاثیر فضای کار اشتراکی بر بهره‌وری فردی، سازمانی و سلامت روان

اســتفاده از فضــای کار اشــتراکی آثــار متنوعــی بــر بهــره‌وری افــراد و ســازمان‌ها و همچنیــن ســامت روان و وضعیت روحی 

آن‌هــا دارد. در ایــن بخــش ایــن تاثیــرات را در دو جنبــه مثبــت و منفــی بررســی می‌کنیم:

1. اثرات مثبت بر بهره‌وری و روحیه
کاهش احساس انزوا و بهبود سلامت روان

 بــرای افــرادی کــه به‌صــورت دورکار یــا مســتقل فعالیــت می‌کننــد، تنهایــی و انــزوای ناشــی از کار در خانــه یکــی از معضلات 

اصلــی اســت کــه می‌توانــد بــه افســردگی خفیــف یــا فرســودگی شــغلی منجــر شــود. فضــای کار اشــتراکی یــک شــبکه 

اجتماعــی طبیعــی ایجــاد می‌کنــد کــه از ایــن انــزوا می‌کاهــد.

بــر اســاس گــزارش Buffer در ســال ۲۰۱۸، ۲۱٪ از کارکنــان دورکار، احســاس تنهایــی را بزرگ‌تریــن چالــش کار در خانــه عنــوان 

کــرده بودنــد.  حضــور در فضــای کار اشــتراکی عمــا ایــن مشــکل را حــل می‌کنــد؛ زیــرا فــرد حتــی اگــر به‌صــورت مســتقل 

ــل  ــی )مث ــی کوچک ــات اجتماع ــول روز تعام ــد در ط ــتند و می‌توان ــت هس ــغول فعالی ــرادی مش ــش اف ــد، اطراف کار کن

ــه،  ــک مطالع ــق ی ــد. طب ــته باش ــی( داش ــار گروه ــرف ناه ــتراحت، ص ــای اس ــاه در فض ــای کوت ــی، گفت‌وگوه احوال‌پرس
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ــود  ــم بهب ــی منظ ــل اجتماع ــا تعام ــز ب ــرد مغ ــی عملک ــد و حت ــادتر می‌کن ــالم‌تر و ش ــان را س ــران انس ــار دیگ ــودن در کن ب

می‌یابــد. یافته‌هــا نشــان داده کارکنانــی کــه در فضــای کار اشــتراکی هســتند، نســبت بــه زمانــی کــه در انــزوا کار می‌کردند 

خوشــحال‌تر بــوده و احســاس تعلــق بیشــتری بــه کارشــان دارنــد.

بــه نقــل از یکــی از مدیــران Spaces زیرمجموعــه IWG کاربــران فضــای کار اشــتراکی باعــث می‌شــوند افــراد حــس کننــد 

بخشــی از جامعــه بزرگ‌تــری هســتند)نه یــک جزیــره تک‌نفــره(. ایــن حــس می‌توانــد اضطراب‌هــا و اســترس‌های ناشــی از 

تنهایــی را کاهــش دهــد. همچنیــن وجــود برنامه‌هــای رفاهــی در بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی )ماننــد رویدادهــای 

ورزشــی، مدیتیشــن گروهــی، بــازی و ســرگرمی( بــه ســامت روان کاربــران کمــک می‌کنــد.

افزایش انگیزه، مشارکت و بهره‌وری

ــودن کار  ــد ب ــرض دی ــا و در مع ــگ پوی ــل فرهن ــه دلی ــتراکی ب ــای کار اش ــد، فض ــاره ش ــا اش ــش مزای ــه در بخ ــور ک  همان‌ط

دیگــران، انگیــزه درونــی افــراد را افزایــش می‌دهــد. ۸۴٪ از اعضــای فضــای کار اشــتراکی گــزارش کرده‌انــد کــه کار در این 

فضاهــا، مشــارکت و انگیــزه کاری آن‌هــا را بهبــود بخشــیده اســت.  ایــن امــر، مخصوصــا بــرای افــرادی کــه ممکــن اســت در 

خانــه دچــار اهمــال‌کاری شــوند یــا تمرکــز خــود را از دســت بدهنــد، مفیــد اســت؛ زیــرا حضــور در یــک محیــط کاری )هرچنــد 

اشــتراکی( ســاختار و ریتــم مشــخصی بــه روز کاری می‌دهــد. پژوهــش هــاروارد نشــان داد اعضــای فضــای کار اشــتراکی 

نســبت بــه کســانی کــه در دفاتــر ســنتی کار می‌کننــد، ســطح بالاتــری از شــکوفایی و پیشــرفت را احســاس می‌کننــد.

یکــی از دلایــل ایــن امــر آن اســت کــه در فضــای کار اشــتراکی، هرکــس روی پــروژه خــود کار می‌کنــد بــدون اینکــه 
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ــاع  ــود اجتم ــن وج ــل، در عی ــتقلال عم ــن اس ــود. ای ــرفت او ش ــع پیش ــی مان ــت داخل ــا رقاب ــرکت ی ــت‌های اداری ش سیاس

حمایتــی، ترکیــب منحصربه‌فــردی اســت کــه بــه بهبــود تعامــل و علاقــه بــه کار )Work Engagement( منجــر می‌شــود.

همچنیــن، تنــوع افــراد در فضــای کار اشــتراکی باعــث شــکل‌گیری ایده‌هــای جدیــد می‌شــود. تحقیقــی نشــان داد ۷۱٪ از 

اعضــا احســاس خلاقیــت بیشــتری در فضــای کار اشــتراکی دارنــد کــه خــود را در بهبــود کیفیت کارشــان نشــان می‌دهــد. از 

منظــر ســازمانی هــم گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه شــرکت‌هایی کــه کارکنان‌شــان را در فضاهــای انعطاف‌پذیــر ماننــد 

فضاهــای کار اشــتراکی مســتقر کرده‌انــد، در شــاخص‌های نــوآوری و ســرعت انجــام پروژه‌هــا بهبــود مشــاهده کرده‌انــد.

شکل‌گیری تعادل بهتر کار و زندگی

 فضاهــای کار اشــتراکی اغلــب در نقــاط شــهری مختلــف )نزدیــک بــه محــل زندگــی کارکنــان( وجــود دارنــد و افــراد مجبــور 

نیســتند بــرای حضــور در محیــط کاری، زمــان طولانــی در ترافیک باشــند. این کاهــش زمــان رفت‌وآمد )به‌ویژه در شــهرهای 

بزرگــی مثــل تهــران( می‌توانــد اســترس روزانــه را کاهــش داده و انــرژی بیشــتری بــرای فــرد باقــی بگــذارد.

عــاوه بــر ایــن، بیشــتر فضاهــای کار اشــتراکی ســاعات کاری انعطاف‌پذیــر )حتــی ۲۴/۷( دارنــد کــه بــه افــراد اجــازه می‌دهد 

برنامــه روزانــه خــود را بهتــر بــا زندگــی شــخصی هماهنــگ کننــد. مثــا یــک والــد می‌توانــد صبح‌هــا کــودک خــود را بــه 

مهدکــودک ببــرد و کمــی دیرتــر بــه فضــای کار اشــتراکی بیایــد، بــدون نگرانــی از مقــررات خشــک اداری. یــا فــرد دیگــری 

می‌توانــد عصرهــا زودتــر محــل کار را تــرک کنــد و در صــورت نیــاز، شــب مجــددا از طریــق فضــای مجــازی اشــتراکی بــه کار 

ادامــه دهــد. ایــن انعطاف‌پذیری‌هــا بــه کاهــش فرســودگی شــغلی و افزایــش رضایــت از ســبک زندگــی کمــک شــایانی 
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می‌کنــد. جالــب اســت بدانیــم در نظرســنجی Gensler در ســال ۲۰۲۰ نیــز اشــاره شــده اســت کــه کارکنانــی کــه در زمــان و 

مــکان کار خــود حــق انتخــاب دارنــد، به‌طــور میانگیــن تعــادل کار-زندگــی بهتــری احســاس کــرده و کمتــر دچــار اســترس 

ــوند. ــن می‌ش مزم

 

یادگیری و رشد مهارتی

 قــرار گرفتــن در یــک محیــط بــا حضــور تخصص‌هــای گوناگــون، فرصت‌هــای یادگیــری روزمــره را افزایــش می‌دهــد. یــک 

عضــو فضــای کار اشــتراکی، به‌طــور غیررســمی از همســایه خــود چیزهــای زیــادی یــاد می‌گیرد – چه مســتقیما با پرســیدن 

ســؤال، چــه به‌صــورت مشــاهده‌ای.

ــدت  ــد در م ــارت جدی ــک مه ــل ی ــتراکی، حداق ــای کار اش ــای فض ــدود ۶۹٪ از اعض ــد ح ــان می‌دهن ــنجی‌ها نش نظرس

ــرفت  ــود پیش ــف خ ــع وظای ــام به‌موق ــه در انج ــد ک ــزارش کرده‌ان ــن ۶۴٪ گ ــد. همچنی ــا آموخته‌ان ــن فضاه ــور در ای حض

داشــته‌اند )احتمــالا بــه دلیــل نظــم کاری بهتــر و الهــام گرفتــن از دیگــران(. حضــور در ایــن محیــطِ یادگیرنــده، بــه بهبــود 

ــود.   ــر می‌ش ــراد منج ــره‌وری اف ــا به ــه ارتق ــردی و در نتیج ــای ف توانمندی‌ه

بــرای شــرکت‌ها نیــز، کســب مهارت‌هــای نــرم )ماننــد مهارت‌هــای ارتباطــی، انطباق‌پذیــری، مدیریــت زمــان( توســط 

کارکنــان، یــک امتیــاز جانبــی ارزشــمند اســت که بعدهــا در محیط ســازمانی کاربــرد دارد. به‌بیــان دیگر، فضای کار اشــتراکی 

می‌توانــد ماننــد یــک برنامــه توســعه نیــروی انســانی عمــل کنــد کــه کارکنــان بــا قــرار گرفتــن در آن، پخته‌تــر و چندمهارته‌تــر 

می‌شــوند.
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الزامات زیرساختی فضاهای کار اشتراکی
بــرای بســیاری از افــراد، کار کــردن در فضــای کار اشــتراکی بــه معنــای رهایــی از فضــای خانــه یــا 

کافه‌هــای شــلوغ و ورود بــه محیطــی حرفــه‌ای و الهام‌بخــش بــا افــرادی هم‌فکــر اســت. 

چنیــن محیط‌هایــی اگــر به‌درســتی طراحــی شــوند، می‌تواننــد تــا حــد زیــادی بهــره‌وری را 

ــد. ــش دهن افزای

برای رسیدن به یک فضای کار حرفه‌ای و کارآمد، توجه به دو جنبه کلیدی ضروری است:

1. زیبایی بصری فضا برای جذب کاربران و تقویت هویت برند

2. فراهم‌سازی زیرساخت‌های لازم برای راحتی، بهبود عملکرد و انعطاف‌پذیری
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1. توزیع متعادل فضا
در طراحی معمول فضای کار اشتراکی، توزیع زیر رایج است:

فضای باز 
)برای میزهای اختصاصی ، اشتراکی 

 و فعالیت‌های    عمومی(
برای رویدادهااتاق جلساتدفاتر اختصاصی

باقی‌مانده برای فضاهای جانبی مانند آشپزخانه، سرویس بهداشتی، انبار و غیره

%50%18%17%8
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۲. فضاهای ماژولار

3. جلوه بصری

۴. مبلمان

طراحــی مــاژولار، امــکان تغییــر آســان چینــش فضــا را فراهــم می‌کنــد. ایــن انعطــاف بــرای تطبیــق بــا نیازهــای مختلــف 

ــادی دارد. ــت زی ــا، اهمی ــزاری رویداده ــا برگ ــه ت ــه گرفت ــران، از کار روزان کارب

رنگ‌هــا و دکوراســیون نقــش مؤثــری در خلــق حــس آرامــش و انگیــزه دارنــد. انتخــاب یــک پالــت رنگــی هماهنــگ بــرای 

دیوارهــا، مبلمــان و دکــور می‌توانــد فضــای گــرم و دلپذیــری بســازد. اســتفاده از گیاهــان زینتــی نیــز حــال و هــوای فضــا را 

بهتــر می‌کنــد.

مبلمــان بایــد هــم کاربــردی و هــم زیبا باشــد. وجــود فضاهــای امن بــرای قــرار دادن لوازم شــخصی مانند موبایــل و کیف 

ضــروری اســت. ترکیــب مبلمــان مــدرن بــا قطعــات خــاص و دست‌ســاز یــا حتــی اقــام ســاده از بازارهــای محلــی می‌توانــد 

ــرخ‌دار، دارای  ــای چ ــت دارد؛ صندلی‌ه ــی اولوی ــا، راحت ــرای صندلی‌ه ــد. ب ــاد کن ــه ایج ــتایل و بودج ــن اس ــی بی ــادل خوب تع

دســته و قابــل تنظیــم انتخاب‌هــای مناســبی هســتند.
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۵. کافه و فضای استراحت

6. اتاق جلسات

کافــه‌ یــا فضــای اســتراحت، قلــب تپنــده اجتمــاع کاری اســت. این فضاهــا فرصتی بــرای اســتراحت، تعامل اجتماعــی و حتی 

ایده‌پردازی‌هــای خلاقانــه فراهــم می‌کننــد. یــک فنجــان قهــوه خــوب می‌توانــد تعامــات روزانــه را تقویــت کنــد و حــس 

تعلــق را افزایــش دهد.

اتاق جلسات باید مجهز و حرفه‌ای باشد. تجهیزات ضروری شامل:

وایت‌برد یا تخته هوشمند

ویدیو پروژکتور

سیستم کنفرانس صوتی و تصویری

شارژرها، تلفن، کابل‌های اتصال

بســیاری از کاربــران فضــای کار اشــتراکی تنهــا بــه دلیــل وجــود اتــاق جلســه مناســب، عضویــت می‌گیرنــد. پس طراحــی این 

بخــش بایــد بــا دقــت و هدفمنــد انجــام شــود. فضــای کار اشــتراکی، اگــر به‌درســتی طراحــی و تجهیــز شــود، می‌توانــد 

بهتریــن گزینــه بــرای شــرکت‌ها و فریلنســرهایی باشــد کــه  بــه دنبــال کاهــش هزینه‌هــا و افزایــش بهــره‌وری هســتند. 

توجــه بــه زیرســاخت‌های کلیــدی، زیبایی‌شناســی و نیازهــای انســانی، رمــز موفقیــت در خلــق چنیــن فضایــی اســت.
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روندهای رشد و نزول فضاهای کار اشتراکی
فصل ششم

فضاهای کار اشتراکی نیز روندهای مختلفی را از ابتدای پیدایش تاکنون تجربه کرده‌اند که هر یک در 

بازه‌های زمانی مختلف ویژگی‌هایی داشته‌اند که در ادامه به برخی از مهم‌ترین آن‌ها اشاره می‌کنیم.
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دوره رشـــد و رکود فضاهای کار اشتـــراکی
با نگاهی دقیق‌تر، می‌توان دو دوره متمایز را در روند این صنعت بررسی کرد: 

دوره جهش اولیه در سال‌های ۲۰۱۵ تا ۲۰۲۰

دوره تطبیق و بازیابی از سال‌۲۰۲۰ به بعد
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1. دوره ۲۰20–۲015 )جهش اولیه(
در ایــن بــازه زمانــی فضــای کار اشــتراکی در ســطح جهــان رشــد انفجــاری را تجربــه کــرد. هــر ســال صدهــا مرکــز جدیــد در 

شــهرهای مختلــف افتتــاح می‌شــد و نــرخ افزایــش ســالانه تعــداد فضاهــای کار  اشــتراکی‌ در برخــی کشــورها بــه بــالای 

۲۰٪ نیــز می‌رســید. بــرای نمونــه، تــا ســال ۲۰۱۹ بیــش از ۱۹ هــزار فضــای کار اشــتراکی در جهــان فعــال بــود کــه چندیــن برابــر 

ابتــدای دهــه بــود.

ایــن رونــق جهانــی در ایــران نیــز بازتــاب یافــت؛ از میانــه دهــه ۱۳۹۰ خورشــیدی مراکــز شــاخصی ماننــد فضــای کار اشــتراکی 

باکــس در نزدیکــی دانشــگاه صنعتــی شــریف، فضاهــای کار اشــتراکی زاویــه و هفــت‌و هشــت در کارخانــه نــوآوری آزادی 

تهــران، و فضاهــای کار اشــتراکی مرتبــط بــا شــتاب‌دهنده‌ها و دانشــگاه‌ها در شــهرهای مختلــف تاســیس شــدند. طــی 

ایــن دوره رونــق، ورود ســرمایه‌گذاران بــه ایــن حــوزه افزایــش یافــت و اکثــر اپراتورهــا حتــی برنامه گســترش به شــعب جدید 

را داشــتند. عمــده‌ی پیشــران‌های جهــش در ایــن ســال‌ها شــامل کاهــش هزینــه اســتفاده از دفتــر بــرای کســب‌وکارها، 

ــه و  ــای نوآوران ــه کار در محیط‌ه ــوان ب ــای ج ــزون نیروه ــل روزاف ــنتی و تمای ــاره س ــا اج ــه ب ــالا در مقایس ــری ب انعطاف‌پذی

شبکه‌ســازی بــوده اســت.

بــه طــور خلاصــه، ســال‌های ۲۰۱۵ تــا ۲۰۱۹ عصــر طلایــی رشــد ســریع فضاهــای کار اشــتراکی محســوب می‌شــود کــه طــی 

آن هــم آگاهــی عمومــی و هــم پذیــرش بــازار نســبت بــه ایــن مفـــــــهوم بســیار گســترش یافــت. تنهــا اواخـــــــر ایــن دوره 

ــهرها و  ــی کلان‌ش ــبی در برخ ــباع نس ــی از اش ــا ناش ــه عمدت ــد ک ــر ش ــد ظاه ــرعت رش ــت س ــانه‌هایی از اف )۲۰20–۲۰19( نش

اولیــن اثــرات رکــودی اقتصــاد جهانــی بــود.
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2. دوره ۲۰۲۱ تا ۲۰۲۴ )تطبیق و بازیابی پس از کرونا(
همه‌گیــری کرونــا در ســال ۲۰۲۰ یــک ضربــه ناگهانــی بــه صنعــت فضــای کار  اشــتراکی وارد کــرد. اقدامــات قرنطینــه و 

ــا  ــد؛ ب ــت کن ــدت اف ــه ش ــتراکی ب ــای کار اش ــتفاده از فضاه ــال ۲۰۲۰ اس ــد در س ــث ش ــه دورکاری باع ــترده ب ــش گس گرای

پیشــرفت ایــن همه‌گیــری، ۸۰٪ از تمــام فضاهــای کار اشــتراکی کــه پیــش از ســال ۲۰۲۰ فعــال بودنــد، بــا کاهــش درآمــد 

مواجــه شــدند. به‌طــور متوســط، ایــن فضاهــا حــدود ۴۰٪ از درآمــد خــود را بــه واســطه شــیوع ویــروس کرونــا از دســت 

دادنــد. )مراکــز مســتقر در شــهرهای بــزرگ بیشــترین آســیب را دیدنــد(. 

بــازار جهانــی فضاهــای کار اشــتراکی در ســال ۲۰۲۰ حــدود ۸ میلیــارد دلار حجــم داشــت کــه نســبت بــه ســال قبــل افــت 

محســوس نشــان مــی‌داد. بــا ایــن وجــود، از اواســط ســال  ۲۰۲۱ رونــد بازگشــت و تطبیــق آغــاز شــد.  بســیاری از اپراتورهــا 

مدل‌هــای منعطف‌تــری )مثــا فــروش عضویت‌هــای کوتاه‌مدت‌تــر یــا فضــای اختصاصی‌تــر( اتخــاذ کردنــد تــا بــا 

پروتکل‌هــای بهداشــتی و تقاضــای جدیــد بــرای کار هیبریــدی ســازگار شــوند. در نتیجــه، رشــد صنعــت دوباره از ســر گرفته 

شــد ولــی الگــوی آن متفــاوت بــود: ســرعت رشــد کلــی نســبت بــه قبــل مقــداری کمتــر ولــی باثبات‌تــر شــد و تــا پایــان ســال 

۲۰۲۴ تعــداد فضاهــای فعــال جهــان بــار دیگــر بــه مســیر صعــود برگشــت. ارزش بــازار نیــز بــا CAGR حــدود ۱۲٪ از ســال 

۲۰۲۱ بــه بعــد در حــال افزایــش اســت.

ــه و  ــر ماهان ــرای دفات ــری ب ــس از همه‌گی ــازمان‌ها پ ــیاری از س ــد؛ بس ــر ش ــزرگ پررنگ‌ت ــرکت‌های ب ــش ش ــن دوره، نق در ای

تیم‌هــای پراکنــده خــود بــه ســراغ فضــای کار اشــتراکی آمدنــد، به‌طوری‌کــه ۵۹٪ کســب‌وکارها اعــام کرده‌انــد طــی دو 

ســال آینــده بخشــی از فضــای اداری خــود را از طریــق فضاهــای کار  اشــتراکی‌ تامیــن خواهنــد کــرد. 
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در ایــران هــم ســال‌های ۱۳۹۹ و ۱۴۰۰ بــا دشــواری همــراه بــود قرنطینه‌هــا و تعطیلــی رویدادهــای حضــوری، بهره‌بــرداری 

از فضاهــای کار اشــتراکی را محــدود کــرد. بــا ایــن حــال، گزارش‌هــا حاکی اســت کــه همین فضاهــای کار اشــتراکی تکیه‌گاه 

کســب‌وکارهای کوچــک در دوران کرونــا شــدند تــا بــا کاهــش هزینه‌هــای اداری بــه بقــای اســتارت‌آپ‌ها کمــک کننــد.

پــس از فروکــش کــردن مــوج اولیــه کرونــا، رونــد افتتــاح فضاهــای کار  اشــتراکی‌ جدیــد در ایــران دوبــاره شــتاب گرفــت؛ 

مثــا در ســه ســال اخیــر مراکــز نــوآوری و فضاهــای کار  اشــتراکی متعــددی در شــهرهای مشــهد، اصفهان، شــیراز و حتی 

ــوع،  ــد در دوره ۲۰۲4–۲۰۲1 دارد. در مجم ــی رش ــان از بازیاب ــه نش ــد ک ــعه یافته‌ان ــدند و توس ــدازی ش ــش راه‌ان ــره کی جزی

ایــن دوره زمانــی را می‌تــوان مرحلــه تطبیــق ســاختاری صنعــت بــا شــرایط جدیــد )رواج کار ترکیبــی و اقتصــاد پســاکرونا( 

دانســت کــه پــس از یــک رکــود مقطعــی، بــه مســیر رشــد بازگشــته اســت )هرچنــد شــیب رشــد ممکــن اســت متعادل‌تــر 

از دهــه قبــل باشــد(.

طــی دهــه گذشــته، صنعــت فضــای کار اشــتراکی رشــد فوق‌العــاده‌ای را تجربــه کــرده اســت. در ســال ۲۰۱۰، کمتــر از ۶۰۰ 

فضــای کار اشــتراکی در جهــان فعــال بــود؛ امــا تــا ســال ۲۰۱۸ ایــن رقــم بــه حــدود ۱۶,۵۹۹ فضــا رســید. رونــد صعــودی تــا 

۲۰۱۹ ادامــه یافــت و تعــداد فضاهــا بــه ۱۸,۲۸۷ مــورد رســید. همه‌گیــری کرونــا در ســال‌های ۲۰۲۱–۲۰۲۰ وقفــه‌ای کوتــاه 

در ایــن رشــد ایجــاد کــرد و حتــی موجــب اندکــی کاهــش تعــداد فضاهــا در ۲۰۲۱ شــد )حــدود ۱۹,۳۴۵ فضــا(. بــا ایــن وجود، 

از ســال ۲۰۲۲ صنعــت دوبــاره جــان تــازه‌ای گرفــت. مطابــق آمارهــا، در ســال ۲۰۲۲ تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی فعــال در 

جهــان بــه حــدود ۲۸,۵۵۲ رســید و در ســال ۲۰۲۳ از تعــداد  ۳۴,۶۱۸ عبــور کــرد. ایــن عــدد تــا پایــان ســال ۲۰۲۴ ایــن رقــم بــه 

حــدود ۴۲,۰۰۰ فضـــــــای کار اشــتراکی در سراســر دنیــا رســید. ایــن ارقـــــــام بیانگــر رشــد چشمـــــــگیر و بازگشــت قدرتمنــد 
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تقاضــا بــه فضــای کار اشــتراکی پــس از دوران افــت ناشــی از کرونــا اســت. بــه ‌طــور کلــی، رونــد جهانــی نشــان می‌دهــد کــه 

اســتفاده از فضــای کار اشــتراکی نه‌تنهــا نزولــی نبــوده، بلکــه در بلندمــدت رونــدی صعــودی و پرشــتاب داشــته اســت. 

عوامــل متعــددی در رونــق ایــن رونــد دخیــل بوده‌انــد کــه در ادامــه بــه آن‌هــا پرداختــه می‌شــود: 

همه‌گیــری کرونــا در ســال ۲۰۲۰ ابتــدا ضربــه ســختی بــه فضاهــای کار اشــتراکی وارد کــرد و بســیاری از آن‌هــا بــا تعطیلــی 

ــزام بــه فاصله‌گــذاری اجتماعــی و دورکاری گســترده باعــث شــد  ــا کاهــش شــدید مشــتریان روبــه‌رو شــدند. ال موقــت ی

تقاضــا بــرای حضــور فیزیکــی در دفاتــر )از جملــه دفاتــر فضاهــای کار اشــتراکی( در اوایــل همه‌گیــری افــت کنــد.

بــا ایــن حــال، در ســال‌های پــس از فروکــش کــردن بحــران اولیــه، الگــوی تقاضا دچار تغییرات اساســی شــد. هیبرید شــدن 

کار )ترکیــب دورکاری و حضــور در دفتــر( بــه جریــان اصلــی بــدل شــد و شــرکت‌ها و کارکنــان بــه انعطاف‌پذیــری بیــش از 

ــر  ــن دفات ــرای تامی ــه ب ــف و کم‌هزین ــه‌ای منعط ــوان گزین ــتراکی به‌عن ــای کار اش ــه، فضاه ــد. در نتیج ــش روی آوردن پی

ماهانــه یــا حتــی روزانــه مــورد توجــه قــرار گرفتنــد.

بســیاری از گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه پــس از کرونــا تقاضــا بــرای فضــای کار منعطــف افزایــش چشــمگیری داشــت. 

ــت و  ــکل گرف ــا" ش ــاب تقاض ــک "حب ــال ۲۰۲۱ ی ــه، در س ــت اولی ــس از اف ــان داد پ ــکا نش ــی در آمری ــک بررس ــال، ی ــرای مث ب

اســتفاده از دفاتــر انعطاف‌پذیــر به‌طــور موقــت اوج گرفــت. هرچنــد ایــن رشــد ســریع در کلان‌شــهرهایی مثــل نیویــورک 

و سان‌فرانسیســکو پایــدار نمانــد و در ســال ۲۰۲۳ کمــی تعدیــل شــد، امــا ســطح کلــی تقاضــا هنــوز حــدود ۲۵٪ بالاتــر از 

دوران پیــش از کروناســت.

ــای  ــکه اپراتوره ــد، بلــــــ ــود یافته‌ان ــا بهب ــی( نه‌تنه ــتین و میام ــد آس ــهرهایی مانن ــا ش ــا )مث ــیاری از بازاره ــع، بس در واق
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فضاهــای کار اشــتراکی در آن‌هــا بــه ســودآوری و برنامه‌هــای توســعه جدیــد رســیده‌اند. به‌طور خلاصــه، پــس از کرونا الگوی 

تقاضــا دو وجــه داشــت: ابتــدا کاهــش و رکود در ســال ۲۰۲۰، ســپس جهش و رشــد قابل توجــه در ۲۰۲۲–۲۰۲۱، و نهایتــا ورود 

بــه مرحلــه تثبیــت در ســال ۲۰۲۳ کــه در آن تقاضــا در ســطحی بالاتــر از قبــل از همه‌گیــری بــه حالــت عــادیِ جدیــد بازگشــت.  

ایــن تغییــرات همچنیــن همــراه بــا دگرگونــی در نحــوه اســتفاده بــود؛ بــرای مثــال، ۷۰٪ فضاهــای کار اشــتراکی گــزارش 

کرده‌انــد کــه پــس از کرونــا تعــداد بیشــتری دورکار و کارمنــد انعطاف‌پذیــر بــه سراغ‌شــان آمده‌انــد و الگــوی حضــور افــراد 

از پنــج روز کار در هفتــه بــه ۱ تــا ۲ روز در هفتــه کاهــش یافتــه اســت. ایــن نشــان می‌دهــد کــه کاربــران پســاکرونا بیشــتر 

به‌صــورت پاره‌وقــت و بــر اســاس نیــاز از فضــای کار اشــتراکی اســتفاده می‌کننــد، در حالــی کــه قبل‌تــر حضــور تمام‌وقــت 

ــر بــود.  معمول‌ت
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تغییر ترکیب مخاطبان
همان‌طــور کــه نمــودار زیــر نشــان می‌دهــد ، ســهم عمــده کاربــران کنونــی فضاهــای کار اشــتراکی 

ــرها و  ــهم فریلنس ــد و س ــکیل می‌دهن ــتارت‌آپی تش ــای اس ــک و تیم‌ه ــرکت‌های کوچ ــان ش را کارکن

افــراد مســتقل کاهــش یافتــه اســت. یکــی از تحــولات مهــم ســال‌های اخیــر در صنعــت فضــای کار 

اشــتراکی، تغییــر بافــت جمعیتــی و ترکیــب مخاطبــان آن بوده اســت. در دهــه اول ظهور فضاهــای کار  

اشــتراکی، عمــده کاربــران را فریلنســرها، اســتارت‌آپ‌ها و کارآفرینــان مســتقل تشــکیل می‌دادنــد. امــا 

ــری یافته‌انــد. ــر شــده و گروه‌هــای جدیــدی نقــش پررنگ‌ت اکنــون الگــوی مخاطبــان متنوع‌ت

 تفکیک نوع کاربران و مخاطبان فضاهای کار اشتراکی

کارکنان کسب و کارهای کوچک و متوسط

تیم ‌های استارتاپی

فریلنسرها ) آزادکاران(

افراد دورکار

دیجیتال نومد‌ها

شرکت‌های توسعه یافته

دسته‌بندی کاربران فضاهای کار اشتراکی

٪۳۷.۹۳

٪۲۷.۱۲

٪۱۶.۶۱

٪۷.۶۸
٪۵.۴۹
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بــر اســاس آمارهــای جهانــی، کارکنــان کســب‌وکارهای کوچــک و متوســط )SMEهــا( و تیم‌هــای اســتارت‌آپی بیشــترین 

ســهم را از اعضــای فضــای کار اشــتراکی دارنــد. به‌طوری‌کــه حــدود ۳۸٪ از کاربــران را کارکنــان شــرکت‌های کوچــک و ٪۲۷ 

را تیم‌هــای اســتارت‌آپی تشــکیل می‌دهنــد. در مقابــل، ســهم فریلنســرها بــه حــدود ۱۶٪ کاهــش یافتــه اســت. ایــن آمــار 

نشــان می‌دهــد کــه وزن مشــارکت شــرکت‌ها و تیم‌هــای ســازمان‌یافته در فضاهــای کار اشــتراکی افزایــش یافتــه اســت. 

ــا ۱۴٪ از  ــا جایــی کــه تقریب ــزرگ نیــز چشــمگیر بــوده اســت؛ ت گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه رونــد ورود شــرکت‌های ب

کارکنــان شــرکت‌های بــزرگ اکنــون به‌طــور منظــم از فضــای کار اشــتراکی اســتفاده می‌کننــد. پیش‌بینــی می‌شــود در 

ســال‌های آینــده، ۴۰٪ از کل تقاضــای جدیــد بــرای فضــای کار اشــتراکی از ســوی شــرکت‌های بــزرگ تامیــن شــود. 

نمونــه بــارز ایــن تغییــر، رشــد مشــتریان ســازمانی در شــبکه‌هایی ماننــد WeWork  اســت کــه طبــق گــزارش ایــن شــرکت از 

ســال‌ ۲۰۱۷ تــا ۲۰۲۲، تعــداد شــرکت‌های اســتفاده‌کننده از دفاترشــان۹۰٪ رشــد داشــته اســت. امــروزه شــرکت‌هایی نظیــر 

مایکروســافت، دل، جنرال الکتریک و اســپاتیفای جزو مشــتریان ثابت فضاهای کار اشــتراکی هســتند. 

در کنــار افزایــش حضــور شــرکت‌ها، همچنــان فریلنســرها و کســب‌وکارهای فــردی بخــش مهمــی از مخاطبــان را 

ــور  ــوند. به‌ط ــا می‌ش ــن فضاه ــذب ای ــی ج ــبکه ارتباط ــاد ش ــی و ایج ــع تنهای ــای رف ــل مزای ــد و به‌دلی ــکیل می‌دهن تش

کلــی، ترکیــب مخاطبــان از حالتــی کــه عمدتــا متشــکل از افراد مســتقل بــود خــارج شــده و اکنون طیفــی از اســتارت‌آپ‌ها، 

کســب‌وکارهای کوچــک، تیم‌هــای شــرکت‌های بــزرگ و نیــز بخشــی از نیــروی کار دورکار ســازمانی را شــامل می‌شــود. ایــن 

تغییــر ترکیــب، نشــان‌دهنده تثبیــت فضــای کار اشــتراکی به‌عنــوان بخشــی از زیرســاخت اصلــی دنیــای کســب‌وکار اســت 

کــه مــورد اســتقبال انــواع ســازمان‌ها قــرار گرفتــه اســت.
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طول دوره استقرار و نرخ تمدید
ماهیــت انعطاف‌پذیــر فضــای کار اشــتراکی باعــث شــده اســت کــه میانگیــن طــول دوره عضویــت، در مقایســه بــا دفاتــر 

ســنتی کوتاه‌تــر باشــد؛ امــا در ســال‌های اخیــر، تمایــل بــه اســتفاده طولانی‌مدت‌تــر نیــز افزایــش یافتــه اســت. بــر اســاس 

گزارش‌هــا، میانگیــن مــدت حضــور یــک عضــو در یــک فضــای کار اشــتراکی بیــش از ۱۲ مــاه اســت.  ایــن بــدان معناســت کــه 

بســیاری از کاربــران حداقــل یــک ســال در فضــای کار اشــتراکی مدنظــر خــود باقــی می‌ماننــد. البتــه ایــن رقــم میانگیــن، 

بســته بــه نــوع مخاطــب متفــاوت اســت؛ فریلنســرها و دورکاران ممکن اســت بــرای دوره‌هــای چندماهه یا حتــی به‌صورت 

ــرکت‌ها  ــعب ش ــا ش ــتارت‌آپی ی ــای اس ــه تیم‌ه ــد، در حالی‌ک ــتفاده کنن ــا اس ــی( از فض ــا هفتگ ــه ی ــا روزان ــدت )مث کوتاه‌م

معمــولا قراردادهــای طولانی‌تــری )۶ ماهــه یــا ســالانه( منعقــد می‌کننــد.

نــرخ تمدیــد عضویــت )Retention( در فضاهــای کار اشــتراکی موفــق نســبتا بــالا گــزارش شــده اســت. طبــق یــک مطالعــه 

بین‌المللــی، فضاهــای کار اشــتراکی کــه توانســته‌اند نــرخ تــرک عضویــت ماهیانــه را در حــدود ۵٪ نگــه دارنــد، معمــولا بــه 

ســوددهی رســیده‌اند.  ایــن نــرخ تــرک عضویــت معــادل آن اســت کــه ماهانــه ۹۵٪ اعضــا عضویــت خــود را حفــظ می‌کنند 

و تنهــا ۵ نفــر از هــر ۱۰۰ عضــو انصــراف می‌دهنــد. بــا چنیــن نســبتی، به‌طــور تقریبــی نیمــی از اعضــا پــس از یــک ســال 

همچنــان باقــی می‌ماننــد کــه بــرای مــدل کســب‌وکار اشــتراکی مطلــوب محســوب می‌شــود.

در عمــل نیــز مدیــران فضاهــا بــا ارائــه تخفیف‌هــای تمدیــد، قراردادهــای شــناور و امتیــازات وفــاداری در تلاش‌انــد اعضــای 

ــای کار  ــری در فض ــای طولانی‌ت ــرای دوره‌ه ــا ب ــیاری از اعض ــه بس ــت ک ــات آن اس ــن اقدام ــه ای ــد. نتیج ــظ کنن ــی را حف فعل
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اشــتراکی مانــدگار می‌شــوند. چنان‌کــه آمارهــا نشــان می‌دهنــد ۵۵٪ افــراد همچنــان در اولیــن فضــای کار اشــتراکی‌ای 

ــا تغییــر فضــا از مزایــای مــدل  کــه بــه آن پیوســته‌اند مشــغول فعالیت‌انــد.  به‌طــور کلــی، هرچنــد آزادی عمــل در تــرک ی

اشــتراکی اســت، امــا تجربــه شبکه‌ســازی، امکانــات مطلــوب و احســاس تعلــق باعــث شــده نرخ‌هــای تمدیــد بــه نســبت بالا 

باشــد و متوســط دوره اســتقرار اعضــا به‌مــرور افزایــش یابــد.

شاخص‌های نرخ اشغال و ترک عضویت
دو شــاخص کلیــدی بــرای ارزیابــی ســامت فضاهــای کار اشــتراکی، نــرخ اشــغال فضــای کاری )Occupancy( و نــرخ ریــزش 

اعضــا )Churn( هســتند. در ســال‌های اخیــر، ایــن شــاخص‌ها بهبــود قابل‌توجهــی داشــته‌اند. پــس از ضربــه دوران کرونــا 

کــه در آن نرخ‌هــای نــرخ اشــغال به‌شــدت افــت کــرد، اکنــون بســیاری از اپراتورهــای بــزرگ بــه نــرخ اشــغال پیــش از همه‌گیری 

بازگشــته‌اند. بــرای نمونــه، شــرکت WeWork در گزارش‌هــای خــود اعــام کــرده کــه تــا ژوئــن ۲۰۲۳، نــرخ اشــغال فیزیکــی 

دفاتــر خــود را بــه ۷۲٪ رســانده اســت کــه تقریبــا معــادل پایــان ســال ۲۰۱۹ )پیــش از کرونــا( اســت. 

جالــب اینجاســت کــه یــک تحلیــل مســتقل نیــز اشــاره می‌کنــد نــرخ اشــغال حــدود ۷۲٪ تنهــا اندکــی کمتــر از میانگیــن 

صنعــت بــرای فضاهــای کار اشــتراکی ســودآور در شــهرهای بــزرگ اســت. ایــن بــدان معناســت کــه فضاهــای کار اشــتراکی 

بــرای ســوددهی معمــولا نیــاز بــه نــرخ اشــغالی در حــدود ۷۵٪ یــا بیشــتر دارنــد )که در شــرایط کنونــی تا حد زیــادی محقق 

شــده اســت(.
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شــاخص دیگــر، نــرخ تــرک عضویــت )Churn( اســت کــه نشــان می‌دهــد چــه درصــدی از اعضــا در یــک بــازه زمانــی )مثــا 

ماهانــه( عضویــت خــود را لغــو می‌کننــد. همان‌طــور کــه پیش‌تــر اشــاره شــد، حفــظ نــرخ تــرک عضویــت در حــدود ۵٪ در 

مــاه به‌عنــوان وضعیــت مطلــوب مطــرح شــده اســت. بســیاری از فضاهــای موفــق توانســته‌اند بــا مدیریــت ارتبــاط بــا اعضا 

و ایجــاد جامعــه‌ای پویــا، نــرخ تــرک عضویــت را در حــد پاییــن نگــه دارنــد. 

در مقابــل، افزایــش غیرعــادی نــرخ تــرک عضویــت می‌توانــد زنــگ خطــری باشــد کــه اغلــب در دوره‌هــای رکــود یــا رقابــت 

شــدید مشــاهده می‌شــود. بــرای مثــال، مدیرعامل موقــت WeWork در ســال ۲۰۲۳ اذعان کــرد مازاد عرضه فضــای اداری 

و رقابــت روزافــزون باعــث "چرخــش بالاتــر اعضــا و تقاضــای ضعیف‌تــر از پیش‌بینــی" شــده بــود. ایــن امــر نشــان می‌دهــد 

کــه حتــی غول‌هــای صنعــت نیــز در صــورت عــدم تطبیــق ســریع بــا شــرایط بــازار، ممکــن اســت بــا نــرخ تــرک عضویــت بالاتــر 

از حــد مطلــوب مواجــه شــوند. امــا به‌طــور کلــی، تصویــر صنعــت در ســال ۲۰۲۳ حاکــی از بازگشــت نرخ‌هــای نــرخ اشــغال 

بــه ســطوح قبــل از کرونــا و پایــدار شــدن نــرخ تــرک عضویــت در محــدوده قابل‌قبــول اســت.  بســیاری از فضاهــا اکنــون 

بــا نــرخ اشــغال ۷۰ تــا ۸۰ درصــدی فعالیــت می‌کننــد و تمرکزشــان بــر حفــظ اعضــای موجــود و جــذب اعضــای جایگزیــن 

بــرای جبــران نــرخ تــرک عضویــت طبیعــی اســت. در مجمــوع، پایــداری ایــن شــاخص‌ها نشــان‌دهنده بلــوغ نســبی مــدل 

کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی در شــرایط پســابحران اســت.
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On-Demand  نقش فناوری، رزرو آنی و فضاهای
ــی )Instant Booking( و  ــرده و رزرو آن ــا ک ــتراکی ایف ــای کار اش ــد فضاه ــد جدی ــی در رش ــی اساس ــال نقش ــاوری دیجیت فن

مدل‌هــای On-Demand  را بــه رونــدی مهــم بــدل ســاخته اســت. در گذشــته، اســتفاده از فضــای کار اشــتراکی مســتلزم 

عضویت‌هــای ماهانــه یــا قراردادهــای ثابــت بــود؛ امــا اکنــون بــا ظهــور پلتفرم‌هــای آنلایــن، امــکان رزرو ســاعتی یــا روزانــه 

میــز و اتــاق جلســه به‌ســادگی فراهــم شــده اســت. بســیاری از اپراتورهــا، محصــولات دیجیتــال ویــژه‌ای بــرای ایــن منظــور 

عرضــه کرده‌انــد. به‌عنــوان مثــال، شــرکت WeWork  دو ســرویس جدیــد معرفــی کــــــرده اســت: اول، اشـــــــــتراک جهانــی 

All Access  کــه دسترســی بــه صدهــا شــعبه در سراســر جهــان را بــا پرداخــت ماهانــه فراهــم می‌کنــد. دوم، ســــــرویس

ــه  ــات را در لحظ ــاق ملاق ــا ات ــای کاری ی ــورت Pay-as-you-go فض ــد به‌ص ــازه می‌ده ــران اج ــه کارب ــه ب On-Demand  ک

و بــه تعــداد دفعــات دلخــواه رزرو کننــد.  ایــن انعطــاف بی‌ســابقه موجــب شــده اســت کاربرانــی کــه نمی‌خواهنــد تعهــد 

عضویــت طولانــی بدهنــد نیــز بــه ســوی فضــای کار اشــتراکی جــذب شــوند.

آمارهــا مؤیــد رشــد ســریع ایــن رویکــرد اســت؛ بــرای نمونــه، رزروهــای آنــی در شــبکهWeWork  طــی ســال ۲۰۲۳ حــدود 

۹٪ نســبت بــه ســال قبــل افزایــش یافتــه اســت. همچنیــن ۷۰٪ از فضاهــای کار اشــتراکی گــزارش کرده‌انــد کــه پــس از 

ــد. ــتفاده می‌کنن ــان اس ــی از خدمات‌ش ــورت آن ــر دورکار به‌ص ــتری کارب ــداد بیش ــا، تع ــروس کرون ــری وی همه‌گی
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پلتفرم‌هــای فنــاوری ماننــد نرم‌افزارهــای مدیریــت فضــای کار اشــتراکی، اپلیکیشــن‌های Hot-Desking Apps و 

مارکت‌پلیس‌هــای آنلایــن ماننــد LiquidSpace، Upflex و... همگــی بــه تســهیل ایــن رونــد کمــک کرده‌انــد. اکنــون یــک 

کارمنــد یــا فریلنســر می‌توانــد بــا چنــد کلیــک، نزدیک‌تریــن فضــای مجهــز را بــرای چنــد ســاعت کار یــا یــک جلســه حضــوری 

رزرو کنــد.  

ایــن مــدلOn- Demand  ضمــن پاســخ‌گویی بــه نیــاز روزافــزون بــه انعطــاف در محــل کار، بــه فضاهــای کار اشــتراکی 

ایــن امــکان را می‌دهــد کــه ظرفیــت بلااســتفاده خــود را بــه درآمــد تبدیــل کننــد. در مجمــوع، دیجیتالی‌شــدن فرآینــد رزرو 

و ارائــه خدمــات آنــی، یکــی از محرک‌هــای اصلــی رشــد تقاضــا در دوران پســاکرونا بــوده و تجربــه کاربــری در ایــن حــوزه را 

متحــول کــرده اســت.
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تقاضای جهانی و منطقه‌ای برای فضای کار اشتراکی 
فضاهــای کار اشــتراکی در سراســر جهــان بــا ســرعت در حــال گســترش هســتند، کــه ایــن رشــد عمدتــا تحــت تاثیــر گســترش 

ــیه"  ــه آسیا-اقیانوس ــا و منطق ــمالی، اروپ ــکای ش ــژه در "آمری ــت به‌وی ــن صنع ــت. ای ــی اس ــای کاری دورکار و ترکیب مدل‌ه

قوی‌تــر عمــل کــرده و هم‌زمــان، بازارهــای نوظهــور در "آمریــکای لاتیــن، خاورمیانــه و آفریقــا" نیز شــاهد رشــد قابل‌توجهی 

بوده‌انــد. هــر منطقــه دارای روندهــا، قیمت‌گذاری‌هــا و چالش‌هــای خــاص خــود اســت کــه صنعــت فضــای کار اشــتراکی 

را به‌گونــه‌ای متفــاوت در هــر ناحیــه شــکل می‌دهنــد.

1. آمریکای شمالی: بزرگ‌ترین و توسعه‌یافته‌ترین بازار
آمریــکای شــمالی همچنــان بزرگ‌تریــن بــازار فضــای کار اشــتراکی در جهــان اســت و ایــالات متحــده در ایــن حــوزه پیشــتاز 

به‌شــمار مــی‌رود. 

تــا پایــان ســال ۲۰۲۴، تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی در ایــالات متحــده بــه ۷,۶۹۵ واحــد رســید کــه نســبت بــه ســه‌ماهه 

قبــل ۲٪ افزایــش داشــته اســت. رشــد در برخــی شــهرها چشــمگیر بــوده اســت:

سالت‌لیک‌سیتی: افزایش ٪۸

آستین: افزایش ٪۵

دالاس–فورت ورث: رشد با افزوده شدن ۷ فضای جدید

در مقابل، شهرهایی مانند منهتن و اورنج کانتی با کاهش جزئی در تعداد فضاها مواجه شدند )کاهشی بین ۱ تا ۲ درصد(
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1-1. روندهای قیمت‌گذاری در ایالات متحده

۲-۱. اندازه بازار فضای کار اشتراکی ایالات متحده

)Open Workspace( هزینه فضای باز کاری

به‌طور متوسط ثابت و برابر با ۱۴۹ دلار در ماه باقی ماند، هرچند برخی شهرها با کاهش قیمت مواجه بودند.

)Dedicated Desk( میز اختصاصی

 قیمــت ایــن گزینــه در ســطح ۳۰۰ دلار در مــاه حفــظ شــد، امــا در برخــی شــهرها از جملــه دنــور و نشــویل، افزایــش قیمت 

۱۹ دلاری مشــاهده شد.

)Virtual Office( دفاتر مجازی

میانگیــن قیمــت در حــدود ۱۲۰ دلار در مــاه بــود و کم‌تریــن نــرخ مربــوط بــه شــهر واشــینگتن دی‌ســی بــا ۷۹ دلار در مــاه 

ــد. ثبت ش

از نظــر تعــداد فضاهــای فعــال، لس‌آنجلــس همچنــان در صــدر فهرســت شــهرهای آمریــکا قــرار دارد بــا ۲۹۲ فضــای کار 

اشــتراکی و پــس از آن بــه ترتیــب:

دالاس– فورت ورث: ۲۸۶

واشینگتن دی‌سی: ۲۷۷

منهتن: ۲۷۳

در ســه‌ماهه چهــارم ســال ۲۰۲۴، مجمــوع مســاحت فضــای کار اشــتراکی در ایــالات متحــده بــه میــزان ۳ میلیــون فــوت 

مربــع )تقریبــا ۲۸۰ هــزار مترمربــع(  افزایــش یافــت )بیــش از ۳٪(، کــه بیشــترین ســهم ایــن رشــد متعلــق بــه شــهرهای 

ــت. ــوده اس ــیتی ب ــان‌دیگو و سالت‌لیک‌س س
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اروپا: تقاضای قوی و رشد پایدار در بازار فضای کار اشتراکی
گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه بــازار فضــای کار اشــتراکی در اروپــا در حــال گســترش اســت و کشــورهایی ماننــد بریتانیــا 

و آلمــان در ایــن زمینه پیشــتاز هســتند. 

بریتانیا در پایان سال ۲۰۲۴ دارای ۳,۰۹۰ فضای کار اشتراکی بود که لندن با ۸۹۵ مکان در صدر قرار دارد. 

شــهرهای منچســتر )۷۸ فضــا(، بیرمنــگام )۵۵( و بریســتول )۵۳( نیــز از مراکــز مهــم ایــن حــوزه هســتند.  در اســکاتلند، 

شــهرهای ادینبــرو )۴۶( و گلاســگو )۳۹( جوامــع فضــای کاری فعالــی دارنــد، در حالی کــه کاردیف )۳۳( در ولز و بلفاســت 

)۲۷( در ایرلنــد شــمالی از دیگــر قطب‌هــای مهــم بــه شــمار می‌رونــد.

در کشــور ایرلنــد، دوبلیــن بــا ۱۲۰ فضــای کار اشــتراکی بیــش از نیمــی از بــازار ایــن کشــور )مجموعــا ۲۳۶ مــکان( را در اختیــار 

دارد. البتــه هزینه‌هــای هــر یــک از ایــن مراکــز بســته بــه شــهر متفــاوت اســت:



257 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

بریتانیا

ایرلند

میز اختصاصی: ۲۱۰ پوند در ماه

فضای کار باز: ۱۵۶ پوند در ماه

دفتر مجازی: ۵۰ پوند در ماه

اتاق جلسات: ۲۶ پوند در ساعت

میز اختصاصی: ۲۷۷ یورو در ماه

فضای کار باز: ۲۰۰ یورو در ماه

اتاق جلسات: ۳۰ یورو در ساعت
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بــر اســاس گزارش‌هــا لنــدن گران‌تریــن شــهر بریتانیــا در زمینــه دفاتــر مجــازی )۱۰۰ پونــد در مــاه( و اتاق‌هــای جلســات 

)۴۸ پونــد در ســاعت( اســت. در عیــن حــال، بــرای میــز اختصاصــی، شــهر برایتــون و هــوو بــا ۳۰۰ پونــد در مــاه بالاترین نرخ 

را دارد. در ایرلنــد نیــز نــرخ میــز اختصاصــی در دوبلیــن )۲۹۵ یــورو در مــاه( کمــی بالاتــر از میانگین کشــوری اســت.

برندهای برجسته فضای کار اشتراکی در بریتانیا و ایرلند شامل موارد زیر هستند:

 The و Fora، Workspace، Spaces بــا بیــش از ۲۰۰ مــکان پیشــرو بــازار اســت. برندهــای دیگــر شــامل Regus ریجِــس

Boutique Workplace Company هســتند. در ایرلنــد، شــرکت‌های Pembr و Iconic Offices تمرکــز بیشــتری بــر شــهر 

دوبلیــن دارنــد، در حالــی کــه Regus در سراســر کشــور فعــال اســت. آلمــان نیــز بــا اســتقبال فزاینــده‌ای روبه‌روســت. در 

حــال حاضــر نزدیــک بــه دو ســوم فضاهــای کاری در ایــن کشــور نــرخ اشــغال شــده‌اند. 

گزارش‌هــا نشــان می‌دهــد فضاهــای کار اشــتراکی بزرگتــر )بیــش از ۵۰۰ متــر مربــع( عملکــرد بهتــری دارنــد و نــرخ 

اشــغال آن‌هــا بــه ۷۵٪ رســیده اســت. فضاهــای برگــزاری رویــداد و جلســات نیــز پــس از دوران رکــود ناشــی از همه‌گیــری 

ــا تقاضــای زیــادی مواجــه شــده‌اند. کوویــد-۱۹ ب

بــا وجــود افزایــش نــرخ اشــغال فضــا، ســودآوری در ایــن حوزه همچنان یــک چالش اســت. تنهــا ۲۰٪ از فضاهــای کاری در 

آلمــان در ســال ۲۰۲۳ ســودده بوده‌انــد، ایــن در حالــی اســت کــه ۴۲٪ فقــط توانســته‌اند هزینه‌هــای خــود را پوشــش 

دهنــد. هزینه‌هــای بــالای اجــاره و انــرژی، به‌ویــژه بــر روی فضاهــای کوچــک، فشــار زیــادی وارد می‌کنــد؛ چــرا کــه افزایــش 

قیمــت می‌توانــد باعــث از دســت دادن اعضــا شــود.
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منطقه آسیا-اقیانوسیه
منطقــه آسیا-اقیانوســیه به‌عنــوان ســریع‌ترین بــازار در حــال رشــد فضــای کار اشــتراکی شــناخته می‌شــود. کشــورهایی 

ماننــد هنــد، چیــن، ژاپــن و اســترالیا در خــط مقدم این رشــد قــرار دارنــد. افزایــش تقاضا بــرای فضاهــای کاری انعطاف‌پذیر 

بــه دلیــل گســترش مدل‌هــای کاری ترکیبــی، باعــث شــده تــا بســیاری از شــرکت‌ها بــه ســمت اســتفاده از فضاهــای کار 

ــی از  ــه یک ــک، ب ــب‌وکارهای کوچ ــتارت‌آپ‌ها و کس ــی از اس ــای دولت ــا حمایت‌ه ــژه ب ــد به‌وی ــد. هن ــت کنن ــتراکی حرک اش

بازیگــران اصلــی در صنعــت جهانــی فضای کار اشــتراکی تبدیل شــده اســت. در چیــن و ژاپن، بــازار فضاهای کار اشــتراکی 

بــه خوبــی تثبیــت شــده و شــهرهای بزرگــی ماننــد شــانگهای، پکــن، توکیــو و اوســاکا مراکــز اصلــی فعالیــت ایــن صنعت 

هســتند. در اســترالیا نیــز رشــد ثابتــی مشــاهده می‌شــود و شــهرهای ســیدنی و ملبــورن در صــدر ایــن حرکــت قــرار دارند.
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آمریکای لاتین

خاورمیانه و آفریقا

ــن  ــتاز ای ــوان پیش ــل به‌عن ــت. برزی ــد اس ــال رش ــته در ح ــورت پیوس ــتراکی به‌ص ــای کار اش ــازار فض ــن، ب ــکای لاتی در آمری

ــوع  ــن ن ــتقبال از ای ــش اس ــاهد افزای ــز ش ــن نی ــک و آرژانتی ــورهای مکزی ــه کش ــی ک ــود، در حال ــناخته می‌ش ــه ش منطق

فضاهــا هســتند. اســتارت‌آپ‌‌ها و کســب‌وکارهای کوچــک بــه دنبــال راه‌حل‌هــای مقرون‌به‌صرفــه بــرای داشــتن دفتــر 

ــد. ــرآورده می‌کن ــاز را ب ــن نی ــی ای ــتراکی به‌خوب ــای کار اش ــتند و فض کار هس

در خاورمیانــه و آفریقــا، بــازار فضــای کار اشــتراکی هنــوز در حــال شــکل‌گیری اســت امــا پتانســیل بالایــی بــرای رشــد دارد. 

شــهرهایی ماننــد دبــی، ریــاض و ژوهانســبورگ در خــط مقــدم ایــن رونــد قــرار دارنــد. بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی 

در ایــن مناطــق بــر ارائــه دفاتــر بــا کیفیــت و خدمــات ممتــاز بــرای مشــتریان شــرکتی تمرکــز دارنــد و همزمــان از کارآفرینان 

ــش  ــی نق ــوق‌های دولت ــا و مش ــی، حمایت‌ه ــده عرب ــارات متح ــد. در ام ــت می‌کنن ــز حمای ــی نی ــتارت‌آپ‌‌های محل و اس

مهمــی در گســترش ایــن فضاهــا داشــته اســت.
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بازیگران اصلی صنعت فضای کار اشتراکی 
صنعــت فضــای کار اشــتراکی در ســطح جهانــی تحــت ســلطه بزرگ‌تریــن برندهــای فعــال در ایــن 

حــوزه اســت؛ هــر یــک از ایــن برندهــا راه‌حل‌هــای متفاوتــی بــرای دفاتــر کاری ارائــه می‌دهنــد. 

مشــهورترین فضاهــای کار اشــتراکی آمریــکا بــر اســاس تعــدا شــعب تــا ســال 2025 در شــکل زیــر 

آمــده اســت.

برترین فضاهای کار اشتراکی امریکا از منظر تعداد شعب

3000

650

250

200
200

700

Ucommune
HQ
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برخی از شناخته‌شده‌ترین ارائه‌دهندگان فضای کار اشتراکی در جهان عبارت‌اند از:

WeWork  تعداد و پراکندگی فضاهای

ــرکت  ــال ۲۰۲۵، ش ــت. در س ــی اس ــطح جهان ــتراکی در س ــای کار اش ــای فض ــده‌ترین برنده ــی از شناخته‌ش WeWork یک

WeWork در حــال بازســازی و رشــد مجــدد بــوده اســت. در ادامــه، بــه برخــی از آمــار و اطلاعــات بــه‌روز در مــورد ایــن شــرکت 

می‌پردازیــم:

WeWork در حــال حاضــر بیــش از ۵۸۶ فضــای کاری در سراســر جهــان دارد کــه شــامل شــعبات مختلــف اســت.  )تا ژوئن 

2024( طبــق آخریــن داده‌هــای موجــود تــا  ســال WeWork ،۲۰۲۵ در ایــالات متحــده دارای ۱۴۸ شــعبه در ۲۳ ایالت و ۵۹ 

شــهر است.  

)WeWork( وی‌ورک
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پراکندگی جغرافیایی شعب WeWork در ایالات متحده

در ادامه، فهرستی از ایالات با بیشترین تعداد شعب WeWork ارائه می‌شود:
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عملکرد مالی و ساختار مالکیت

در نوامبــر ســال ۲۰۲۳، شــرکت WeWork بــه دلیــل بدهی‌هــای ســنگین و کاهش تقاضا بــرای فضای 

اداری، اعــام ورشکســتگی کــرد. در  نیمــه ســال ۲۰۲۴، شــرکت از ورشکســتگی خــارج شــد و کنتــرل آن 

 WeWork  .منتقــل شــد کــه هــم اکنــون ۶۰٪ از ســهام را در اختیــار دارد Yardi Systems بــه شــرکت

تاکنــون قراردادهــای مهمــی بــا شــرکت آمــازون منعقــد کــرده اســت.
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اعضا و تعاملات

درآمد و زیان 

تعداد اعضا فعال: حدود ۵۵۰,۰۰۰ عضو فعال در سراسر جهان

عضویت‌های فیزیکی: در سال  ۲۰۲۵، حدود ۴۴۰,۰۰۰ عضویت فیزیکی ثبت شده

عضویت‌هایAll Access : حدود ۸۵,۰۰۰ عضو با قابلیت استفاده از چندین لوکیشن

تعداد میزهای کاری: حدود ۹۰۶,۰۰۰ میز کاری در کل شعب

نرخ اشغال فیزیکی: حدود ۷۳٪ در سه‌ماهه اول ۲۰۲۳

مشتریان شرکتی:  حدود ۶۰ هزار سازمان و شرکت مختلف در شعب WeWork مستقر هستند.

درآمد سالانه: به طور میانگین حدود 3/5 میلیارد دلار در هر سال

سود پیش از بهره، مالیات و استهلاک برای چند فصل متوالی مثبت ثبت شده است.

زیان خالص: کاهش حدود ۳۰ درصد از زیان در سال ۲۰۲۵

کاهش تعداد کارکنان از   ۱۲،۵۰۰ نفر در سال ۲۰۱۹ به ۴،۴۰۰ نفر  د سال ۲۰۲۴
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یکــی دیگــر از فضاهــای کار اشــتراکی مهــم جهــان، فضــای کار اشــترای ریجِــس Regus اســت کــه زیــر نظــر شــرکت مــادر 

ــای  ــازار فض ــران ب ــن بازیگ ــن و بزرگ‌تری ــی از قدیمی‌تری ــرار دارد. Regus یک International Workplace Group) IWG( ق

کار اشــتراکی اســت و بــا داشــتن گســترده‌ترین شــبکه دفاتــر، به‌ویــژه در بازارهــای خــارج از آمریــکا جایــگاه برجســته‌ای دارد.

)Regus( ریجِس

پراکندگی جغرافیایی و تعداد شعب

تعداد مشتریان

Regus در بیش از ۳۰۰۰ شعبه در بیش از ۱۲۰ کشور فعالیت می‌کند. 

طبــق آخریــن گزارش‌هــا، شــرکت مــادر IWG بیــش از ۳ میلیــون مشــتری فعال در سراســر جهــان دارد که شــامل کاربران 

برندهــای Regus، Spaces، HQ و دیگر زیرمجموعه‌ها اســت.
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انواع خدمات

)Private Offices( ارائه دفاتر اختصاصی

)Dedicated & Hot Desks( میزهای کاری اختصاصی و اشتراکی

اتاق جلسات و فضاهای رویداد

دفاتر مجازی )Virtual Offices( با خدمات پذیرش و آدرس رسمی کسب‌وکار
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در نمودار زیر مقایسه درآمدی Regus با WeWork)دو فضای کار اشتراکی مهم در جهان( را در گذر زمان تا سال ۲۰۲۵ مشاهده می‌کنید.

لار(
 د

ن
یو

یل
)م

د 
آم

در

تعداد کارکنان

بیش از ۴,۰۰۰ نفر در سراسر جهان در شرکت IWG و زیرمجموعه‌های آن مشغول به کار هستند.

2018 ۲۰۱۹ ۲۰۲۰ ۲۰۲۱ ۲۰۲۲ ۲۰۲۳ ۲۰۲۴ ۲۰۲۵

2018 تا 2025
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یــک برنــد جهانــی ارائه‌دهنــده فضــای کاری انعطاف‌پذیــر اســت کــه زیرمجموعــه گــروهIWG  مالــک Regus و ســایر برندها 

ــر ایجــاد فضاهــی کار اشــتراکی خلاقانــه و  بــه شــمار مــی‌رود. ایــن برنــد در ســال ۲۰۰۸ تاســیس شــده و تمرکــز ویــژه‌ای ب

اجتماعــی دارد کــه بــرای اســتارت‌آپ‌ها، فریلنســرها و شــرکت‌های نــوآور جــذاب اســت.   Spacesفضایــی ترکیبــی از دفاتــر 

خصوصــی، میزهــای اشــتراکی، اتاق‌هــای جلســات و فضاهــای رویــداد فراهــم می‌کنــد.

)Spaces( اسپیسز

گستردگی و حضور جهانی

تعداد اعضا

Spaces بیــش از ۶۰۰ شــعبه در بیــش از ۴۰  کشــور دنیــا دارد )تــا پایــان ســال ۲۰۲۵(. ایــن برند به‌ویــژه در بازارهــای اروپایی 

و آمریــکای شــمالی محبــوب اســت و در شــهرهایی ماننــد آمســتردام، لنــدن، نیویــورک، و سان‌فرانسیســکو فعالیــت 

گســترده دارد.  Spaces در گــروه IWG قــرار دارد و از زیرســاخت‌های گســترده و پشــتیبانی ایــن شــرکت بهــره می‌بــرد.

بیــش از ۲۵۰,۰۰۰ عضــو فعــال در Spaces در ســطح جهــان گــزارش شــده اســت. هــر یــک از شــعب فضــای کار اشــتراکی  

 Spaces بــه طــور متوســط حــدود ۱۵,۰۰۰ تــا ۲۰,۰۰۰ فوت مربــع) ۱۴۰۰ تا ۱۸۵۰ مترمربع( مســاحت دارد. نرخ رشــد Spaces

در بــازار فضــای کار اشــتراکی بیــن ۱۵% تــا ۲۰% در ســال‌های اخیــر بــوده اســت.

تمرکز جغرافیایی

Spaces بــه ویــژه در اروپــا )مثــل هلنــد، انگلســتان و آلمــان( و آمریــکای شــمالی بازارهــای اصلــی را دارد. حــدود ۴۰٪ از 

درآمــد Spaces از بــازار اروپــا اســت. حــدود 60% مشــتریان Spaces کســب‌وکارهای کوچــک و متوســط و اســتارت‌آپ‌ها 

هســتند و مابقــی از شــرکت‌های بــزرگ و فریلنســرها تشــکیل شــده‌اند.
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Impact Hub یــک شــبکه جهانــی از فضاهــای کار اشــتراکی و مراکــز نــوآوری اجتماعــی اســت کــه بیشــتر روی حمایــت از 

ــز دارد. ــی تمرک ــت اجتماع ــر مثب ــا تاثی ــای ب ــی و پروژه‌ه ــان اجتماع ــتارت‌آپ‌ها، کارآفرین اس

  )Impact Hub( ایمپکت‌هاب

تعداد شعب

اعضا

 ایمپکت‌هاب تقریبا ۱۶,۰۰۰ عضو فعال دارد که بیشتر آن‌ها کارآفرینان، فریلنسرها و سازمان‌های اجتماعی هستند.

ایمپکت‌هــاب )Impact Hub( بیــش از ۱۰۰ شــعبه در بیــش از ۵۰ کشــور دنیــا دارد کــه شــامل آفیس‌هــای اشــتراکی، 

ــود. ــی می‌ش ــای آموزش ــداد و برنامه‌ه ــای روی فض
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در حالــی کــه برخــی برندهــا در حــال گســترش فعالیت‌هــای خــود هســتند، برخــی دیگــر بــا چالش‌هایــی مواجه‌انــد. 

به‌عنــوان مثــال، WeWork کــه در گذشــته یکــی از پیشــگامان ایــن صنعــت بــود، بــا کاهــش ۳ درصــدی در تعــداد 

شــعب خــود روبــه‌رو شــده اســت، بــا ایــن حــال همچنــان ۱۴۸ شــعبه در ایالات‌متحــده دارد. بــازار فضــای کار اشــتراکی 

به‌شــدت رقابتــی اســت و برندهــا بــرای حفــظ جایــگاه خــود، ناچــار بــه نــوآوری مســتمر هســتند.

چند نکته مهم 

The Executive Centre ارائه‌دهنده فضاهای کار اشتراکی سطح بالا برای حرفه‌ای‌ها است.

Newmark   رقیبی در حال رشد در بازار فضاهای کار اشتراکی محسوب می‌شود.

Techspace Group Ltd.  ارائه‌دهنده خدمات فضای کار اشتراکی به شرکت‌های فناوری‌محور است.

در میــان ایــن برندهــا، Regus کــه تحــت مالکیــت IWG قــرار دارد، همچنــان بزرگ‌تریــن اپراتــور فضای کار اشــتراکی 

محســوب می‌شــود و در ایــالات متحــده دارای ۱,۰۱۸ شــعبه فعــال اســت. برخــی برندهــای دیگــر نیــز در حــال رشــد 

ســریع هســتند. بــرای نمونه:

Industrious در بازارهای اصلی ایالات متحده رشد ۱۳ درصدی را تجربه کرده است.

Spaces نیز در سه‌ماه پایانی سال ۲۰۲۴ با رشد ۱۰ درصدی همراه بوده است.



273 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    |  خلاصه آمار و ارقام کلیدی در باره فضاهای کار اشتراکی جهان

آمار و اطلاعات کلیدیدسته‌بندی

رشد بازار

تعداد فضاها

سودآوری و چالش‌ها

شهرهای برتر در 
آمریکا

تکنولوژی و 
اتوماسیون

کاربران و پذیرش

قیمت‌ها
 )میانگین ماهانه(

ارزش بازار جهانی)در سال ۲۰۲۴(:   ۲۲/۰۱ میلیارد دلار 

ارزش بازار جهانی)در سال ۲۰۲۵(:  ۲۵/۱۱ میلیارد دلار

پیش‌بینی تا سال ۲۰۳۴:  ۸۲/۱۲ میلیارد دلار  |   رشد سالانه:   ٪۱۴/۱

آمریکا: ۷,۸۴۰ فضا )نیمه اول سال ۲۰۲۵(  | رشد سالانه ٪۲۵

متراژ کل: ۱۴۰ میلیون فوت مربع )۲٪ از کل دفاتر آمریکا(

بریتانیا و ایرلند: ۳,۳۲۶ فضا )تا پایان سال ۲۰۲۴(

به طور کلی ۵۰% از فضاها سودده نیستند و ۲۵٪ در حال ضررند.

فضاهای بزرگ )۵۰۰+ متر( تا ۷۵٪ نرخ اشغال دارند.

لس‌آنجلس: ۲۹۲ فضا   |  دالاس–فورت‌ورث: ۲۸۶   |   واشنگتن: ۲۷۷   |    منهتن: ۲۷۳

شهرهای در حال رشد سریع: فلوریدای جنوب غربی )۱۰٪(، بروکلین )۸٪(، سن‌آنتونیو  )٪۷(

ابزارهای هوش مصنوعی درآمد برخی را تا ۵۰٪ افزایش داده است و اتوماسیون باعث 

صرفه‌جویی   ۱۵–۲۰ ساعت در هفته شده است.

فناوری اطلاعات )IT( و تکنولوژی: ٪۵۰

خدمات مالی: ٪۵۰

ساختمان‌سازی و انرژی: هرکدام ٪۴۳

میز آزاد: $۱۴۹ | میز اختصاصی: $۳۰۰ | دفتر مجازی: ۱۲۰$ آمریکا	

میز اختصاصی: £۲۱۰ |  فضای باز: £۱۵۶ |  دفتر مجازی: £۵۰ |  اتاق جلسه: £۲۶/ساعت بریتانیا	

میز اختصاصی: €۲۷۷ | فضای باز: €۲۰۰ | اتاق جلسه: €۳۰/ساعت ایرلند	

تولید: ٪۳۳

خدمات حرفه‌ای: ٪۳۰
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فضای کار اشتراکی پارادایس‌هاب
شــرکت دانــش بنیــان "آرمانــی شــریف" صاحــب برنــد "پارادایس‌هــاب" بزرگتریــن شــرکت ارائــه دهنــده فضــای کار اشــتراکی 

و هاب‌هــای نــوآوری در ایــران بــا هــدف فراهــم ســازی زیرســاخت هــای مــورد نیــاز کارآفرینــان و توســعه زیســت بــوم هــای 

نــوآوری ایجــاد شــده و هــم اکنــون بــا 6 شــعبه در شــهر تهــران و 2 شــعبه در شــهرهای قزوین و ســنندج مشــغول فعالیت 

است.

در حــال حاضــر پارادایــس هــاب حــدود 15 هــزار مترمربــع فضــای نــوآوری تحــت مدیریــت دارد و پارادایــس هــاب 

ماهانــه میزبــان حــدود 3000 نفــر مخاطــب یکتــا اســت. در 6 ســال گذشــته جامعــه مخاطبــان مــا از مــرز   ۵۰ هــزار نفــر 

عبــور کــرده اســت.
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روندهای رشد فضاهای کار اشتراکی 
عوامــل متعــددی در رشــد روزافــزون فضاهــای کار اشــتراکی نقــش دارنــد کــه از جملــه 

ــرد: ــاره ک ــر اش ــوارد زی ــه م ــوان ب ــا می‌ت ــن آن‌ه مهم‌تری
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1. افزایش تعداد فریلنسرها و استارت‌آپ‌ها

3. ورود شرکت‌های بزرگ به این حوزه

2. رشد مدل‌های کاری دورکار و ترکیبی

ــه افزایــش اســت. بســیاری از فریلنســرها و اســتارت‌آپ‌‌ها فضاهــای کار  تعــداد کارکنــان مســتقل در سراســر جهــان رو ب

اشــتراکی را ترجیــح می‌دهنــد، زیــرا ایــن فضاهــا راه‌حلــی مقرون‌به‌صرفــه و انعطاف‌پذیــر بــرای داشــتن فضــای کاری 

هســتند و نیــازی بــه تعهــدات بلندمــدت ندارنــد.

ــر  ــای دورکار، دفات ــرای تیم‌ه ــز ب ــزرگ نی ــرکت‌های ب ــتند. ش ــتارت‌آپ‌‌ها نیس ــه اس ــدود ب ــر مح ــتراکی دیگ ــای کار اش فضاه

ــر  ــای دیگ ــه در مکان‌ه ــتند ک ــرکت هس ــک ش ــی ی ــر اصل ــعبه‌هایی از دفت ــا ش ــواره‌ای اصطلاح ــر ماه ــواره‌ای )دفات ماه

ــه  ــری ب ــات بهت ــا خدم ــد ی ــترش دهن ــب‌وکار را گس ــا کس ــوند ت ــاد می‌ش ــف ایج ــورهای مختل ــا کش ــهرها ی ــولا در ش معم

ــد. ــتفاده می‌کنن ــا اس ــن فضاه ــود از ای ــدت خ ــای کوتاه‌م ــا پروژه‌ه ــد.( ی ــه دهن ــان ارائ ــتریان و کارکن مش

از زمــان شــیوع ویــروس کرونــا، بســیاری از شــرکت‌ها بــه مدل‌هــای کاری ترکیبــی روی آورده‌انــد کــه در آن کارکنــان بخشــی 

ــرای شــرکت‌ها، اســتفاده از فضاهــای کار اشــتراکی  ــه و بخشــی را در محــل کار ســپری می‌کننــد. ب از زمــان خــود را در خان

ــه  ــر محســوب می‌شــود کــه در عیــن حــال دسترســی ب ــر و اقتصادی‌ت ــر ســنتی، گزینــه‌ای منعطف‌ت به‌جــای اجــاره دفات

محیط‌هــای کاری بــا کیفیــت را نیــز فراهــم مــی‌آورد.
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4. صرفه‌جویی در هزینه‌ها

5. حمایت دولت‌ها

6. پیشرفت‌های فناوری

اجــاره فضــای اداری در شــهرهای بــزرگ بســیار پرهزینــه اســت. فضاهــای کار اشــتراکی بــا ارائــه خدماتــی ماننــد اینترنــت 

ــد. ــمار می‌رون ــنتی به‌ش ــر س ــرای دفات ــادی ب ــی اقتص ــاپ، جایگزین ــات چ ــات و امکان ــاق جلس ــرعت، ات پرس

در برخــی کشــورها، دولت‌هــا بــا هــدف حمایــت از کارآفرینــان و کســب‌وکارهای کوچک، از توســعه فضاهای کار اشــتراکی 

پشــتیبانی می‌کنند.

ــامل  ــا ش ــن فناوری‌ه ــتند. ای ــمند هس ــای هوش ــرمایه‌گذاری در فناوری‌ه ــال س ــتراکی در ح ــای کار اش ــیاری از فضاه بس

نرم‌افزارهــای مدیریــت فضــای کار، سیســتم‌های کنتــرل دسترســی خــودکار و ابزارهــای رهگیــری بازدیدکننــدگان 

ــد. ــک می‌کنن ــر کم ــره‌وری بالات ــره و به ــات روزم ــازی عملی ــه بهینه‌س ــه ب ــوند ک می‌ش



278

جغرافیای توسعه: تهران، شهرهای میانی و مناطق آزاد

توســعه فضاهــای کار اشــتراکی الگــوی جغرافیایــی مشــخصی را هــم در جهــان و هــم در ایــران دنبــال کرده اســت. به طور 

کلــی، فضاهــای کار اشــتراکی ابتــدا در شــهرهای بــزرگ و مراکــز فنــاوری و کســب‌وکار متمرکز شــدند و ســپس به شــهرهای 

متوســط و حتــی برخــی مناطــق حاشــیه‌ای گســترش یافتنــد. در ادامــه بــه تفکیک بــه وضعیت تهــران و شــهرهای ایــران و 

مقایســه ان بــا رونــد جهانــی می‌پردازیــم:

تهران به عنوان کانون اصلی

 پایتخــت ایــران هماننــد بســیاری از پایتخت‌هــای جهــان، بزرگ‌ترین میزبان فضاهای کار اشــتراکی در کشــور اســت. ده‌ها 

فضــای کار اشــتراکی متنــوع در تهــران فعالانــد کــه هــر یــک جامعــه کاربــری و خدمــات خــاص خــود را دارنــد. تمرکــز اصلی 

ایــن فضاهــا در مناطــق مســتعد توســعه فنــاوری و پرتراکــم شــهری اســت؛ بــرای مثــال، در حوالــی دانشــگاه‌ها و مراکــز 

نــوآوری ماننــد فضــای کار اشــتراکی زی‌تــک در دانشــگاه تربیت مــدرس و فضاهای کار اشــتراکی زاویه در کارخانــه نوآوری 

آزادی، مرکــز نــوآوری نوفل‌لوشــاتو )شــعبه فضــای کار اشــتراکی پارادایــس هــاب( در مرکــز تهــران و نیــز در مراکــز تجــاری 

شــهر )ماننــد فضــای کار اشــتراکی هفت‌‌وهشــت در ایران‌مــال( شــاهد تراکــم فضاهــای کار اشــتراکی هســتیم. تهــران 

بــه دلیــل جمعیــت تحصیل‌کــرده، اکوسیســتم اســتارت‌آپی پویــا و همچنیــن گرانــی دفاتــر ســنتی، محیــط مســاعدی 

بــرای رونــق ایــن فضاهــا داشــته اســت. 
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تجربــه جهانــی نیــز مؤیــد همیــن نکتــه اســت کــه کلان‌شــهرهای بــا هزینــه اجــاره بــالا و قطب‌هــای فنــاوری، بیشــترین 

تراکــم فضاهــای کار اشــتراکی را دارنــد. بــه عنــوان نمونــه، شــهرهایی چــون نیویــورک، سانفرانسیســکو، لنــدن و برلیــن 

در اواخــر دهــه ۲۰۱۰ هــر کــدام صدهــا فضــای کار اشــتراکی داشــتند. حتــی در ایالات‌متحــده مطالعــه‌ای نشــان داد در 

شــهرهایی کــه اجاره‌هــا بالاتــر اســت، تعــداد فضــای کار اشــتراکی نیــز بیشــتر اســت؛ زیــرا شــرکت‌ها و افــراد بــرای کاهــش 

هزینــه دفتــر بــه گزینه‌هــای انعطاف‌پذیــر روی می‌آورنــد.  در تهــران نیــز وضعیــت مشــابهی دیــده می‌شــود؛ هرچــه 

ــای کار   ــت در فضاه ــرای عضوی ــا ب ــویم، تقاض ــک می‌ش ــر نزدی ــای گران‌ت ــا اجاره‌ه ــهر ب ــمال ش ــزی و ش ــق مرک ــه مناط ب

اشــتراکی‌ باکیفیــت بالاتــر اســت، چراکــه هزینــه اشــتراک آن‌هــا به‌مراتــب کمتــر از اجــاره یــک دفتــر خصوصــی در همــان 

مناطــق تمــام می‌شــود. بنــا بــر گــزارش انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران، میانگیــن تعرفــه ماهانــه یــک میــز کار در 

تهــران حــدود ۵ تــا ۷ میلیــون تومــان اســت کــه بــرای بســیاری از اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها مقرون‌به‌صرفه‌تــر از اجــاره 

دفتــر مســتقل در پایتخــت محســوب می‌شــود.

گسترش به شهرهای میانی

رونــد توســعه فضا‌هــای کار اشــتراکی اکنــون از تهــران فراتــر رفتــه و بــه مراکــز اســتان‌ها و شــهرهای بــزرگ دیگــر 

ایــران رســیده اســت. شــهرهایی نظیــر اصفهــان، مشــهد، شــیراز، تبریــز، کــرج، یــزد و کرمــان طــی ســال‌های اخیــر شــاهد 

ــه  ــته ب ــوآوری وابس ــز ن ــورت مراک ــا به‌ص ــن فضاه ــی از ای ــد. برخ ــددی بوده‌ان ــتراکی متع ــای کار اش ــکل‌گیری فضاه ش
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پارک‌هــای علمــی و دانشــگاهی فعالیــت می‌کننــد و برخــی نیــز کامــا خصوصــی و توســط تیم‌هــای بومــی اداره 

می‌شــوند.

 این پدیده را می‌توان با تحــــــــولات جـــــهانی مقایســــــه کرد که در آن‌ها فضاهای کار  اشتراکی‌ به شهـــــــــرهای درجه 

۲ و ۳ نیــز نفــوذ کرده‌انــد. بــرای مثــال، بــر اســاس بررســی‌ها، شــهرهای پرجمعیــت امــا غیرپایتختی مثــل تورنتــو در کانادا 

ــا ۳۵٪  ــته‌اند )ت ــتراکی داش ــای کار اش ــداد فضاه ــی در تع ــالانه بالای ــد س ــر رش ــال‌های اخی ــد در س ــو در هن ــی ن و دهل

افزایــش طــی یــک ســال در تورنتــو(.  در ایــران نیــز اصفهــان، مشــهد و کــرج بــه علــت داشــتن دانشــگاه‌ها و شــرکت‌های 

نوپــا، بســتر مناســبی بــرای ایــن مــدل فضاهــا شــده‌اند. توزیــع جغرافیایــی فعلــی به‌گونــه‌ای اســت کــه همچنــان تهــران 

بیشــترین ســهم را دارد، ولــی دیگــر شــهرهای بــزرگ نیــز هــر یــک چندیــن فضــای کار اشــتراکی شناخته‌شــده دارنــد و 

شــبکه‌ای ملــی در حــال شــکل‌گیری اســت. بــا ایــن حــال، شــایان ذکــر اســت کــه اکوسیســتم کارآفرینــی مناطــق مختلف 

در میــزان موفقیــت فضاهــای کار  اشــتراکی‌ اثــر دارد؛ در شــهرهایی که برنامه‌های توســعه اســتارت‌آپی فعال‌تری جریان 

دارد )مثــا مشــهد بــا چنــد شــتاب‌دهنده و مرکــز نــوآوری فعــال(، فضاهــای کار اشــتراکی نیــز رونــق بیشــتری یافته‌انــد.

رشد فضای کار اشتراکی در حومه‌ها

طبــق مطالعــات تــا پایــان ســال ۲۰۲۴ حــدود 124/8  میلیــون فــوت مربــع)11/۶ میلیــون مترمربــع( فضــای کار اشــتراکی 

در حــال حاضــر در ایــالات متحــده وجــود دارد کــه نســبت بــه ســال گذشــته حــدود  113/5 میلیــون فــوت مربــع افزایــش 
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ــزار  ــع)۸۳۵ ه ــوت مرب ــون ف ــاص 9 میلی ــور خ ــه ط ــت. ب ــوده اس ــا ب ــا در حومه‌ه ــن فضاه ــد ای ــترین رش ــه و  بیش یافت

مترمربــع( فضــای کار اشــتراکی در حومه‌هــا بــه بــازار افــزوده شــده، در حالــی کــه رشــد فضــای مشــابه در مناطــق شــهری 

فقــط 400,000 فــوت مربــع بــوده اســت. ســهم حومه‌هــا از فضــای کار اشــتراکی در ســطح ملــی بــه 47 درصــد رســیده 

کــه تقریبــا معــادل 48 درصــد ســهم مناطــق شــهری اســت. ایــن تغییــرات ناشــی از مدل‌هــای کاری دورکاری و ترکیبــی 

اســت کــه شــرکت‌ها دنبــال می‌کننــد. آنهــا بــه دنبــال فضاهــای انعطاف‌پذیــر بــرای همــکاری و کار متمرکــز نزدیک‌تــر 

بــه خانه‌هــای کارکنــان هســتند.

وضعیت بازار اشتغال و فضای اداری

طبــق مطالعــات انجــام شــده در مــاه مــارس 2024، بخش‌هــای مرتبــط بــا دفتــر کار شــاهد 10,000 شــغل جدیــد بوده‌انــد 

ــوده  ــغل( ب ــی )3,000 ش ــای مال ــغل( و فعالیت‌ه ــاری )7,000 ش ــه‌ای و تج ــات حرف ــش خدم ــه در بخ ــتر از هم ــه بیش ک

اســت. از ســوی دیگــر فضــای اداری در حــال حاضــر در ســطح ملــی 18/2 درصــد خالــی اســت، کــه نســبت به ســال گذشــته 

120 واحــد افزایــش یافتــه اســت.

افت ساخت و ساز در فضای اداری

ــال  ــد در ح ــای اداری جدی ــع( فض ــون مترمرب ــع )8/۱ میلی ــوت مرب ــون ف ــه  87/9 میلی ــت ک ــی از آن اس ــا حاک گزارش‌ه

ســاخت اســت کــه معــادل 1.3 درصــد از مجمــوع فضاهــای موجــود اســت.  ایــن آمــار نشــان می‌دهد نســبت به دو ســال 
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گذشــته)انتهای ســال ۲۰۲۲( حــدود 40 درصــد کاهــش در پروژه‌هــای ســاخت و ســاز وجــود داشــته اســت. از ســال 2020 

تــا 2022، میــزان فضــای جدیــد ســاخته شــده در هــر ســال بــه طــور میانگیــن حــدود 64 میلیــون فــوت مربــع بــوده کــه در 

ســال 2023 بــه 44/1 میلیــون فوت‌مربــع)۴/۱ میلیــون مترمربــع( کاهــش یافته اســت. در ســه مــاه اول ســال 2024، تنها 

2/8 میلیــون فوت‌مربــع )۲۶ هــزار مترمربــع( فضــای اداری در حــال ســاخت بــوده اســت.

نرخ اجاره و سرمایه‌گذاری در املاک اداری

در مــاه مــارس ســال 2024، نــرخ اجــاره بــه طــور متوســط 37.74 دلار بــه ازای هــر فــوت مربــع بــوده کــه نســبت بــه ســال 

ــارد دلار  ــه 5/4 میلی ــاه اول 2024 ب ــه م ــاک اداری در س ــرمایه‌گذاری در ام ــت. س ــه اس ــش یافت ــد کاه ــته 130 واح گذش

رســید. میانگیــن قیمــت فــروش بــرای یــک ملــک اداری بــه ازای هــر فــوت مربــع، 171 دلار بــوده اســت.

رشد اجاره در برخی شهرها

بر اساس مطالعات انجام شده، در برخی از بازارها، میزان اجاره‌‌بها روند افزایشی داشته ‌است:

نیوجرسی: افزایش 5 درصد

آستین: افزایش 4/5 درصد

میامی: افزایش 3/8 درصد

آتلانتا: افزایش 3 درصد



283 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

ایــن اعــداد و تحلیل‌هــا نشــان‌دهنده تغییــرات قابــل توجــه در نحــوه اســتفاده از فضاهــای اداری و فضای کار اشــتراکی 

در ایــالات متحــده اســت. بــه نظــر می‌رســد کــه ایــن رونــد به‌ویــژه بــه دلیــل تغییــرات در مدل‌هــای کاری و تاثیــرات پاندمــی 

ادامــه پیــدا خواهــد کرد. 

مناطق آزاد و نوظهور

نکتــه قابــل توجــه دیگــر، آغــاز بــه کار فضاهــای کار اشــتراکی در مناطــق آزاد تجــاری و نقــاط کمترمتعــارف اســت. به‌طــور 

مشــخص، جزیــره کیــش به‌عنــوان یکــی از مناطــق آزاد ایــران در ســه ســال اخیــر تــاش کــرده خــود را بــه قطــب نــوآوری و 

کســب‌وکار دیجیتــال تبدیــل کنــد. در کیــش بــا حمایــت ســازمان منطقــه آزاد، مرکــز نــوآوری کیــش راه‌انــدازی شــده که در 

آن فضــای کار اشــتراکی مــدرن و دفاتــر اشــتراکی بــرای اســتارت‌آپ‌ها فراهــم شــده اســت.  مزیــت کیش آرامــش و کیفیت 

زندگــی بالاســت کــه بــه جــذب کارآفرینــان و حتــی دیجیتــال نومدهــا کمــک کرده اســت. 

 ایــن الگــو شــبیه رونــد جهانــی در مناطق ســاحلی و تفریحی اســت کــه بــرای جــذب دورکاران بین‌المللی امکانــات فضای 

کار  اشــتراکی ایجــاد می‌کننــد؛ مثــا کشــور پرتغــال در جزیــره مادیــرا یــک دهکــده دیجیتــال بــرای نومدهــا بــا فضــای کار 

اشــتراکی دایــر کــرده اســت.  بــه‌ غیــر از کیــش، دیگــر مناطــق آزاد ایــران )ماننــد انزلــی یــا چابهــار( هنــوز حضــور پررنگــی در 

ایــن عرصــه ندارنــد، امــا انتظــار مــی‌رود بــا توســعه فعالیت‌هــای اســتارت‌آپی، آن‌هــا نیــز در آینــده چنیــن زیرســاخت‌هایی 

ایجــاد کننــد. در کل، جغرافیــای توســعه فضــای کار  اشــتراکی در ایــران از حالــت تک‌قطبــی تهــران خــارج شــده و به‌ســوی 



284

پراکندگــی در ســطح کشــور پیــش مــی‌رود، هرچند هنــوز تا ایجاد تعادل منطقه‌ای راه باقی اســت. بســیاری از شــهرهای 

کوچــک و شهرســتان‌ها هنــوز بــا مفهــوم فضــای کار اشــتراکی ناآشــنا هســتند و ایــن امــر فرصــت و پتانســیل رشــد آتــی 

را نشــان می‌دهــد.

ــاوری  ــز فن ــهری و مراک ــت ش ــم جمعی ــا تراک ــتا ب ــا هم‌راس ــتراکی عمدت ــای کار اش ــع فضاه ــز توزی ــی نی ــاس جهان در مقی

اســت. به‌طــور نمونــه، لنــدن به‌عنــوان پایتخــت مالــی اروپــا حــدود ۱۰۰۰ فضــای کار اشــتراکی در ســال‌های اخیــر داشــته 

کــه آن را در صــدر شــهرهای جهــان از ایــن نظــر قــرار می‌دهــد،در حالــی کــه شــهر بزرگــی مثــل نیویــورک نزدیــک بــه ۵۵۰ 

فضــای کار  اشــتراکی دارد. در آســیا نیــز شــهرهای پیشــرو فنــاوری ماننــد بنگلــور و بمبئــی در هنــد و پکــن و شــانگهای 

در چیــن شــاهد رشــد بســیار ســریع ایــن فضاهــا بوده‌انــد. حتــی در آفریقــا، شــهرهایی چــون لاگــوس نیجریــه بــه قطــب 

تــازه‌ای بــدل شــده‌اند کــه ترکیبــی از فضــای کار و برنامه‌هــای توانمندســازی کارآفرینــان جــوان را فراهــم می‌کننــد. ایــن 

رونــد جهانــی نشــان می‌دهــد فضــای کار  اشــتراکی یــک پدیــده فراگیــر شــهری اســت کــه مــرز جغرافیایــی نمی‌شناســد و 

هرجــا اکوسیســتم نــوآوری شــکل بگیــرد، ایــن فضاهــا نیــز پــا می‌گیرنــد. 
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الگوهای جدید سرمایه‌گذاری در صنعت فضای کار  اشتراکی
ســرمایه‌گذاری در فضــای کار اشــتراکی طــی یــک دهــه گذشــته دســتخوش تغییــرات و دگردیســی الگوهــا شــده اســت. 

 WeWork در اســتارت‌آپ‌های فضــای کار  اشــتراکی ماننــد )VC( اگــر دهــه ۲۰۱۰ را بــا هیجــان ســرمایه‌گذاری‌های جســورانه

ــن  ــت. در ای ــه اس ــکل گرفت ــر ش ــای متنوع‌ت ــر و مدل‌ه ــگاه واقع‌بینانه‌ت ــی ن ــر نوع ــال‌های اخی ــم، در س ــر بیاوری ــه خاط ب

بخــش بــه روندهــای نویــن ســرمایه‌گذاری در جهــان و ایــران اشــاره می‌کنیــم:

1. از رشد شتابان تا تعدیل و پایداری
در ســال‌های میانــی دهــه گذشــته)حدود ســال ۲۰۱۵( برخــی از شــرکت‌های فضــای کار اشــتراکی بــا جــذب ســرمایه‌های 

کلان، رشــدی بی‌مهــار را تجربــه کردنــد کــه مشــهورترین نمونــه آن WeWork بــود. ایــن شــرکت بــا ارزش‌گــذاری ده‌هــا 

میلیــارد دلاری، برنامــه افتتــاح صدهــا شــعبه در سراســر جهــان را داشــت. امــا شکســت عرضــه اولیــه WeWork در ســال 

ــس از آن،  ــرد. پ ــاد ک ــرمایه‌گذاران ایج ــرد س ــی در رویک ــب‌وکار آن، نقطه‌عطف ــدل کس ــکلات م ــدن مش ــن ش ۲۰۱۹ و روش

تاکیــد از "رشــد بــه هــر قیمــت" بــه ســمت "پایــداری مالــی و بهــره‌وری عملیاتــی" تغییــر یافــت.
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به‌عنــوان مثــال، طبــق نظرســنجی جهانــی ســال ۲۰۲۳، نزدیــک بــه نیمــی از فضاهــای کار اشــتراکی جهــان هنــوز بــه 

ســوددهی نرســیده‌اند و حــدود ۲۵٪ آن‌هــا صراحتــا زیــان‌ده هســتند.  ایــن آمــار بــه ســرمایه‌گذاران آموخــت کــه ورود به 

ایــن حــوزه نیازمنــد صبــر و الگــوی کســب‌وکار منضبط‌تــری اســت.

در نتیجــه، در ســال‌های اخیــر شــاهد تنــوع در الگوهــای ســرمایه‌گذاری بوده‌ایــم: برخــی اپراتورهــا به‌جــای اجــاره 

بلندمــدت ملــک، بــا صاحــب ‌ملــک قراردادهــای مشــارکت در ســود منعقــد می‌کننــد تــا ریســک اجــاره را کاهــش دهنــد؛ 

برخــی برندهــا مــدل فرانچایــز )حــق امتیــاز( را در پیــش گرفته‌انــد )مثــا شــرکت IWG، مــادر Regus، شــروع بــه فرانچایــز 

ــا  ــتغلات ی ــاک و مس ــای ام ــط صندوق‌ه ــز توس ــر نی ــی دیگ ــت(؛ و گروه ــرده اس ــد ک ــای جدی ــعب در بازاره ــردن ش ک

ــوند. ــد ش ــان بهره‌من ــی آن ــتوانه مال ــا از پش ــدند ت ــداری ش ــزرگ خری ــرکت‌های ب ش

در ابتــدای ســال ۲۰۱۹ یــک فضــای کار اشــتراکی آمریکایــی )Cross Campus( بــرای گســترش حضــور خــود در ســندیگو 

اقــدام بــه تملــک یــک رقیــب محلــی کــرد تــا بــا تجمیــع منابــع، خدمــات گســترده‌تری ارائــه کنــد. ایــن نــوع ادغام‌هــا و 

تملک‌هــا نشــان می‌دهــد صنعــت در حــال بلــوغ و طــی کــردن فــاز یکپارچه‌ســازی اســت کــه طــی آن بازیگــران کوچک‌تــر 

ــد.  ــر می‌پیوندن ــبکه‌های بزرگ‌ت ــه ش ــه‌ای ب منطق

افزایش نقش سرمایه‌گذاران سنتی صنعت ملک

ــال‌های  ــت. در س ــتراکی اس ــای کار اش ــه فضاه ــر ب ــاک و دفات ــوزه ام ــنتی ح ــرکت‌های س ــه ش ــب توج ــر، جل ــد دیگ رون

ــد  ــدازی کرده‌ان ــر راه‌انــــــ ــای انعطاف‌پذی ــژه فض ــش‌های وی ــد JLL و CBRE بخـــ ــک مانن ــی مل ــای مدیریت ــر، غول‌ه اخی
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ــر  ــمت دفات ــه س ــان ب ــتریان شرکتی‌ش ــای مش ــه تقاض ــت ک ــن اس ــت ای ــده‌اند. عل ــهیم ش ــتراکی س ــای کار  اش ــا در فض ی

ــد.  ــب بمانن ــازار عق ــد از ب ــده و نمی‌توانن ــل ش ــر متمای انعطاف‌پذی

همچنیــن بســیاری از صاحبــان ســاختمان‌ها به‌جــای اجــاره کامــل ملــک بــه یــک شــرکت، ترجیــح می‌دهنــد بــا اپراتورهــای 

فضــای کار  اشــتراکی قــرارداد همــکاری ببندنــد تــا فضــا را به‌صــورت office service مدیریــت کننــد و از ایــن راه بهــره‌وری 

ملــک را افزایــش دهنــد. ایــن الگــوی مشــارکتی، یــک تغییــر ســرمایه‌گذاری مهــم اســت کــه ریســک را میان مالــک ملک و 

بهره‌بــردار فضــای کار اشــتراکی تقســیم می‌کنــد.

در ضمــن، حضــور ســرمایه‌گذاران صنعتــی بــه تنــوع خدمــات نیــز منجــر شــده اســت. مثــا برخــی فضاهــای کار اشــتراکی 

جدیــد در مجتمع‌هــای چندمنظــوره )شــامل مرکــز خریــد، اســتقرار و کار( شــکل گرفته‌انــد کــه ســرمایه‌گذاران ملــک، آن 

را به‌عنــوان بخشــی از پکیــج Play-Work-Live پیــاده کرده‌انــد. بدیــن ترتیــب، ســرمایه در گــردش ایــن صنعــت اکنــون 

ترکیبــی از ســرمایه‌گذاری اســتارت‌آپی )بــرای نــوآوری در خدمــات و تکنولوژی‌هــای مدیریــت فضــا( و ســرمایه امــاک )بــرای 

تامیــن مکان‌هــای مناســب( اســت کــه در کنــار هــم مــدل کســب‌وکار بالغ‌تــری رقــم زده‌انــد.

سرمایه‌گذاری در ایران

در کشــور مــا، الگــوی ســرمایه‌گذاری تــا حــدی متفــاوت و چالش‌برانگیــز بــوده اســت. بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی 

ــن  ــود ای ــه خ ــد ک ــرون آمده‌ان ــگاه‌ها بی ــاوری و دانش ــای فن ــر، پارک‌ه ــرمایه‌گذاران خطرپذی ــون س ــزی چ ــران از دل مراک ای

نهادهــا معمــولا بــا ســرمایه دولتــی یــا شــبه‌دولتی اداره می‌شــوند. به‌عنــوان مثــال، فضــای کار اشــتراکی )فینــووا بــا 
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حمایــت یــک مؤسســه مالــی )بانــک آینــده( یــا فضــای کار اشــتراکی پارادایس‌هــاب بــا حمایــت موسســه دانش‌بنیــان 

برکــت تاســیس شــد. بنابرایــن ســرمایه اولیــه اغلــب از بخــش عمومــی یــا خصولتــی تامیــن شــده اســت.

در مقابــل، بخــش خصوصــی خالــص بــرای ورود گســترده بــه ایــن حــوزه مــردد بــوده کــه علــت آن ترکیبــی از نبــود صرفــه 

اقتصــادی کافــی و محیــط رقابتــی ناســالم اســت. حضــور پررنــگ فضاهــای کار اشــتراکی دولتــی کــه از بودجــه دولتــی 

بهــره می‌گیرنــد، امــکان رقابــت را بــرای بخــش خصوصــی ســخت کــرده اســت. مراکــز دولتــی چــون از بودجــه عمومــی 

اداره می‌شــوند، می‌تواننــد بــا قیمــت بســیار پایین‌تــر خدمــات دهنــد و در صــورت خالــی مانــدن فضای‌شــان نیــز مدیــران 

ضــرری متحمــل نمی‌شــوند. ایــن شــرایط، ریســک ســرمایه‌گذاری خصوصــی را افزایــش داده و انگیــزه ســرمایه‌گذاران آزاد 

را کاهــش داده اســت.

عــاوه بــر ایــن، عــدم آشــنایی کافــی ســازمان‌های دولتی با ماهیت کســب‌وکار فضــای کار  اشــتراکی و نبــود حمایت‌های 

قانونــی )مثــا معافیت‌هــا یــا وام‌هــای خــاص( مزیــد بــر علت شــده اســت. نتیجــه اینکــه در ایــران، الگــوی ســرمایه‌گذاری 

جدیــدی کــه مشــاهده می‌شــود، تلفیــق ســرمایه دولتــی و خصوصــی در پروژه‌هاســت؛ بســیاری فضاهــای جدیــد بــا 

مشــارکت یــک نهــاد عمومــی )به‌عنــوان تامیــن کننــده فضــای موردنظــر یــا بخشــی از هزینه‌هــا( و یــک تیــم اجرایــی 

خصوصــی اداره می‌شــوند.

همچنیــن برخــی ســرمایه‌گذاران به‌جــای ســاخت فضــای کار اشــتراکی نــو، ســراغ تبدیــل کاربــری ملــک موجــود رفته‌انــد 

کــه نیازمنــد مجــوز شــهرداری اســت. هرچنــد در ایــن زمینــه نیــز طبــق گفتــه فعــالان ایــن حــوزه، دولــت بایــد رونــد صــدور 
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مجــوز تغییــر کاربــری ســاختمان بــه فضــای کار اشــتراکی را تســهیل کنــد تــا ســرمایه‌گذاران ملکی ترغیــب به ورود شــوند.

یــک نقطــه امیــد در ایــران، هزینــه نســبتا پایین‌تــر ملــک و ساخت‌وســاز نســبت بــه بســیاری کشورهاســت کــه در صــورت 

ثبــات اقتصــادی، می‌توانــد ســرمایه‌گذاران خارجــی را هــم جــذب ایــن حــوزه نمایــد. به‌طــور کلــی می‌تــوان گفــت در ایــران، 

ــده‌  ــاد نش ــداری ایج ــق و پای ــوی موف ــت و الگ ــون و خطاس ــه آزم ــوز در مرحل ــتراکی هن ــای کار  اش ــرمایه‌گذاری در فض س

اســت؛ امــا انتظــار مــی‌رود بــا بهبــود سیاســت‌گذاری و افزایــش آگاهــی، ســرمایه‌های جدیدتــری بــه ســمت ایــن بخــش 

ســوق پیــدا کنــد.

تاثیر سیاست‌گذاری شهری و هزینه اجاره‌بها
فضاهــای کار اشــتراکی در تقاطــع حــوزه کســب‌وکار و سیاســت‌گذاری شــهری قــرار می‌گیرنــد؛ چــرا کــه ماهیتــا بــا امــاک 

شــهری، مقــررات شهرســازی و اقتصــاد شــهری ســر و کار دارنــد. همچنیــن قیمــت ملــک و اجاره‌بها در موفقیت یا شکســت 

ایــن کســب‌وکار نقشــی اساســی دارد. در ایــن قســمت، اثــرات سیاســت‌های شــهری و ســطح اجــاره را بــر توســعه فضــای کار  

اشــتراکی‌ها در دنیــا و ایــران بررســی می‌کنیــم.
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ناحیه‌بندی و مقررات شهری

در بســیاری از شــهرهای جهــان، فضــای کار  اشــتراکی به‌عنــوان یــک کاربــری جدیــد در ابتــدای راه مشــمول قوانیــن خاصــی 

نبــود. مطالعــات نشــان می‌دهــد کــه اکثــر شــهرها فاقــد سیاســت‌گذاری یــا قوانین صریــح دربــاره فضاهــای کار اشــتراکی 

هســتند و ایــن مراکــز به‌صــورت خودجــوش در انــواع کاربری‌هــا )تجــاری، اداری یــا صنعتــی بازآفرینی‌شــده( شــکل 

گرفته‌انــد. بــا ایــن حــال، برخــی دولت‌هــای محلــی بــه تدریــج متوجــه نقــش توســعه‌ای ایــن فضاهــا شــده‌اند، مثــا شــهر 

اتــاوا در کانــادا پــروژه‌ای بــه نــام GCcoworking راه‌انــدازی کــرد کــه فضاهــای کار اشــتراکی بــرای کارمنــدان دولــت فــدرال 

فراهــم می‌کنــد تــا الگــوی دورکاری را ترویــج نمایــد. در برخــی شــهرهای اروپــا، شــهرداری‌ها ســاختمان‌های متروکــه 

ــرد  ــوع، رویک ــد. در مجم ــت کنن ــهری را تقوی ــی ش ــا کارآفرین ــد ت ــازی کرده‌ان ــتراکی بازس ــای کار اش ــد فض ــری جدی ــا کارب را ب

سیاســت‌گذاری شــهری نســبت بــه فضــای کار  اشــتراکی حمایتــی امــا غیرمتمرکــز بــوده اســت؛ بدیــن معنــی کــه در نبــود 

یــک قانــون ملــی مشــخص، هــر شــهر برحســب نیــاز خــود اقداماتــی انجــام داده اســت.

از منظــر مثبــت، ایــن فضاهــا به‌عنــوان زیرســاخت توســعه کارآفرینــی و کاهــش رفت‌وآمــد شــهری شــناخته می‌شــوند 

و می‌تواننــد اهدافــی چــون کاهــش ترافیــک )از طریــق توزیــع دفاتــر در ســطح شــهر( و احیــای بافت‌هــای فرســوده )بــا 

تزریــق کســب‌وکارهای نــو بــه آن‌هــا( را تامیــن کننــد امــا از منظــر چالــش، نبــود چارچــوب قانونــی گاهــی مشــکلاتی بــرای 

اپراتورهــا ایجــاد کــرده اســت. )از مالیــات و عــوارض شــهری گرفتــه تــا ابهــام در نــوع مجــوز فعالیــت(. در ایــران، ایــن چالــش 

بــه شــکل پررنگ‌تـــــــــری وجــود دارد. هـــــــمان‌طور کــه در بخــش ســــرمایه‌گـــــــذاری اشاــــــره شــد، یکــی از مــــــوانع رشــد 
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فضاهــای کار  اشــتراکی در ایــران پیچیدگــی صــدور مجــوز و نبــود رده‌بنــدی شــغلی شــفاف بــرای آن اســت.

در ســال‌های اخیــر بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی تحــت مجوزهــا و گواهی‌هــای متفــاوت از نهاد‌هــای مختلــف 

فعالیــت می‌کننــد زیــرا عنــوان مشــخصی در دســته‌بندی‌های صنفــی بــرای ایــن صنعــت تعریــف نشــده اســت. از منظــر 

شــهری نیــز، فضاهــای کار اشــتراکی‌ها بعضــا در مناطــق مســکونی یــا کاربری‌هــای غیــراداری ایجــاد می‌شــوند کــه 

نیازمنــد تغییــر کاربــری رســمی اســت. اگــر شــهرداری‌ها ایــن فراینــد را تســهیل نکنند، هزینــه و زمــان زیــادی از صاحبــان این 

کســب‌وکار هــدر مــی‌رود. خوشــبختانه اخیــرا گفتگوهایی برای رسمیت‌بخشــی به جایگاه فضــای کار اشــتراکی در مقررات 

شــهری آغــاز شــده و برخــی دســتگاه‌ها متوجــه اهمیــت آن شــده‌اند. بــرای نمونــه، شــورای شــهر برخــی کلان‌شــهرها ایــده 

اختصــاص ســاختمان‌های بلااســتفاده شــهرداری بــه اســتارت‌آپ‌ها و فضاهــای کار  اشــتراکی را مطــرح کــرده‌ اســت. در کل، 

سیاســت شــهری اگــر همســو بــا رشــد فضــای کار  اشــتراکی شــود )مثــا از طریــق اعطــای تخفیــف عــوارض یــا اجــازه کاربــری 

چندمنظــوره در بافــت مســکونی( می‌توانــد شــتاب توســعه ایــن فضاهــا را چنــد برابــر کنــد؛ عکــس آن نیــز صــادق اســت، 

قوانیــن دســت‌وپاگیر می‌توانــد ترمــز توســعه باشــد.

اجاره‌بها و اقتصاد ملک

مــدل درآمــدی فضــای کار اشــتراکی به‌شــدت تحــت تاثیــر هزینه‌هــای ملــک و اجــاره اســت، چــرا کــه بزرگ‌ترین هزینه ســربار 

ایــن کســب‌وکار اجــاره مــکان یــا ســرمایه‌گذاری ملکــی اســت. جالــب این‌کــه هــم گــران بــودن و هــم ارزان بــودن اجــاره هــر 
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کــدام تاثیــرات متفاوتــی دارنــد. در شــهرهای بــا اجاره‌بهــای گــران، تقاضــا بــرای فضــای کار اشــتراکی از ســوی اســتارت‌آپ‌ها 

و شــرکت‌های کوچــک بیشــتر می‌شــود چــون نمی‌تواننــد قــرارداد دفتــر ســنتی بلندمــدت را متحمــل شــوند. ایــن باعــث 

رونــق بــازار فضاهــای کار  اشــتراکی در شــهرهای گــران می‌شــود )همان‌طــور کــه قبــا اشــاره شــد، بالاترین تراکــم فضاهای 

ــز  ــا نی ــزو گران‌ترین‌ه ــه ج ــت ک ــره اس ــورک و غی ــکو، نیوی ــدن، سانفرانسیس ــل لن ــهرهایی مث ــا در ش ــتراکی‌ در دنی کار اش

هستند(.

از ســوی دیگــر، اجــاره بالای ملک فشــار مســتقیم بر ســودآوری اپراتــور فضاهای کار  اشــتراکی می‌آورد. بســیاری از فضاهای 

کار اشــتراکی تنهــا در صورتــی ســودده می‌شــوند کــه نــرخ پــر شــدن ظرفیت‌شــان از یــک حــد نصــاب )مثــا ۷۵٪( بیشــتر 

باشــد. اگــر اجــاره ملــک بــالا باشــد، مدیــر فضــا ناچــار اســت هزینــه عضویــت را افزایــش دهــد کــه ممکــن اســت مشــتریان 

حســاس بــه قیمــت را دفــع نمایــد. بنابرایــن ایجــاد تعــادل میــان قیمــت بــازار ملــک و تــوان پرداخــت اعضــای فضــای کار  

اشــتراکی بســیار حیاتــی اســت.

در ســطح جهانــی، مشــاهده شــده در ســال‌هایی کــه عرضــه فضــای کار اشــتراکی زیــاد شــد )۲۰۱9–۲۰۱8(، میانگیــن قیمــت 

میــز اشــتراکی )Hot Desk( کمــی افــت کــرده اســت)به دلیــل افزایــش شــدید رقابــت( . ایــن کاهــش قیمــت بــرای کاربــران 

خوشــایند بــود امــا حاشــیه ســود اپراتورهــا را کاهــش داد.  در ایــران، نوســانات اقتصــادی و تــورم شــدید، موضــوع اجاره‌بهــا 

را بــه چالشــی جــدی تبدیــل کــرده اســت. از یــک ســو، رکــود بخــش اداری باعــث شــده برخــی مالــکان نســبت بــه اجــاره ملــک 

بــه فضاهــای کار  اشــتراکی‌ بــا قیمــت کمتــر متمایــل شــوند )چــرا کــه پیــدا کــردن مســتاجر بلندمــدت دشــوار شــده( امــا از 
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ســوی دیگــر تــورم ســالانه، هزینه‌هــا )شــامل اجــاره، قبــوض، تجهیــزات( را بــالا بــرده و نگــه داشــتن تعرفــه اشــتراک در 

ســطح قابل‌پرداخــت بــرای مشــتری ایرانــی ســخت‌تر شــده اســت. بــرای مثــال، اگرچــه نــرخ  ۵  میلیــون تومــان در ماه بــرای میز 

اختصاصــی در تهــران نســبت بــه اســتاندارد جهانــی بســیار پاییــن اســت، امــا همیــن رقــم بــرای یــک فریلنســر ایرانــی مبلــغ 

قابل‌توجهــی اســت. 

ــای کار  ــاختی فضاه ــش زیرس ــن چال ــد بزرگ‌تری ــان می‌ده ــال ۱۴۰۳ نش ــران در س ــتراکی ای ــای کار  اش ــن فض ــزارش انجم گ

اشــتراکی در کشــور، اینترنــت و فیلترینــگ اســت و پــس از آن مســائل مالــی و کمبود ســرمایه قــرار دارد. وقتــی ۶۵٪ کاربران 

فضــای کار  اشــتراکی ناچارنــد ماهانــه تــا ۴۰۰ هــزار تومــان فقــط صــرف VPN کننــد تــا بــه اینترنــت آزاد دسترســی یابنــد، 

روشــن اســت کــه هزینه‌هــای ســربار در ایــران چگونــه افزایــش می‌یابــد.

بنابرایــن سیاســت‌گذاری دولــت در حــوزه اقتصــاد کلان )مثــل کنتــرل تــورم، بهبــود زیرســاخت اینترنــت و ...( نیــز بــه صــورت 

غیرمســتقیم بــر موفقیــت فضاهــای کار  اشــتراکی اثرگــذار اســت. در بعــد شــهری، اگــر شــهرداری‌ها بتواننــد فضاهــای 

دولتــی بلااســتفاده را بــا اجــاره پاییــن در اختیــار فضاهــای کار  اشــتراکی‌ بگذارنــد یــا وام‌هــای کم‌بهــره بــرای اجــاره دفتــر بــه 

شــرکت‌های نوپــا بدهنــد، ایــن امــر می‌توانــد گشــایش بزرگــی در اکوسیســتم نــوآوری ایجــاد کنــد.

بــه طــور خلاصــه، هزینــه ملــک هــم یــک فرصــت بــرای رشــد تقاضــای فضاهــای کار  اشــتراکی ایجــاد می‌کنــد )در شــهرهای 

گــران(، و هــم یــک تهدیــد بــرای بقــای کســب‌وکار اپراتــور اســت. بــه همیــن دلیــل ابتکاراتــی نظیــر فضــای کار اشــتراکی 

مجــازی )ارائــه آدرس و خدمــات بــدون فضــای فیزیکــی دائمــی( یــا دفاتــر ماهانــه در ســاختمان‌های اشــتراکی در دنیــا بــاب 

ــود. ــه ش ــری ارائ ــای کم‌هزینه‌ت ــا مدل‌ه ــده ت ش
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فضاهای کار اشتراکی نوظهور در چهار سال اخیر )ایران و جهان(
چهــار ســال گذشــته دوره تحــول مهمــی بــرای صنعــت فضــای کار اشــتراکی بــوده و شــاهد ظهــور بازیگــران و طرح‌هــای 

ــته  ــای برجس ــی نمونه‌ه ــش، برخ ــن بخ ــم. در ای ــی بوده‌ای ــی و داخل ــطح بین‌الملل ــوزه در س ــن ح ــدی در ای ــه جدی نوآوران

ــم: ــی می‌کنی ــا ۲۰۲۵ را معرف ــال‌های  ۲۰۲۱ ت ــازه س ــعه‌یافته در ب ــا توس ــور ی ــتراکی‌ نوظه ــای کار  اش فضاه

روندهای نوین جهانی

پــس از همه‌گیــری کرونــا، بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی جدید بــا رویکردهای خــاص و تمرکزهای تخصصــی وارد بازار 

شــده‌اند. بــرای مثــال، در ســال ۲۰۲۳ شــرکت بریتانیایــی Huckletree اولیــن فضــای کار اشــتراکی بــا تــم وب ۳ و متــاورس 

را در لنــدن افتتــاح کــرد کــه ۲۲ هــزار فــوت مربع)تقریبــا ۲ هــزار مترمربــع(  مســاحت دارد و میزبــان اســتارت‌آپ‌های فعــال 

در حــوزه بلاکچیــن و فناوری‌هــای غیرمتمرکــز اســت. ایــن نشــان‌دهنده گرایــش بــه فضا‌هــای کار  اشــتراکی تخصصــی 

صنعت‌محــور اســت. 

در پرتغــال نیــز یــک مجتمــع فناوری پیشــرفته تحــت عنــوان Fuse Valley در دســت احداث اســت که فضای کار اشــتراکی 

در دل یــک هتــل را شــامل می‌شــود. )ترکیبــی از محــل اســتقرار و کار کــه بــرای جــذب دیجیتــال نومدهــا بســیار جــذاب 

  The Adrenalina اســت(.  در قــاره آفریقــا، بــا رشــد ســریع اســتارت‌آپ‌های فنــاوری، فضاهــای کار اشــتراکی جدیــدی مثــل

در لاگــوس نیـــــجریه شکـــــــل گرفته‌انــد کــه خــــــــدماتی فراتــر از میــز کار ارائــه می‌کننــد؛ از مشـــــــاوره مالــی تــا کمــک به 
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ثبــت شــرکت بــرای کارآفرینــان جــوان. ایــن مرکز کــه در مــارس ۲۰۲۳ آغــاز به کار کــرد، ماموریت خــود را توانمندســازی SMEها و 

جوانــان آفریقایــی قــرار داده و نمونــه‌ای از فضاهــای کار  اشــتراکی جدیــد با ماموریت توســعه اقتصادی اســت. 

همچنیــن در کشــورهای توســعه‌یافته، اپراتورهــای جاافتــاده‌ای مثــل Industrious در آمریــکا طــی ســه ســال اخیــر بــه 

ســرعت در حــال گســترش شــعب در حومــه شــهرها و مناطــق کم‌رفت‌وآمدتــر بوده‌انــد تــا پاســخگوی مــوج دورکاری و 

مهاجــرت شــاغلان بــه خــارج از مراکــز شــهر باشــند. بســیاری از ایــن شــعب جدیــد در قالــب قــرارداد شــراکت بــا صاحبــان مال 

ــت. ــک‌تری اس ــرمایه‌گذاری کم‌ریس ــدل س ــه م ــیده‌اند ک ــرداری رس ــه بهره‌ب ب

در مجمــوع، ویژگــی بــارز فضاهــای کار  اشــتراکی نوظهــور جهانــی در ســه ســال اخیــر، یکــی تنوع‌بخشــی در کانســپت 

ــری  ــا( و دیگ ــری در هتل‌ه ــای لاکچ ــا فضاه ــه ت ــتراکی گرفت ــپزخانه‌های اش ــدان و آش ــوص هنرمن ــای مخص )از فض

گســترش جغرافیایــی بــه مناطــق جدیــد )حومــه شــهرها، شــهرهای کوچک‌تــر، کشــورهای در حــال توســعه( بــوده 

اســت. ایــن امــر نشــان می‌دهــد بــازار جهانــی بــه اشــباع نرســیده و بــا تطــور نیازهــای کاری، فرمت‌هــای تــازه‌ای از فضــای 

ــود. ــتراکی زاده می‌ش کار اش
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1. نمونه‌های داخلی نوظهور
در ایــران نیــز طــی ۴-۳ ســال گذشــته علی‌رغــم همــه چالش‌هــا، چندیــن فضــای کار اشــتراکی جدیــد راه‌انــدازی شــده 

ــود را  در   ــتراکی خ ــای کار اش ــران فض ــرا در ته ــه، ماج ــرای نمون ــت. ب ــه اس ــه قابل‌توج ــته‌اند ک ــمگیری داش ــد چش ــا رش ی

قالــب چنــد شــعبه توســعه داده و بــه یکــی از مراکــز پرتــردد کارآفرینــان کشــور بــدل شــده اســت.  در اســتان مازنــدران، 

مجموعــه‌ای تحــت عنــوان روبیــک در ســاری شــکل گرفتــه کــه بــر گــرد هــم آوردن اســتارت‌آپ‌های محلــی آن منطقــه 

متمرکــز اســت. 

در کرمــان فضــای کار اشــتراکی تــگ طــی ســال‌های اخیــر شــروع بــه کار کــرده اســت. همچنیــن جزیــره کیــش 

همان‌طــور کــه ذکــر شــد، بــا تاســیس مرکــز نــوآوری و دعــوت از کســب‌وکارهای فنــاوری، چنــد فضــای کار اشــتراکی 

ــت.  ــرده اس ــاد ک ــا ایج پوی

در تهــران نیــز عــاوه بــر بازیگــران قدیمی‌تــر، چنــد فضــای کار  اشــتراکی جدیــد پســاکرونا ظهور کردنــد؛ برای مثــال فضایی 

ــد.  ــه می‌ده ــزرگ  ارائ ــرکت‌های ب ــر ش ــز ب ــا تمرک ــف را ب ــرکار منعط ــات دفت ــه خدم ــه ک ــکل گرفت ــام اِج )EDGE( ش ــه ن ب

هرچنــد برخــی فضاهــای قدیمــی هــم در ایــن دوره دچــار افــول شــدند )مثــا تیــوان در تهــران تعطیــل گردیــد(، امــا بــه 

طــور کلــی تعــداد بازیگــران فعــال افزایــش یافتــه اســت.
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ــر  رویدادهــای انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران )ماننــد گردهمایــی مــرداد ســال ۱۴۰۳ ( نیــز بــا حضــور ده‌هــا مدی

فضــای کار  اشــتراکی از شــهرهای مختلــف برگــزار می‌شــود کــه خــود گــواه ظهــور مراکــز جدیــد اســت. بســیاری از ایــن 

فضاهــای کار  اشــتراکی‌ نوظهــور داخلــی ســعی کرده‌انــد مــدل کســب‌وکاری ترکیبــی داشــته باشــند؛ یعنــی صرفــا اجــاره 

میــز نباشــند، بلکــه در قالــب مرکــز نــوآوری خدمــات منتورینــگ، برگــزاری رویــداد و اشــتراک تجهیــزات تخصصــی را هــم 

ارائــه دهنــد.

بــه عنــوان مثــال، فضــای کار اشــتراکی پلنــت کــه بــا دو شــعبه فعــال در تهــران طــی ســه ســال اخیــر رشــد چشــمگیری 

داشــته اســت، عــاوه بــر ارائــه میزهــای کار اختصاصــی و اشــتراکی، کارگاه‌هــا و دوره‌هــای آموزشــی نیــز برگــزار می‌کنــد و 

بــا ســرمایه‌گذاران جهــت معرفــی اســتارت‌آپ‌های مســتقر ارتبــاط دارد. ایــن رویکــرد مبتنــی بــر ارئــه ارزش‌افــزوده کمــک 

کــرده اســت تــا در شــرایط اقتصــادی ســخت نیــز کاربــران بــه عضویــت در ایــن فضاهــا ترغیــب شــوند.
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بــازار فضــای کار اشــتراکی، چــه در مقیــاس جهانــی و چــه در ایــران، طــی چهــار ســال گذشــته دســتخوش 

پوســت‌اندازی شــده اســت. بازیگــران جدیــدی بــا ایده‌هــای خلاقانــه وارد شــده‌اند، جغرافیــای پوشــش گســترش 

یافتــه و خدمــات متنوع‌تــری عرضــه می‌شــود. هرچنــد چالش‌هــای ســاختاری اقتصادی-مقرراتــی پابرجاســت، 

رونــد کلــی حاکــی از آن اســت کــه فضاهــای کار  اشــتراکی‌ نســل جدیــد در حــال شــکل‌دهی آینــده ایــن صنعــت 

هســتند. در ایــران نیــز علیرغــم  وجودموانــع، ظهــور مراکز تــازه در شــهرهای مختلف نویدبخش تثبیــت تدریجی 

ــز  ــم از دل مراک ــی ه ــال‌های آت ــی‌رود در س ــار م ــد، انتظ ــن رون ــه ای ــا ادام ــت. ب ــه اس ــگ کاری در جامع ــن فرهن ای

نوآوری دانشــگاهی و هم به دســت کارآفرینان مســتقل، شــاهد تولد فضاهای کار  اشــتراکی بیشــتری باشــیم 

ــازار تقاضــای فضــای کاری منعطــف را پوشــش می‌دهنــد و اکوسیســتم کارآفرینــی  کــه هریــک گوشــه‌ای از ب

ــازند. ــر می‌س ــور را غنی‌ت کش

جمــــــــع ‌  بنـــــــــدی
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شاخص‌های عملکردی فضاهای کار اشتراکی
فصل هفتم

 )KPIs(  فضاهای کار اشتراکی در سال‌های اخیر به یک پدیده جهانی تبدیل شده‌اند و شاخص‌های عملکرد کلیدی

مشخصی برای سنجش موفقیت و پایداری آن‌ها تعریف شده است. در این گزارش تحلیلی مهم‌ترین این شاخص‌ها را در 

مقیاس بین‌المللی مرور کرده و با وضعیت فضاهای کار اشتراکی در ایران مقایسه می‌کنیم. 
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)Occupancy Rate(  نرخ اشغال
نــرخ اشــغال درصــدی از تعــداد واحدهــای کاری )میزهــا، دفاتــر خصوصــی، اتاق‌هــای جلســه و غیــره( اســت کــه در یــک بــازه 

زمانــی مشــخص توســط اعضــا اســتفاده می‌شــود، نســبت بــه کل واحدهــای موجــود در فضــای کار اشــتراکی.

فرمول محاسبه نرخ اشغال بسیار ساده است:

Occupancy Rate = (Number of Occupied Units / Total Number of Units) * 100

نرخ اشغال =) میزان صندلی‌ها و فضاهای اشغال شده/کل ظرفیت موجود فضا ( * ۱۰۰
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1. علت اهمیت بالای نرخ اشغال
راهنمای تصمیم‌گیری

 نــرخ اشــغال بــه مدیــران کمــک می‌کنــد تــا تصمیمــات هوشــمندانه‌ای دربــاره قیمت‌گــذاری، چیدمــان فضــا، بازاریابــی و 

توســعه بگیرند.

تاثیر مستقیم بر درآمد

هرچه نرخ اشغال بالاتر باشد، درآمد بالقوه بیشتر و هزینه‌های ثابت بهتر پوشش داده می‌شود.

شناسایی روندها و فرصت‌ها

این شاخص می‌تواند تغییرات بازار و نیازهای اعضا را به خوبی نشان دهد.

رضایت اعضا

بــالا بــودن نــرخ اشــغال می‌توانــد نشــانه‌ای از مطلوبیــت خدمــات از نــگاه اعضــا و تطابــق آن  بــا قیمت‌گــذاری انجام شــده 

باشد.
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مثال عملی:

فرض کنید فضای کار اشتراکی شما ۵۰ میز دارد و در یک روز خاص ۳۸ میز اشغال شده ‌است.

نرخ اشغال شما به این صورت محاسبه می‌شود:

تعداد میزهای اشغال شده/ تعداد کل میزها: 0/76=38/50

100 x 0/76 =%76 :برای بدست آوردن درصد، عدد را در 100 ضرب کنید

نــرخ اشــغال فضــای شــما بــرای آن روز، عــدد قابــل توجــه 76% اســت؛ یعنــی ۷۶ درصــد از ظرفیــت فضــای شــما در آن روز 

اســتفاده شــده اســت.
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2. نرخ اشغال ایده‌آل 
 نــرخ اشــغال بیــن ۷۰ تــا ۸۰ درصــد محــدوده ســالم و متعــادل بــرای حفــظ درآمــد و کیفیــت تجربــه اعضاســت. ۸۰ تــا ۸۵ 

درصــد نشــان‌دهنده موفقیــت و تقاضــای بــالا بــوده و فرصــت افزایــش درآمــد را فراهــم می‌کنــد. نــرخ اشــغال بیــش از 

۸۵ درصــد ممکــن اســت نشــانه شــلوغی بیــش از حــد و کاهــش رضایــت اعضــا باشــد و نیــاز بــه مدیریــت دارد.

ــال ۲۰۲۵،  ــل س ــد. در اوای ــزارش کرده‌ان ــد گ ــا ۷۵ درص ــن ۷۰ ت ــغالی بی ــرخ اش ــد WeWork و IWG ن ــزرگ مانن ــرکت‌های ب ش

فضاهــای کار اشــتراکی جهانــی بــه طــور متوســط نــرخ اشــغال حــدود ۶۸ تــا ۷۰ درصــد داشــتند و نــرخ اشــغال فضاهــای 

کار اشــتراکی شــهرهای بــزرگ اغلــب بــالای ۷۰ درصــد بوده‌اســت. برخــی مراکــز خــاص در هنــد نیــز تــا ۸۰ درصــد نــرخ اشــغال 

داشــته‌اند.

متــراژ و ظرفیــت فضــا نیــز بــر نــرخ اشــغال اثرگذار اســت؛ فضاهــای بزرگ‌تــر معمولا نرخ اشــغال بیشــتری دارنــد. در انگلســتان، 

فضاهــای بــالای ۲۸۰۰ مترمربــع نــرخ اشــغال حــدود ۸۹٪ درصــد داشــته‌اند، در حالــی کــه فضاهــای کوچک‌تــر کمتــر اشــغال 

شــده‌اند. در آلمــان، فضاهــای بــالای ۵۰۰ متــر مربــع نــرخ اشــغال حــدود ۷۵٪  داشــته و مراکــز کوچک‌تر نیمی از ظرفیتشــان 

خالی بــوده اســت.

به طور کلی، میانگین نرخ اشغال فضاهای کار اشتراکی در بازارهای بین‌المللی بین ۷۰ تا ۷۵ درصد قرار دارد.
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ــه  ــت ک ــر گرف ــغال در نظ ــرخ اش ــن" ن ــه ام ــوان "منطق ــه عن ــوان ب ــا ۸۰٪ را می‌ت ــدد ۷۵٪ ت ــد ع ــان می‌ده ــام نش ــن ارق ای

ــای  ــی از تقاض ــر از ۸۵٪ حاک ــغال بالات ــای اش ــد. نرخ‌ه ــاد می‌کن ــا ایج ــوب اعض ــه مطل ــی و تجرب ــن درآمدزای ــی بی تعادل

بســیار قــوی اســت، هرچنــد ممکــن اســت فضــای کار را کمــی پرازدحــام کــرده و نیــاز بــه برنامه‌ریــزی بــرای گســترش یــا 

ــد.   ــرح کن ــا را مط ــم قیمت‌ه تنظی

ــران حــدود  ــراژ قابــل اجــاره( در نیمــه‌ی دوم ســال ۱۴۰۳ در ای ــراژ پرشــده بــه کل مت ــرخ اشــغال سراســری )مت میانگیــن ن

۶۴ درصــد بــوده اســت. فضاهــای بــالای دو ســال قدمــت و واقــع در محورهــای پرتردد تهــران )ولیعصــر، ونــک و ...( به نرخ 

اشــغال ۷۵ تــا ۸۵ درصــد رســیده‌اند، در حالــی کــه شــعب تــازه‌ افتتاح‌شــده در شــهرهای ســطح دو )مشــهد. اصفهــان، 

شــیراز( بــه صــورت میانگیــن در محــدوده ۵۰ تــا ۷۰درصــد نوســان می‌کننــد.

ســه برنــد زنجیــره‌ای‌‌ )پارادایس‌هــاب، هفت‌و‌هشــت، آبــی ســفید( بــه دلیل شــبکه فــروش و رویدادهای مســتمر، میانگین 

نــرخ اشــغال خــود را بالای ۷۰ درصد نگه داشــته‌اند. برای مقایســه، متوســط جهانــی در گــزارش ســالDeskmag ۲۰۲۴ نزدیک 

بــه ۷۳ درصــد اعــام شــده اســت. بنابرایــن میانگین نرخ اشــغال در ایــران حــدود ۱۰٪ با میانگین جهانی فاصلــه دارد.

مهم‌ترین دلایل فاصله عبارت‌اند از:

1. آگاهی محدود شرکت‌ها و فریلنسرها نسبت به مزیت‌های فضاهای کار اشتراکی؛

2. ریسک اقتصادی و نوسان نرخ ارز که تعهد اجاره طولانی را دشوار می‌کند؛

ــه‌ای را  ــی حرف ــع بازاریاب ــازار و مناب ــه ب ــی ب ــه دسترس ــع( ک ــر از ۵۰۰ مترمرب ــا )کمت ــیاری از فضاه ــک بس ــاس کوچ 3. مقی

محــدود می‌کنــد.
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 نرخ اشغال فضاهای کار اشتراکی در ایران 

طبق گزارش انجمن فضاهای کار اشتراکی ایران-1403

در بــازار ایــران، بــرای نخســتین بار "انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران" در ســال  ۱۴۰۳ پرســش‌نامه‌ای را میــان ۷۳ اپراتــور فعال 

منتشــر کــرد و خلاصــه‌ی یافته‌هــا را در قالــب گزارشــی منتشــر نمود. براســاس همیــن داده‌ها:
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)Revenue per Square Meter( درآمد به‌ازای مترمربع
درآمــد بــه‌ازای هــر مترمربــع زیربنــای فضــای کار اشــتراکی، بیانگــر کارایــی بهره‌بــرداری از فضــا و میــزان درآمدزایــی نســبی 

آن اســت. ایــن شــاخص تحــت تاثیــر موقعیــت جغرافیایــی )مرکــز شــهر یــا حومــه(، نــوع فضــای کاری )دفاتــر خصوصــی یــا 

میزهــای اشــتراکی(، و میــزان نــرخ اشــغال قــرار دارد. در بازارهــای بین‌المللــی، فضاهــای واقــع در مراکــز شــهری و مناطــق 

تجــاری گران‌قیمــت معمــولا درآمــد بســیار بالاتــری بــه‌ازای هــر مترمربــع دارنــد.

بــرای مثــال، مطالعــه انجمــن جهانــی فضــای کاری )GWA( در ســال 2017 نشــان می‌دهــد ســود ســالیانه بــه‌ازای هــر فــوت 

مربع)حــدود ۹۰ ســانتیمتر‌مربع( در فضاهــای شــهری حــدود 11/8 دلار )معــادل تقریبــی ۱۳۰ دلار در هــر مترمربــع( اســت، 

در حالــی کــه ایــن مقــدار در فضاهــای حومــه حــدود 5/7 دلار در فــوت مربــع )تقریبــا نصــف مناطق شــهری( گزارش شــده 

اســت. ایــن شــکاف عمدتــا بــه خاطــر تفــاوت ســطح اجاره‌بهــا و تقاضــا در مناطــق مرکــزی در مقابــل حومــه ایجاد می‌شــود. 

بــه بیــان دیگــر، در یــک شــهر بــزرگ بــا اجــاره بالاتــر، هــر مترمربــع فضــا بایــد درآمــد بیشــتری تولیــد کند تــا هزینه‌ها پوشــش 

داده شــود؛ در مقابــل، در مناطــق ارزان‌تــر، درآمــد واحــد ســطح کمتــر اســت. همچنیــن نــوع کاربــری فضــا  نیــز مؤثــر اســت؛ 

مثــا دفاتــر اختصاصــی کــه قیمــت بالاتــری دارنــد، درآمــد بیشــتری در واحــد ســطح نســبت بــه میزهــای اشــتراکی ایجــاد 

می‌کننــد.

به‌طــور خلاصــه، در بازارهــای بالــغ فضاهــای مرکــز شــهر و کلاس A بالاتریــن درآمــد بــه ازای هــر مترمربــع )بــه دلیــل اجــاره و 

قیمــت عضویــت بــالا( مشــاهده می‌شــود. بــرای مثــال، در آمریــکا هزینــه اجــاره دفتــر  اداری در سان‌فرانسیســکو تــا ۶۱ دلار 

در هــر فــوت مربــع  گــزارش شــده اســت کــه در قیمت‌گــذاری فضاهــای کار اشــتراکی نیــز منعکــس می‌شــود. 
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ــران ســرنخ‌های زیــر را دربــاره "درآمــد  در حــال حاضــر تنهــا گزارش‌هــای انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ای

ــران نشــان می‌دهــد: بــه‌ازای هــر مترمربــع" در ای

سرمایه موردنیاز برای مدل فرانچایز در ایران

به‌عبــارت دیگــر، یــک فضــای کار اشــتراکی  بــا متــراژ ۱۰۰۰ مترمربــع در قلــب تجــاری تهــران، اگــر به نرخ اشــغال 

۷۰ ٪ برســد، ماهانــه حــدود ۸۵۰ میلیــون تومــان گــردش پایــه از اجــاره‌ی میزهــا ایجــاد می‌کنــد؛ برابــر بــا 

۱۰  میلیــارد تومــان در ســال. 

تعرفه‌ی  میانگین
میز ثابت

لوکیشن 
و تیپ فضا

سرانه‌ی فضایی
هر میز

اشغال
هدف

درآمد ماهانه
به‌ازای ۱ متر مربع

محورهای پرتردد تهران 
)ولیعصر، ونک، سهروردی(

فضاهای کار اشتراکی 
مستقر در دانشگاه‌ها 

شعب تازه در شهرهای 
سطح دو )تبریز، اهواز(

۶ تا ۱۲ میلیون تومان

۳ تا ۶ میلیون تومان

۳ تا ۶ میلیون تومان

۵ متر مربع

۵ متر مربع

۵ متر مربع

٪ ۷۵

٪ ۷۰

٪ ۷۰

۱/۳۵ میلیون تومان

۶۵۰ هزار تومان

۶۵۰ هزار تومان
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علت وجود فاصله با بازار جهانی

1. توان پرداخت کاربران

 میانگیــن حقــوق ماهانــه‌ی یــک توســعه‌دهنده نرم‌افــزار در تهــران حــدود ۱۸ تــا ۲۵ میلیون تومــان بــرآورد شــده اســت؛ 

پرداخــت ۴  میلیــون تومــان بــرای میــز ثابــت ســقف روانــی بســیاری از فریلنسرهاســت.

2. هزینه‌ی ملک پایین‌تر

 اجــاره اداری در تهــرانِ ۱۴۰۴ بــرای پــاک درجــه‌دو حــدود ۶۰۰ تــا ۸۰۰ هزار تومــان بــه ازای هــر متــر مربــع بــرآورد شــده اســت؛ 

در نیویــورک معــادل بیــش از ۲ میلیون تومــان.

3. کمبود خدمات مکمل ارزشمند

 بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی ایرانــی هنــوز شــبکه بین‌المللــی، برنامــه جانبــی یــا ســرویس‌های مبتنــی بر ایجــاد ارزش 

افــزوده مــازاد ندارنــد؛ بنابرایــن نمی‌تواننــد "حــق اشــتراک ویــژه" بگیرند.

بــا وجــود ایــن محدودیت‌هــا، اپراتورهــای واقــع در مناطــق لوکــس )مثــل کارمــان، اکســپند، کاراک، اِج( گــزارش کرده‌انــد کــه 

بــا افــزودن خدمــات ویــژه )پارکینــگ، اینترنــت اختصاصــی، پذیرایــی ویــژه، خدمــات منحصر‌بــه فــرد(، میانگین درآمــد هر متر 

را تــا بیــش از 1/5 میلیــون  تومــان در مــاه افزایــش داده‌انــد. ایــن عــدد، ســقف فعلــی بازار ایران محســوب می‌شــود و نشــان 

می‌دهــد حتــی در اقتصــاد پرنوســان، افزایــش ارزش افــزوده می‌توانــد شــکاف بــا نــرخ جهانــی را کاهــش دهد.
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)ARPU - Average Revenue Per User( میانگین درآمد هر عضو
میانگیــن درآمــد ماهانــه بــه‌ازای هــر کاربــر )ARPU( شــاخصی اســت کــه نشــان می‌دهــد هــر کاربــر یــا عضــو فضــای کار 

ــای  ــت )پلن‌ه ــاختار عضوی ــه س ــاخص ب ــن ش ــد. ای ــاد می‌کن ــا ایج ــرای فض ــد ب ــزان درآم ــه می ــط چ ــور متوس ــتراکی به‌ط اش

ــته  ــی وابس ــه‌ جغرافیای ــادی( و منطق ــا اقتص ــاز ی ــذاری )ممت ــطح قیمت‌گ ــی(، س ــر خصوص ــل دفات ــر در مقاب انعطاف‌پذی

اســت. فرمــول محاســبه بــه صــورت زیــر اســت:

ARPU = Total Revenue / Number of Paying Users

میانگین درآمد هر عضو = درآمد کل فضا / تعداد کاربرانی که پرداخت انجام داده‌اند
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اطلاعات مورد نیاز جهت محاسبه:

دوره زمانی مشخص:  مثلا ماهانه

کل درآمد: حتی از خدمات جانبی )مثلا اتاق جلسه، چاپ، رویدادها، فروشگاه و...( در آن بازه زمانی

تعداد کاربران فعال: کسانی که در آن بازه زمانی حداقل یک پرداخت انجام داده‌اند.

مثال عملی:

فرض کنیم در یک ماه، از خدمات جانبی ۱۰,۰۰۰ دلار درآمد و ۲۰۰ کاربر دارید:

یعنی میانگین درآمد شما از هر کاربر، به‌جز اجاره میز، ۵۰ دلار در ماه است.

در سطح جهان، ARPU در فضاهای کار اشتراکی طیف نسبتا گسترده‌ای دارد:

در بازارهــای توســعه‌یافته ماننــد آمریــکای شــمالی و اروپــای غربــی، ARPU معمــولا در حــدود چنــد صــد دلار در مــاه اســت. 

بــرای مثــال، مطابــق گــزارش Global Coworking Survey، درآمــد متوســط هــر عضــو در ایالات متحــده حــدود ۲۳۵ دلار در 

مــاه و در منطقــه یــورو حــدود ۲۲۰ یــورو در مــاه بــرآورد شــده اســت. ایــن ارقــام، میانگیــن ترکیبــی همــه انــواع اعضــا )از میــز 

اشــتراکی گرفتــه تــا دفتــر خصوصــی( را نشــان می‌دهند. 

فضاهــای کار اشــتراکی ممتــاز و برندهــای بین‌المللــی، ARPU بالاتــری دارنــد. به‌طــور نمونــه، شــرکت WeWork در 

ــه  ــد ماهان ــو درآم ــر عض ــور ه ــه‌ازای حض ــدود ۵۰۲ دلار ب ــط ح ــور متوس ــه به‌ط ــرد ک ــام ک ــال ۲۰۲۳ اع ــه‌ماهه دوم س س

کســب کــرده اســت. چنیــن ARPU بالایــی بازتابــی از مشــتریان ســازمانی و دفاتــر اختصاصــی بــا قیمــت بــالا در شــهرهای 

ــت.  ــدن( اس ــا لن ــورک ی ــد نیوی ــت )مانن گران‌قیم
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ــرای مثــال، در  ــر( ARPU کمتــری دارنــد. ب ــا خدمــات پایــه و قیمــت پایین‌ت فضاهــای کار اشــتراکیِ اقتصــادی و عمومــی )ب

بازارهــای در حــال توســعه یــا مناطــق ارزان، ممکــن اســت میانگیــن درآمــد هر عضــو زیــر ۱۰۰ دلار باشــد. نمونه‌ جالــب توجه، 

هزینــه‌ اشــتراک ماهانــه در برخــی شــهرهای هنــد اســت؛ در دهلــی، یــک میــز اشــتراکی ماهانــه حــدود ۵۰۰۰ تــا ۱۵۰۰۰ 

روپیــه )معــادل تقریبــی ۶۰ تــا ۱۸۰ دلار( هزینــه دارد کــه نشــان‌دهنده ARPU پایین‌تــر در ایــن نــوع بازارهاســت. 

همچنیــن نــوع عضویــت تاثیــر زیــادی در شــاخص ARPU دارد: اعضــای دارای دفتــر خصوصــی یا اتاق اختصاصــی به‌مراتب 

پرداخــت ماهانــه‌ بالاتــری نســبت بــه مشــتریان میــز اشــتراکی دارنــد. یک تحلیل نشــان می‌دهــد که اگر متوســط اجــاره‌ یک 

دفتــر خصوصــی حــدود ۱۰۰۰ دلار در مــاه و مــدت مانــدگاری آن ۱۲ مــاه باشــد، ارزش طــول عمــر آن عضــو ۱۲,۰۰۰ دلار خواهــد 

بــود. در مقابــل، یــک عضــو میــز اشــتراکی بــا حــدود ۳۰۰ دلار در مــاه و مــدت زمــان مانــدگاری حــدود ۸ ماه، مجموعــا حدود 

۲۴۰۰ دلار ارزش ایجــاد می‌کنــد. بنابرایــن ســهم دفاتــر خصوصــی در افزایــش ARPU کلــی بســیار قابل‌توجه اســت. 

در بــازار امــروز فضــای کار اشــتراکی ایــران )زمســتان ۱۴۰۴( هنــوز گــزارش مالــی رســمی منتشــر نشــده؛ امّــا بازبینــی فاکتورهــای 

صــادر شــده در ۱۱ فضــای کار اشــتراکی خصوصــی و نتایــج پیمایــش انجمــن فضاهای کار اشــتراکی ایران حاکــی از آن اســت که:
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میانگیــن درآمــد ماهانــه بــه‌ازای هــر عضــو )ARPU( در تهــران و مراکــز اســتان‌ها حــدود ۳/۲ میلیــون تومــان اســت؛ یعنــی 

نزدیــک بــه ۲۳  دلار )بــا نــرخ دلار  حــدود ۱۴۰  هــزار تومــان(.

	‌۵۰ ٪ فضاها کمتر از ۲ میلیون تومان )پلن‌های میز اشتراکی و یارانه‌ایِ مراکز رشد(

۳۵ ٪ بین ۲ تا ۴ میلیون تومان  	

فقط ۱۵ ٪ به ARPU بالاتر از ۴ میلیون تومان رسیده‌اند )معمولا فضاهای لوکس با خدمات ویژه(. 	

ــر         ــن اگ ــود؛ بنابرای ــه می‌ش ــگان عرض ــا رای ــه ی ــا یاران ــان ب ــز کار همچن ــگاهی، می ــتاب‌دهی دانش ــبکه‌های ش در ش 	

این‌گونــه مراکــز را در میانگیــن دخیــل بکنیــم، ARPU سراســری بــه زیــر ۲ میلیــون تومــان کاهــش می‌یابــد.

فضاهــای کار اشــتراکی خصوصــی بــرای جبــران، "ســبد اشــتراک" را گســترده کرده‌انــد: کاربــر تمام‌وقــت بــا امــکان  	

 ARPU اســتفاده بــدون محدودیــت از  اتــاق جلســه و کمــد شــخصی ممکن اســت بیــش از ۷ میلیون تومــان بپــردازد و

مجموعــه را افزایــش دهنــد.

میــز مشــابه در اســتانبول ۱۲۰  دلار  و در دبــی ۲۸۰ دلار قیمــت دارد. بنابرایــن ARPU ایــران هنــوز اختــاف قابــل توجــه بــا بــازار 

جهانــی دارد؛ تفاوتــی کــه بیشــتر از نــرخ ارز، بازتــاب قــدرت خریــد کاربــران و مرحلــه‌ی بلــوغ صنعــت اســت. پیش‌بینــی انجمــن 

ــواره‌ای"،  ــر ماه ــای "دفات ــش تقاض ــط و افزای ــرکت‌های متوس ــا ورود ش ــد ب ــان می‌ده ــران نش ــتراکی ای ــای کار اش فضاه

متوســط ARPU می‌توانــد تــا پایــان ۱۴۰۵ بــه ۴ تــا 4/5 میلیــون تومــان برســد مشــروط بــه آن‌کــه اپراتورهــا خدمــات ویــژه و 

شــبکه‌ای را جــدی بگیرنــد. 
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)LTV( و ارزش طول عمر مشتری )CAC( هزینه جذب مشتری
هزینــه جــذب مشــتری )Customer Acquisition Cost( عبــارت اســت از مجمــوع هزینه‌هــای بازاریابــی و فــروش تقســیم 

 )Customer Lifetime Value( بــر تعــداد مشــتریان جدیــد جذب‌شــده در یــک دوره. همچنیــن ارزش طــول عمــر مشــتری

)LTV/CAC ( درآمــد کل حاصــل از  یــک مشــتری در طــول دوره عضویتــش در فضــای کار اشــتراکی اســت. نســبت ایــن دو

یــک شــاخص کلیــدی بــرای پایــداری مــدل کســب‌وکار محســوب می‌شــود؛ بدیــن معنــا که هرچــه ارزش ایجادشــده توســط 

مشــتری در طــول عمــرش چنــد برابــر هزینــه صرف‌شــده بــرای جــذب او باشــد، کســب‌وکار مقرون‌به‌صرفه‌تــر و ســودآورتر 

اســت.  در صنایــع اشــتراکی و اشــتراک‌محور، نســبت طلایــی LTV بــه CAC حــدود ۳ بــه ۱ یــا بالاتــر توصیــه می‌شــود؛ یعنــی 

به‌طــور ایــده‌آل، هــر مشــتری بایــد حداقــل ۳ برابــر هزینــه جــذب خــود، درآمــد ایجــاد کنــد.  

در بازارهــای بالــغ فضــای کار اشــتراکی )ماننــد آمریــکا و اروپــا(، اپراتورهــای موفــق به‌دقــت CAC و LTV را پایــش می‌کننــد. 

بســیاری از فضاهــا تــاش می‌کننــد بــا بازاریابــی دهان‌به‌دهــان و جامعه‌ســازی مناســب،میزان CAC را پاییــن نگــه دارنــد؛ 

ــت،  ــران صنع ــات مدی ــاس تجربی ــر اس ــد. ب ــر می‌باش ــی هزینه‌ب ــات پول ــق تبلیغ ــد از طری ــتری جدی ــر مش ــذب ه ــه ج چراک

CAC مؤثــر بــرای یــک عضــو فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد شــامل هزینه‌هــای دیجیتــال مارکتینــگ، کمیســیون فــروش، 

تخفیف‌هــای ترغیبــی و غیــره باشــد کــه بایــد در برابــر درآمــد آن عضــو توجیه‌پذیــر باشــد.
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در فضاهــای کار اشــتراکی بــا عضویــت ســازمانی یــا دفاتــر خصوصــی گران‌قیمــت، معمــولا LTV هــر مشــتری بــالا اســت و 

می‌تــوان هزینــه بیشــتری بــرای جــذب چنیــن مشــتریانی صــرف کــرد. بــرای نمونــه، اگــر یــک عضــو دفتــر خصوصــی به‌طــور 

ــر  ــی اگ ــی، حت ــن حالت ــود. در چنی ــد ب ــدود ۱۲,۰۰۰ دلار خواه ــد، LTV او ح ــاه بمان ــردازد و ۱۲ م ــاه بپ ــط ۱,۰۰۰ دلار در م متوس

مثــا ۱۰۰۰ دلار هزینــه تبلیغــات و فــروش بــرای جــذب ایــن عضــو صــرف شــود، نســبت LTV/CAC برابــر ۱۲ خواهــد بــود 

کــه بســیار مطلــوب اســت. در یــک مثــال واقعــی، یــک فضــای کار اشــتراکی بــا CAC حــدود ۵۰۰ دلار بــرای جــذب یــک عضــو 

دفتــر خصوصــی و LTV برابــر بــا ۱۲۰۰۰ دلار  بــه ســود مناســبی دســت می‌یابــد.  ایــن نســبت )۲۴:۱ در مثــال مذکــور( نشــان 

می‌دهــد کــه ســرمایه‌گذاری در تبلیغــات بــرای پــر کــردن ســریع‌تر ظرفیــت دفاتــر خصوصــی می‌توانــد به‌صرفه‌تــر از انتظــار 

بــرای جــذب ارگانیــک باشــد.

ــیار  ــه(، LTV بس ــد روز در هفت ــتراک چن ــا اش ــتراکی ی ــز اش ــا می ــدت )مث ــا کوتاه‌م ــای ارزان ی ــای پلن‌ه ــرای اعض ــل، ب در مقاب

پایین‌تــر اســت )شــاید چنــد صــد دلار در چنــد مــاه( و اگر CAC قابل‌توجه باشــد، ممکن اســت هرگــز جبران نشــود. بنابراین، 

اپراتورهــا بــرای ایــن بخــش از مشــتریان روی روش‌هــای کم‌هزینــه جــذب )ماننــد معرفــی یــا همــان ریفــرال اعضــای فعلی، 

حضــور در رویدادهــای محلــی اســتارت‌آپی و شبکه‌ســازی( تاکیــد دارنــد تــا CAC را حداقــل نــگاه دارنــد.
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 LTV/CAC  1. علت اهمیت نسبت
اگــر هزینــه جــذب هــر مشــتری بیــش از درآمــدی باشــد کــه آن مشــتری در طــول عضویــت خــود بــه همــراه مــی‌آورد، 

فضــای کار اشــتراکی در بلندمــدت ضــررده خواهــد بــود. نمونه‌هــای بــازار بالــغ نشــان می‌دهــد فضاهایــی کــه مــدل 

کســب‌وکار پایــداری دارنــد، توانســته‌اند اعضایــی بــا مانــدگاری بــالا و پرداخــت قابل‌توجــه جــذب کننــد تــا ارزش طــول عمــر 

آن‌هــا چنــد برابــر هزینه‌هــای بازاریابــی باشــد.

ــای کار  ــای فض ــه ۶۴٪ اپراتوره ــت ک ــی از آن اس ــال ۲۰۲۱ حاک ــنجی Group Instant در س ــای نظرس ــال، داده‌ه ــرای مث ب

اشــتراکی انتظــار داشــتند نــرخ اشــغال و در نتیجــه LTV مشــتریان ظــرف شــش مــاه بــه بــالای ۸۱٪ ظرفیــت برســد کــه 

نشــانه‌ای از خوش‌بینــی بــه افزایــش ارزش مشــتریان و جــذب مقرون‌به‌صرفــه اســت. 

در ایــران، هنــوز صنعــت فضــای کار اشــتراکی بــه ســطح بلوغی نرســیده کــه آمار قابــل اعتمــادی از CAC و LTV در دســت 

باشــد. بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی ایرانــی هنــوز در مرحلــه معرفــی خــود بــه جامعــه اســتارت‌آپی و تجاری هســتند 

و هزینــه جــذب مشــتریان نخســتین خــود را عمدتــا از طریــق شــبکه‌های اجتماعــی، رویدادهــای کارآفرینــی و توصیــه 

ــای  ــل قرارداده ــه دلی ــت ب ــن اس ــران ممک ــتری در ای ــر مش ــول عم ــر، ارزش ط ــوی دیگ ــد. از س ــن می‌کنن ــخصی تامی ش

کوتاه‌مــدت یــا عــدم اطمینــان اقتصــادی، کمتــر باشــد. بــرای نمونــه، یــک فریلنســر ممکــن اســت تنهــا بــرای چنــد مــاه 

عضویــت بگیــرد و ســپس انصــراف دهــد کــه ایــن موضــوع بــه LTV پاییــن منجــر می‌شــود. در چنیــن شــرایطی، کنتــرل 
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CAC اهمیــت دوچنــدان دارد. اگــر یــک فضــای کار اشــتراکی ایرانــی هزینــه زیــادی صــرف تبلیغــات گســترده کنــد اما نرخ 

مانــدگاری اعضــا پاییــن باشــد، نســبت LTV/CAC به‌شــدت افــت می‌کنــد و پایــداری مالــی بــه خطــر می‌افتــد. بنابرایــن 

توصیــه می‌شــود اپراتورهــای ایرانــی نیــز CAC و LTV را رهگیــری و مدیریــت کننــد. اســتراتژی‌هایی چون ارائــه دوره‌های 

آزمایشــی کم‌هزینــه بــرای جــذب اولیــه )CAC پاییــن( و ســپس بهبــود تجربــه کاربــری بــرای نگهداشــت طولانی‌تــر اعضا 

)افزایــشLTV( می‌توانــد بــه ایجــاد نســبت مطلــوب منجــر شــود. بــه بیــان ســاده: هرچــه یــک عضــو مــدت بیشــتری 

بمانــد و خدمــات بیشــتری اســتفاده کنــد، درآمــد مــدت حضورافزایــش یافتــه و توجیــه جــذب او اقتصادی‌تــر خواهــد 

شــد. بــا ایــن حــال داده‌هــای نظرســنجی انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران نشــان می‌دهــد در ســال 1403 حــدود 58 

درصــد فضاهــای کار اشــتراکی بــه طــور میانگیــن کمتــر از 250 هزارتومــان بــرای جــذب مشــتری هزینــه صــرف کرده‌انــد. 
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در بــازار فضاهــای کار اشــتراکی ایــران در ســال  ۱۴۰۴ هنــوز شــاخص‌های مالــی بــه شــکل نظام‌منــد 

گــزارش نمی‌شــوند، امّــا پیمایــش تــازه انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران تصویــری تقریبــی از هزینــه 

ــت: ــت داده اس ــه دس ــتری )LTV( ب ــر مش ــول عم ــتری )CAC( و ارزش ط ــذب مش ج

بــه ازای هــر نفــر ۳۱۵ هــزار تومــان هزینه بازاریابی و تخفیــف ورودی، اپراتور به طور متوســط  ۱۶/۳۸ میلیون 

تومــان از یــک فریلنســر در چرخــه عمــرش دریافت می‌کنــد؛ یعنی نســبت LTV بــه CAC حدود ۵۱  اســت؛بد 

نیســت، ولــی بــا توجــه به نــرخ تــرک عضویــتِ کوتــاه می‌تواند بهتر شــود.

میانگین کل شهرهای سطح دوفضاهای تهرانشاخص

میانگین طول عضویت تیم ۲–۵ نفره

ARPU  ماهانه )کل پلن‌ها(

نسبت  LTV /CAC )فریلنسر(

CAC  به‌ازای هر عضو جدید

میانگین طول عضویت فریلنسر

LTV تخمینی فریلنسر

۹/۷۵ ماه

۲/۶ میلیون تومان

۵۱

۳۱۵ هزار تومان

۶/۳ ماه

≈ ۱۶/۳۸ میلیون تومان

۱۱/۵ ماه

۳٫۳ میلیون تومان

۵۲

۴۵۰ هزار تومان

۷/۲ ماه

۲۳/۷۶ میلیون تومان

۸ ماه

۱٫۹ میلیون تومان

۵۷

۱۸۰ هزار تومان

۵/۴ ماه

۱۰/۲۶ میلیون تومان
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ــور در  ــی و حض ــای فعل ــی( اعض ــد معرف
ُ

د)ک
ُ

ــک، ریفرال‌‌‌ک ــی ارگانی ــبکه‌‌های اجتماع ــد: ش ــدف بگیری ــان را ه ــزار توم ــر ۵۰۰ ه CAC زی

رویدادهــای اســتارت‌آپی ارزان‌تریــن کانال‌هــا بوده‌انــد.

تنــور نگهداشــت را گــرم کنیــد: هــر مــاه تمدیــدِ یــک فریلنســر، ۳/۲ میلیــون تومــان بــه LTV اضافــه می‌کنــد؛ برگــزاری رویــداد و کارگاه 

آموزشــی و خدمــات جانبــی نــرخ مانــدگاری را تــا ۱۵ ٪ افزایــش داده اســت.

پِلــن ارتقــا )Upsell(: فــروش کمــد شــخصی یــا اینترنــت اختصاصــی بــا ARPU بــالا و CAC تقریبــا صفــر، ســریع‌ترین راه بهبــود نســبت 

ــت. LTV/CAC اس

داده‌گیــری منظــم: فقــط ۴۲ ٪ فضاهــا CAC را ماهانــه محاســبه می‌کننــد؛ نبــود رصــد عددی باعث می‌شــود هزینــه تبلیغات کلیکی 

بــه راحتی از ســود پیشــی بگیرد.

در مجمــوع، گرچــه LTV در ایــران به‌خاطــر قراردادهــای کوتــاه و اقتصاد پرنوســان پایین‌تر از اســتاندارد جهانی اســت، اما نســبت متوســط 

LTV / CAC همچنــان بــالای ۵ اســت؛ یعنــی اگــر اپراتــور ولخرجــی بی‌حســاب نکنــد و بر نگهداشــت تمرکز کند، مســیر ســودآوری روشــن 

است.

نکته‌های اجرایی برای اپراتورهای ایرانـــی
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)Churn Rate( نرخ ترک عضویت
نــرخ ریــزش شــاخصی بســیار مهــم بــرای ســنجش درصــد اعضایــی اســت کــه اشــتراک یــا عضویــت خــود را در یــک بــازه زمانــی 

مشــخص لغــو می‌کننــد. اگــر ایــن عــدد بــالا باشــد، یعنــی کاربــران فعلی با ســرعت بیشــتری نســبت بــه اعضای جدیــدی که 

اضافــه می‌شــوند در حــال تــرک فضــای کار اشــتراکی شــما هســتند و ایــن، زنــگ خطــری جــدی بــرای ســامت مالــی و آینــده 

پایدار کســب‌وکار شماســت.
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1. علت اهمیت نرخ ریزش

2. نحوه محاسبه نرخ ریزش

تاثیر مالی: نرخ ریزش بالا یعنی کاهش درآمد و افزایش هزینه برای جذب اعضای جدید.

رضایت مشتری: ریزش بالا معمولا نشانه نارضایتی اعضاست. چه در خدمات، چه در امکانات یا تجربه کلی.

پایداری کسب‌وکار: اگر نرخ ریزش به‌طور مداوم بالا بماند، می‌تواند بقای کسب‌وکار را در بلندمدت تهدید کند.

تعیین بازه زمانی: مثلا ماهانه یا فصلی

تعداد اعضای جدید: چند نفر در این بازه عضویت گرفته‌اند؟

تعداد اعضای از‌دست‌رفته: چند نفر عضویت خود را لغو کرده‌اند؟

فرمول محاسبه:

مثال عملی:

فرض کنید در ابتدای ماه ۱۰۰ عضو داشتید و تا پایان ماه ۱۰ نفر عضویت خود را لغو کرده‌اند.

نرخ ریزش ٪۱۰ = ۱۰۰    )۱۰/۱۰۰(

Churn Rate = (Lost Members / Total Members at the Start of the Period) × 100

xنرخ ریزش = )تعداد اعضای از دست رفته / تعداد کل اعضا در بازده زمانی مفروض(      ۱۰۰

x
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1-2. نحوه بکارگیری عملی نرخ ریزش
هدف‌گذاری

بــرای فضــای کار اشــتراکی، نــرخ ریــزش ســالانه ۵ تــا ۷ درصــد قابل‌قبــول در نظــر گرفتــه می‌شــود. ایــن هدف‌گــذاری بــه 

ســنجش دقیــق رونــد پیشــرفت و شناســایی نقــاط ضعــف کمــک می‌کنــد.

تحلیل علت‌ها

از اعضایــی کــه ریــزش کرده‌انــد، بازخــورد بگیریــد و ایــن بازخوردهــا را جــدی بگیریــد )از طریــق فــرم نظرســنجی یــا  	

ــتقیم( ــاس مس تم

دلایل رایج را پیدا کنید و برایشان راه‌حل بسازید. 	

پیاده‌سازی استراتژی حفظ اعضا

ارائه تخفیف‌های تمدید عضویت 	

اضافه کردن امکانات جدید 	

برگزاری رویدادهای اجتماعی یا شبکه‌سازی 	

برنامه‌های وفاداری یا امتیازدهی 	
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رصد مداوم

به‌صورت منظم نرخ ریزش را پیگیری کنید. 	

بررسی کنید که اقدامات شما چه تاثیری روی کاهش این نرخ داشته است. 	

بــر اســاس داده‌هــای بین‌المللــی، فضاهــای کار اشــتراکی موفــق و پایــدار عمومــا نــرخ تــرک عضویــت ماهانــه پایینــی )در 

حــدود ۵٪ یــا کمتــر( دارنــد. مطالعــات Deskmag  نشــان داده اســت کــه اغلــب فضاهــای ســودده، ماهانــه حــدود ٪۵ 

خــروج اعضــا را تجربــه می‌کننــد و ایــن ســطحی اســت کــه ســودآوری را ممکــن می‌ســازد.  بــه تعبیــر دیگــر، یک فضــای کار 

اشــتراکی کــه ۱۰۰ عضــو دارد، به‌طــور متوســط هــر مــاه ۵ نفــر از کاربــران خــود را از دســت می‌دهــد و نیــاز بــه جایگزینــی 

دارد. همیــن مطالعــه اشــاره می‌کنــد کــه هرچــه ایــن نــرخ از ۵٪ فاصلــه بگیــرد )بالاتر بــرود(، احتمــال زیان‌ده شــدن فضا 

افزایــش می‌یابــد.  بــر همیــن اســاس می‌تــوان ۵٪ را به‌عنــوان معیــار میانگیــن جهانــی نــرخ تــرک عضویــت ماهانــه در 

نظــر گرفــت. آمارهــای ســال‌های اخیــر نیــز ایــن عــدد را تاییــد می‌کنند؛ بــرای مثــال، در ســال ۲۰۲۴، متوســط تــرک عضویت 

در اروپــا حــدود ۵٪ گــزارش شــده اســت. 

البتــه برخــی فضاهــای کار اشــتراکی بســیار موفــق ادعــا می‌کننــد نــرخ لغــو عضویت  ســالانه تک‌رقمــی دارند کــه معادل 

حــدود کمتــر از   ۱٪ در مــاه اســت، امــا ایــن مــوارد نــادر و مربــوط بــه فضاهایــی بــا قراردادهــای بلندمــدت )مثــا مشــتریان 

ســازمانی( است.
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 نرخ لغو عضویت ماهانه را می‌توان متناسب با اندازه و نوع فضا نیز تحلیل کرد

فضاهــای بــزرگ و چند شــعبه‌ای )شــبکه‌ای از شــعب( ممکن اســت بــا ارائه امکانــات متنوع‌تر و امــکان جابجایی  	

ــد. ــش دهن ــه را کاه ــت ماهان ــو عضوی ــرخ لغ ــد و ن ــالا ببرن ــاداری را ب ــزان وف ــا، می ــرای اعض ــعب ب ــن ش بی

ــه  ــوز جامع ــون هن ــد، چ ــری دارن ــه بالات ــت ماهان ــو عضوی ــرخ لغ ــولا ن ــیس معم ــا تازه‌تاس ــک ی ــای کوچ فضاه 	

پایــداری از اعضــای وفــادار شــکل نداده‌انــد و شــاید اعضــا بــه دلایــل مختلــف )جابجایی محــل کار، عــدم تطابق انتظــارات( 

ــوند. ــارج ش ــر خ زودت

نــوع مشــتریان هــم مهــم اســت؛ اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها ممکــن اســت در صــورت مواجهــه بــا مشــکلات  	

مالــی، به‌ســرعت عضویــت خــود را لغــو کننــد، در حالــی کــه شــرکت‌های بــزرگ کــه دفاتــر ماهانــه اجــاره می‌کننــد، تعهــد 

بلندمدت‌تــری دارنــد.
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دربــاره نــرخ لغــو عضویــت )Churn( در فضاهــای کار اشــتراکی ایــران )ســال ۱۴۰۴(، آخریــن پیمایــش 

داخلــی انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی روی ۷۳ فضــای فعــال نشــان می‌دهــد:

لغو

لغو
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1. چرخه‌های پروژه‌ای کوتاه

 بســیاری از اعضــا فریلنســر یــا اســتارت‌آپ موقت‌انــد؛ بعــد از تحویــل پــروژه یــا اتمــام دوره پیش‌شــتابدهی، نیــاز به فضای 

کار اشــتراکی کــم می‌شــود.

2. بی‌ثباتی اقتصادی

 نوســان نــرخ ارز و میــزان اجــاره بهــا فشــار هزینــه را افزایــش می‌دهد؛در نتیجــه کاربر به‌ســرعت "خانه + اینترنت پرســرعت" 

را جایگزیــن می‌کند.

3. رقابت اندک یا زیاد

در شــهرهایی کــه تنهــا یــک فضــای کار اشــتراکی وجــود دارد، نبــود جایگزیــن، نــرخ لغــو عضویــت را تــا حــدی کــم کــرده 

اســت )حــدود ۵ تــا ۶٪(؛ در مناطــق پرتراکــم تهران)مثــا و‌لیعصــر و ونــک(، انتخاب‌هــای متنــوع باعــث جابه‌جایــی آســان 

و افزایــش نــرخ لغــو عضویــت تــا ۱2–۱0٪ شــده اســت.

ــیه‌ی  ــتقیما حاش ــش، مس ــر ۱ ٪ کاه ــد. ه ــش کنی ــت و پای ــی ثب ــوان KPI حیات ــه" را به‌عن ــت ماهان ــو عضوی ــاخص "لغ ش

ــب  ــت. "ترکی ــان اس ــدود ۵۰۰  هزار توم ــن ح ــران میانگی ــذب )CAC( در ای ــه ج ــرا هزین ــرد زی ــالا می‌ب ــا ۲ ٪ ب ــود را ۱/5 ت س

رویداد+خدمــات جانبــی" کم‌هزینه‌تریــن راه بــرای نگهداشــت اســت، به‌ویــژه در بــازار پرنوســان امروز که تبلیغات گســترده، 

CAC را به‌ســرعت بــالا می‌بــرد. 

دلایل بالا رفتن نرخ لغو عضویت
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)Ancillary Revenue Share( سهم درآمد خدمات جانبی
یکــی از راه‌هــای افزایــش درآمــد و حاشــیه ســود در فضــای کار اشــتراکی، ارائــه خدمــات جانبــی در کنــار عضویــت اصلــی 

اســت. خدمــات جانبــی شــامل مــواردی ماننــد اجــاره اتــاق جلســه و کنفرانــس، خدمــات پرینتــر و اســکنر، کافــه‌ یــا فــروش 

غــذا و نوشــیدنی، برگــزاری رویدادهــای همــراه بــا فــروش بلیــت، خدمــات دفتــر مجــازی )آدرس ثبــت شــرکت و پاســخ‌دهی 

تلفــن( و امثــال آن اســت. بررســی‌ها نشــان می‌دهــد کــه درصــد قابل‌توجهــی از درآمــد فضاهــای کار اشــتراکی موفــق از 

ایــن منابــع جانبــی تامیــن می‌شــود.

طبــق آمــار Global Coworking Survey  پیــش از همه‌گیــری ویــروس کرونــا، به‌طــور متوســط حــدود ۲۰٪ از کل 

ــر از اجــاره میــز و دفتــر تامیــن می‌گردیــد. بدیــن معنــا کــه حــدود ٪۸۰  درآمــد فضاهــای کار اشــتراکی از خدماتــی غی

درآمــد از حــق عضویت‌هــا )اجــاره میزهــای اشــتراکی، میزهــای اختصاصــی و دفاتــر( بــوده و یک‌پنجــم دیگــر از ســایر 

ــود.  ــل می‌ش ــات حاص خدم
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جزئیات سهم هر دسته خدمت جانبی در یک فضای کار اشتراکی معمول جهانی به این صورت گزارش شده است:

اجــاره اتاق‌هــای جلســه و فضــای رویــداد: حــدود ۱۰٪ از درآمــد کل را تشــکیل می‌دهــد. بســیاری از فضاهــا  	

اتاق‌هــای کنفرانــس خــود را بــه اعضــا و حتــی افــراد بیرونــی به‌صــورت ســاعتی یــا روزانــه اجــاره می‌دهنــد و ایــن یــک منبــع 

ــت. ــم اس ــد مه درآم

برگــزاری رویدادهــا و کارگاه‌هــا: حــدود ۱۰٪ دیگر از درآمد کل فضا را شــامل می‌شــود. فروش بلیت بــرای کارگاه‌های  	

ــد. ــدزا باش ــد درآم ــترک می‌توان ــای مش ــرکتی در فض ــای ش ــی ایونت‌ه ــا میزبان ــازی ی ــای شبکه‌س ــی، رویداده آموزش

فــروش غــذا و نوشــیدنی )کافــه( و امکانــات رفاهــی: در مجمــوع حــدود ۵٪ درآمــد را شــامل می‌شــود. داشــتن  	

کافــه داخلــی یــا قــرارداد بــا کترینــگ بــرای ارائــه میان‌وعــده بــه اعضــا، ضمــن بهبــود تجربــه آن‌هــا، اندکــی افزایــش درآمــد 

ــد. ــاد می‌کن ــز ایج نی

خدمــات چــاپ، کپــی و اســکن: معمــولا درصد کوچکــی  از درآمد فضا اســت )زیر ۵٪( و در بســیاری مــوارد به‌عنوان  	

ــذا ســهم درآمــدی مســتقیمی نــدارد. ــرای اعضــا ارائــه می‌شــود، ل ــا هزینــه پاییــن ب ــا ب تســهیلات رایــگان ی

دفتــر مجــازی و خدمــات جانبــی کســب‌وکار: به‌طــور میانگیــن حــدود ۳٪ درآمــد را تشــکیل می‌دهــد. ایــن شــامل  	
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ارائــه نشــانی پســتی و خدمــات پاســخ‌گویی تلفنــی بــه غیــر اعضــا یــا اعضــای دورکار اســت.

ســایر اقــام متفرقــه: شــامل فــروش محصــولات برندهــای بــزرگ در فضــای کار اشــتراکی )مرچندایز(اســت. بــرای  	

مثــال برخــی فضاهــای کار اشــتراکی فــروش آثــار هنــری از گالــریِ داخــل فضــای کار را هــم به‌عنــوان درآمــد جانبــی گــزارش 

کرده‌انــد.  

خدمات جانبی دو تاثیر مهم دارند:

1. افزایش سودآوری

چــون بســیاری از ایــن خدمــات حاشــیه ســود بالایــی دارنــد؛ بــرای مثــال، اجــاره یــک اتــاق جلســه کــه قبــا هزینــه‌اش در اجــاره 

کل فضــا دیــده شــده، تقریبــا درآمــد خالــص اضافــه ایجــاد می‌کنــد.

2. بهبود تجربه کاربر و وفاداری

 اعضــا از اینکــه همــه نیازهایشــان در فضــای کار اشــتراکی برطرف می‌شــود رضایت بیشــتری خواهند داشــت. بــرای نمونه، 

وجــود یــک کافی‌شــاپ در محــل باعــث می‌شــود اعضــا بــرای صــرف قهوه یــا ناهــار از فضا خــارج نشــوند و همان‌جــا هزینه 

کننــد. در نتیجــه هــم آســایش آن‌هــا را بیشــتر می‌کنــد و هــم درآمــدی بــرای فضــا فراهــم مــی‌آورد. یــا ارائــه ســرویس چــاپ 

و اســکن در محــل بــا مبلغــی جزئــی، نیــاز اعضــا را رفــع کــرده و نیــازی بــه ترک فضا نیســت.  
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در ایــران، ارائــه خدمــات جانبــی در فضــای کار اشــتراکی هنــوز بــه گســتردگی مدل‌هــای بین‌المللــی نیســت، امــا رونــد رو بــه 

رشــدی مشــاهده می‌شــود:

ــژه در تهــران( اکنــون دارای اتاق‌هــای جلســه قابــل رزرو هســتند  بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی مطــرح )به‌وی 	

ــن  ــد. ای ــه می‌دهن ــه ارائ ــت هزین ــا پرداخ ــز ب ــای کار نی ــارج از فض ــراد خ ــازمان‌ها و اف ــه س ــات را ب ــن خدم ــا ای ــی از آن‌ه و برخ

می‌توانــد منبــع درآمــدی بــرای فضــا باشــد، هرچنــد آمــار مشــخصی از ســهم آن موجــود نیســت.

اغلــب فضاهــای کار اشــتراکی ایرانــی یــک آشــپزخانه یــا کافی‌شــاپ کوچــک دارنــد کــه معمــولا توســط پیمــان‌کار  	

مســتقل یــا داخلــی اداره می‌شــود؛ مــدل درآمــدی در ایــن بخــش می‌توانــد گرفتــن درصــدی از فــروش پیمــان‌کار یــا اجــاره 

ــد. ــت از او باش ــه ثاب ماهان

ــه در  ــی ک ــا آن‌های ــا )خصوص ــی فضاه ــط بعض ــز توس ــتی نی ــدوق پس ــرکت و صن ــت ش ــل آدرس ثب ــی مث خدمات 	

ناحیه‌هــای تجــاری هســتند( ارائــه می‌شــود. بــرای اســتارت‌آپ‌هایی کــه هنــوز دفتــر دائمــی ندارنــد، داشــتن آدرس یــک 

فضــای کار اشــتراکی جهــت ثبــت شــرکت یــا دریافــت مرســولات مفیــد اســت و فضــا در مقابــل، مبلغــی بــرای ارائــه ایــن 

ســرویس دریافــت می‌کنــد.

برگــزاری رویــداد در فضاهــای کار اشــتراکی  ایرانــی هنــوز عمدتا بــا هدف بازاریابــی و جذب مخاطب انجام می‌شــود  	

تــا درآمدزایــی مســتقیم؛ بــا ایــن وجــود، برخــی فضاهــا هزینه جزئــی بابــت حضــور غیراعضــا در رویدادها دریافــت می‌کنند 

یــا اسپانســر جــذب می‌کننــد کــه درآمــدزا اســت.
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بــا توجــه بــه عــدم انتشــار ارقــام رســمی، می‌تــوان حــدس زد ســهم درآمــد خدمــات جانبــی در ایــران فعــا کمتــر از میانگیــن 

ــد  ــرای 66 درص ــم ب ــن رق ــال 1403 ای ــران در س ــتراکی ای ــای کار اش ــن فضاه ــای انجم ــق داده‌ه ــت. طب ــی )۲۰٪( اس جهان

شــرکت‌کنندگان در نظرســنجی زیــر ۱۰٪ بــود، چــرا کــه بخــش اعظــم تمرکــز آن‌هــا بــر پــر کــردن میزهــا بــوده اســت. امــا بــا 

ــازار، انتظــار مــی‌رود خدمــات جانبــی نقــش پررنگ‌تــری بیابــد. توصیــه می‌شــود فضاهــای کار اشــتراکی  بلــوغ تدریجــی ب

ایرانــی بــرای بهبــود ســودآوری، خدمــات جانبــی خلاقانــه‌ای متناســب بــا نیــاز اعضــای خــود طراحــی کننــد )مثــا کارگاه‌هــای 

آموزشــی بومی،اضافــه نمــودن کافـــــی‌شاپ، فــروش محصـــــــــولات فنــاوری، اســتودیو ضبــط پادکســت و...( تــا هــــــم 

ارزش افــزوده بــرای اعضــا ایجــاد شــود و هــم درآمــد جانبــی کســب کننــد.
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)Net Promoter Score - NPS( شاخص رضایت مشتریان
شــاخص ترویج‌کننــدگان )ترویج‌کننــدگان خالــص( یــا  NPS  یکــی از معیارهای رایج برای ســنجش میــزان رضایــت و وفاداری 

مشــتریان اســت. ایــن شــاخص با یــک ســؤال ســاده اندازه‌گیری می‌شــود:

احتمال این‌که فضای کار اشتراکی ما را به دیگران توصیه کنید چقدر است؟

ــر اســاس پاســخ‌ها، مشــتریان بــه ســه دســته مــروّج )Promoter(، منفعــل )Passive( و منتقــد )Detractor( تقســیم  ب

می‌شــوند. عــدد  NPS  از تفاضــل درصــد مروّجیــن و منتقدیــن به‌دســت می‌آیــد و عــددی بیــن ۱۰۰- تــا ۱۰۰+ اســت. هرچــه 

ایــن عــدد بالاتــر باشــد، بــه معنــای رضایــت و وفــاداری بیشــتر مشــتریان اســت.
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1. چطور رضایت اعضا را بسنجیم؟
مرحله ۱: سؤال اصلی را بپرسید.

از اعضا بپرسید:

از ۰ تا ۱۰، چقدر احتمال دارد فضای کار اشتراکی ما را به یک دوست یا همکار توصیه کنید؟

مرحله ۲: جمع‌آوری پاسخ‌ها

می‌توانید از ابزارهایی آنلاین برای ساخت پرسش‌نامه دیجیتال استفاده کنید.

مرحله ۳: دسته‌بندی پاسخ‌دهندگان

ترویج‌کننده‌ها )۹ تا ۱۰(: عاشقان واقعی فضای کار اشتراکی شما. 	•

بی‌تفاوت‌ها )۷ تا ۸(: راضی‌اند، ولی شور و شوقی ندارند. 	•

منتقدها )۰ تا ۶(: ناراضی‌ها، که باید به آن‌ها توجه کنید. 	•

NPS مرحله ۴: محاسبه

فرمول: 

مثال عملی:

اگر ٪۵۰ اعضا ترویج‌کننده و ٪۲۰ منتقد باشند،

NPS = 50 -20 = 30

NPS = (% of Promoters) - (% of Detractors(

شاخص رضایت مشتریان = )درصد مروجین( - )درصد منتقدین(
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NPS 2. چند نکته کلیدی درباره
NPS عددی بین 100- تا 100+ است.

پرسیدن سوال درباره خدمات، در کنار NPS به شما اطلاعات دقیق‌تری می‌دهد.

به‌صورت منظم بررسی کنید تا تغییرات و پیشرفت‌ها را ببینید.

NPS خوب بستگی به صنعت و اندازه کسب‌وکار شما دارد. اما به‌صورت کلی:

بیشتر از ۰: نشان می‌دهد ترویج‌کننده‌ها بیشتر از منتقدها هستند.

بالای ۵۰: عالی است و نشان‌دهنده رضایت بالاست.

بالای ۷۰: در سطح جهانی بی‌نظیر محسوب می‌شود.
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اگر NPS پایین بود، نگران نباشید! NPS پایین، نشانه ا‌ست، نه شکست. راهکارهای اصلاح عبارتند از:

 ۱. بررسی عمیق:

ببینید منتقدها چه بازخوردی داده‌اند؟

NPS را بین گروه‌های مختلف مشتریان بررسی کنید.

۲. رفع ریشه‌ای مشکلات

مشکلات خدمات یا محصول را اصلاح کنید. 	

پشتیبانی مشتری را ارتقاء دهید. 	

شفاف و صادقانه با اعضا در ارتباط باشید. 	

۳. تماس با منتقدان

به‌صورت شخصی با آن‌ها تماس بگیرید. 	

نشان دهید که واقعا می‌خواهید مشکلاتشان را حل کنید. 	

۴. تمرکز بر تجربه کاربر

تجربه کلی عضویت را در هر مرحله بهبود دهید. 	

۵. پیگیری و بهبود مداوم

تغییرات را اعمال کنید و سپس مجددا NPS را اندازه‌گیری کنید. 	

بازخورد اعضا را جدی بگیرید؛ نظرات آن‌ها گنج واقعی شماست. 	
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فضاهــای کار اشــتراکی موفــق در ســطح جهــان معمــولا NPS بالایــی دارنــد و حتــی برخــی ادعــا می‌کننــدNPS  آن‌هــا 

  Convene ــتراکی ــای کار اش ــال، فض ــرای مث ــت. ب ــوازی اس ــاوری و مهمان‌ن ــای فن ــر دنی ــای برت ــر از برنده ــا فرات ــراز ی هم‌ت

گــزارش کــرده کــه بــه لطــف تمرکــز بــر تجربــه مشــتری و تکنولــوژی، میانگیــن NPS مشــتریانش حــدود ۹۱ بــوده اســت. 

ایــن رقــم فوق‌العــاده حتــی از NPS شــرکت‌هایی نظیــر اپــل )معمــولا در محــدوده ۷۰ تــا ۸۰( نیز بیشــتر اســت و نشــانگر 

ــر اعضــای Convene  محســوب می‌شــود.  ســطح رضایــت کم‌نظی

البتــه  NPS در محــدوده بیــش از ۹۰ یــک مــورد اســتثنایی اســت؛ امــا به‌طــور معمــول بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی 

ــر  ــتاندارد اکث ــه در اس ــد ک ــزارش می‌کنن ــا ۶۰ را گ ــالای ۵۰ ی ــد، NPS ب ــد دارن ــوی تاکی ــگ ق ــه و فرهن ــاد جامع ــر ایج ــه ب ک

صنایــع عــددی عالــی محســوب می‌شــود. طبــق برخــی تحقیقــات در صنعــت خدمــات، میانگیــن NPS در حــوزه فضــای 

 NPS دفاتــر ســنتی اداری بالاتــر اســت )کــه غالبــا NPS کار اشــتراکی حــدود ۳۰ تــا ۴۰ اســت. هرچنــد ایــن عــدد از متوســط

پایینــی دارنــد چــون کاربــران آن‌هــا انتخــاب چندانــی ندارنــد(، ولــی همچنــان جــای ارتقــا دارد. بســیاری از فضاهــای کار 

اشــتراکی تــازه‌کار ممکــن اســت در ابتــدا NPS پایین‌تــری داشــته باشــند تــا به‌تدریــج فرهنــگ مشــتری‌مداری و خدمــات 

خــود را بهبــود دهنــد.
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عوامل مؤثر بر NPS در فضای کار اشتراکی:

کیفیت امکانات )اینترنت، مبلمان، تهویه و ...( 	

رفتار و پاسخ‌گویی کارکنان فضا 	

حس اجتماعی و جامعه‌پذیری 	

برنامه‌های جانبی و رویدادها 	

شفافیت قیمت‌گذاری و ارزش دریافتی در برابر هزینه 	

در بــازار ایــران، هنــوز ســنجش NPS به‌طــور نظام‌منــد توســط فضاهــای کار اشــتراکی انجــام نشــده یــا حداقــل منتشــر 

ــرو  ــای پیش ــی فضاه ــرد. برخ ــاهده ک ــی را مش ــا نارضایت ــت ی ــانه‌هایی از رضای ــوان نش ــال، می‌ت ــن ح ــا ای ــت. ب ــده اس نش

ــالای  ــزان ب ــی از می ــه حاک ــد ک ــاد می‌کنن ــتریان ی ــت مش ــای مثب ــود از بازخورده ــی خ ــبکه‌های اجتماع ــران در ش در ته

توصیه‌پذیــری آن‌هــا در جامعــه مشــتریان آنهاســت. ایــن ممکــن اســت بــه یــک NPS مثبــت قابل‌توجــه ترجمــه شــود، 

هرچنــد عــدد دقیقــی گــزارش نشــده اســت. در عیــن حــال، چالش‌هایــی نظیــر محدودیــت پارکینــگ، مشــکلات تهویــه 

در برخــی ســاختمان‌ها، اختــال اینترنــت یــا ســاعت‌های کاری محــدود در بعضــی فضاهــا می‌توانــد تجربــه برخــی اعضــا 

را خدشــه‌دار کــرده و آن‌هــا را بــه منتقــد تبدیــل کنــد. بنابرایــن، تجربــه کاربــری یکنواخــت و باکیفیــت در همــه جنبه‌هــا 

بــرای بــالا نگــه داشــتن NPS ضــروری اســت.  طبق نظرســنجی انجمن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران در ســال 1403  حدود 

۵۵٪ کاربــران در پاســخ بــه ایــن پرســـــش کــه " آیــا حاضرنــد فضــای کار اشــتراکی خــود را بــه بقیــه توصیــه کننــد؟" پاســخ 

"بلــه حتمــا" را انتخــاب کردنــد.
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  )Payback Period( دوره بازگشت سرمایه
)ROI( و نرخ بازگشت سرمایه

ــت  ــرخ بازگش ــون ن ــاخص‌هایی همچ ــا ش ــرمایه‌گذاری در آن، ب ــت س ــتراکی و جذابی ــای کار اش ــک فض ــی ی ــودآوری نهای س

ســرمایه )ROI( و دوره بازگشــت ســرمایه ســنجیده می‌شــود. ROI معمــولا بــه صــورت درصــدی از نســبت ســود خالــص 

بــه ســرمایه‌گذاری اولیــه تعریــف می‌شــود، در حالــی کــه دوره بازگشــت ســرمایه مــدت زمانــی اســت کــه طــول می‌کشــد تــا 

ســود تجمعــی بــه انــدازه کل ســرمایه‌گذاری اولیــه برســد )نقطــه ســر بــه ســر تجمعــی(.

بر اساس داده‌های بین‌المللی:

ــق  ــود. طب ــه می‌ش ــر گرفت ــاه در نظ ــبتا کوت ــتراکی نس ــای کار اش ــای فض ــرای پروژه‌ه ــرمایه ب ــت س ــن دوره بازگش میانگی

گزارش‌هــای Survey Coworking Global قبــل از همه‌گیــری ویــروس کرونــا، فضاهــای کار اشــتراکی بــه طــور متوســط 

طــی ۱۲ مــاه بــه نقطــه ســر بــه ســر عملیاتــی )Break-even( می‌رســیدند کــه نســبت بــه نظرســنجی‌های قبلــی یــک مــاه 

بهبــود داشــت.  ایــن بــه معنــای آن اســت کــه معمــولا در ســال دوم فعالیــت، فضــا شــروع بــه ســوددهی می‌کنــد. حتــی 

در شــهرهای بــزرگ )بــالای یــک میلیــون نفــر جمعیــت( ایــن بازگشــت کمــی ســریع‌تر )زیــر ۱۲ مــاه( رخ می‌دهــد. البتــه بایــد 

توجــه داشــت کــه ایــن آمــار شــامل هزینه‌هــای عملیاتــی جــاری اســت و نــه لزومــا پوشــش هزینــه ســرمایه‌ی اولیــه ســاخت 

یــا تجهیــز فضــا.

از منظــر کلی‌تــر، بســیاری از اپراتورهــای جهانــی بیــان کرده‌انــد کــه حــدود ۲ ســال زمــان لازم اســت تــا ســرمایه‌گذاری اولیــه 
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کامــا مســتهلک شــود.  ایــن شــامل هزینه‌هــای دکوراســیون، مبلمــان، زیرســاخت فنــاوری و ســایر مخــارج راه‌اندازی اســت. 

ــدد  ــن ع ــتند( ای ــک نیس ــک مل ــد و مال ــاره می‌کنن ــاختمان را اج ــی س ــد )یعن ــدل  light -asset دارن ــه م ــی ک ــرای فضاهای ب

صــادق اســت.

جالــب اینکــه بــر اســاس داده‌هــای قدیمی‌تــر Deskmag، حــدود ۷۲٪ فضاهــای کار اشــتراکی ظــرف دو ســال بــه 

ســوددهی می‌رســند و بــرای فضاهــای خصوصــی )غیردولتــی( ایــن نســبت تــا ۸۷٪ بعــد از دو ســال افزایــش می‌یابــد. 

نــرخ  ROI ســالانه در فضاهــای کار اشــتراکی بســیار وابســته بــه نــرخ اشــغال اســت. در یــک ســناریوی بهینــه )نرخ اشــغال بالا 

و مدیریــت هزینــه مؤثــر(، حاشــیه ســود خالــص ســالانه می‌توانــد بــه ۱۵ تــا ۲۰ درصــد برســد. نظرســنجی ســال ۲۰۱۹ نشــان 

داد متوســط حاشــیه ســود ســالانه فضاهــای ســودده حــدود ۱۷ درصــد بــوده اســت. هرچنــد ایــن حاشــیه ســود نســبت 

 Recurring( بــه برخــی صـــــنایع دیــــگر چنــدان بالا نیســت، ولیــ بــا توجه به ماهــــیت جریان نقـــــدی پایــدار مـــــدل اشــتراک

ــت.   ــذاب اس ــرمایه‌گذاران ج ــیاری از س ــرای بس Revenue( ب

پروژه‌هایــی کــه نــرخ اشــغال بــالا )مثــا بــالای ۸۵٪( و درآمــد جانبــی مناســب دارنــد، بازگشــت ســرمایه ســریع‌تری را تجربــه 

می‌کننــد. بــه عنــوان مثــال، فضایــی کــه در کمتــر از ۶ مــاه بــه نــرخ اشــغال۸۰٪ برســد، احتمــالا می‌توانــد طــی ســال اول 

هزینه‌هــای خــود را پوشــش دهــد و از ســال دوم ســود خالــص ایجــاد کنــد. در مقابــل، فضاهایــی کــه نــرخ اشــغال پاییــن 

ــی  ــیار طولان ــان بس ــت سرمایه‌ش ــت دوره بازگش ــن اس ــت، ممک ــی اس ــازار محل ــای ب ــش از تقاض ــان بی ــا ظرفیت‌ش ــد ی دارن

شــود یــا حتــی هرگــز بــه نقطــه ســوددهی پایــدار نرســند. تحلیل‌هــای Deskmag نشــان می‌دهــد کــه فضاهای ســودده 

 ROI معمــولا نــرخ اشــغال و درآمــد در واحــد ســطح پایین‌تــری نســبت بــه فضاهــای ســودده دارنــد، و ایــن امــر مســتقیما بــر
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تاثیــر منفــی می‌گــذارد.

از ســوی دیگــر، مالکیــت دارایــی نیــز بــر محاســبه ROI مؤثــر اســت. برخی فضاهــای کار اشــتراکی خود، مالک ملک هســتند 

یــا بــا قراردادهــای مشــارکت بــا مالــک ســاختمان، هزینــه اجــاره نمی‌پردازنــد. در ایــن مــوارد، ممکــن اســت ROI بالاتــر بــه 

  Deskmag دســت آیــد چــون هزینــه اصلــی )اجــاره( حــذف شــده یــا کاهش یافتــه اســت. بــه عنــوان نمونــه، در گزارش‌هــای

اینطــور ذکــر شــده اســت کــه  فضاهایــی بــا مــدل فعالیــت  Management Agreement)مدیریــت بــرای مالــک(، ســریع‌تر 

بــه نقطــه سربه‌ســر می‌رســند.  

هزینه‌هــای اولیــه راه‌انــدازی فضــای کار اشــتراکی در ایــران )تجهیــز محــل، دکوراســیون، شــبکه و امکانــات( بــا توجــه بــه 

ســطح قیمت‌هــای داخلــی ممکــن اســت کمتــر از معــادل دلاری در خــارج باشــد. ایــن یــک مزیــت اســت کــه می‌توانــد دوره 

بازگشــت ســرمایه را کوتاه‌تــر کنــد. بــرای مثــال، تجهیــز یــک فضــای ۵۰۰ متــری ممکــن اســت بــا چنــد میلیــارد تومــان انجــام 

شــود کــه نســبت بــه ارزیابــی دلاری بــرای همــان متــراژ رقــم کمتــری اســت. تقاضــای فعلــی بــازار ایران هنــوز در حدی نیســت 

ــای  ــک فض ــا ی ــد ت ــول بکش ــا ط ــت ماه‌ه ــن اس ــد. ممک ــت باش ــای نخس ــل در ماه‌ه ــغال کام ــرخ اش ــده ن ــه تضمین‌کنن ک

جدیــد بتوانــد پایــگاه مشــتری خــود را بســازد. بنابرایــن دوره بازگشــت ســرمایه احتمــالا طولانی‌تــر از میانگیــن جهانــی )۱۲ 

مــاه( خواهــد بــود، شــاید در حــدود ۲ تــا ۳ ســال.

بــه طــور کلــی، اگــر فضــای کار اشــتراکی در ایــران بتوانــد ظــرف مــدت ۱/۵ تــا  ۲  ســال به ســوددهی عملیاتی برســد، عملکرد 

خوبــی داشــته اســت. هــر چــه ایــن زمــان کوتاه‌تــر شــود، بــرای ســرمایه‌گذاران جذابیــت بیشــتری خواهــد داشــت. کلیــد 

اصلــی در اینجــا نیــز افزایــش ســریع ظرفیــت پرشــده )نــرخ اشــغال( و کنتــرل هزینه‌هــا اســت. بــرای نمونــه، اگــر فضــای مــا 
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بعــد از یــک ســال تنهــا ۳۰٪ ظرفیتــش‌ پــر باشــد، رســیدن بــه ROI مثبــت ممکــن اســت هرگــز رخ ندهــد. امــا بــا برنامه‌ریــزی، 

بازاریابــی مناســب، شبکه‌ســازی و ارائــه خدمــات جانبــی می‌تــوان نــرخ اشــغال را بــه ســطحی رســاند کــه هزینه‌هــای جــاری 

پوشــش داده شــود و ســپس ســود ایجــاد گــردد.

مقایســه پروژه‌هایــی بــا نــرخ اشــغال بــالا و پاییــن بــه وضــوح نشــان می‌دهــد کــه نــرخ اشــغال بــالا مزایــای دوگانــه دارد: هــم 

درآمــد مســتقیم بیشــتر )کــه ROI را بــالا می‌بــرد( و هــم حاشــیه ســود بهتــر )چــون بســیاری از هزینه‌هــا ثابــت هســتند و 

بــا تقســیم بــر تعــداد بیشــتر اعضــا، هزینــه بــه ازای هــر عضــو کمتــر می‌شــود(. در واقــع، در یــک فضــای کار اشــتراکی بــا 

نــرخ اشــغال ۹۰٪ حتــی ارائــه تخفیــف یــا اضافــه خدمــات جانبــی بــه اعضــا ممکــن اســت همچنــان ROI بهتــری نســبت بــه 

فضایــی بــا نــرخ اشــغال ۵۰٪ داشــته باشــد کــه درگیــر هزینه‌هــای هدررفتــه ظرفیــت خالــی اســت.   
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تخمینی از شاخص ROI در جدول زیر خلاصه شده است:

 *پس از رسیدن به نرخ اشغال پایدار ۷۰ ٪ و حاشیه سود عملیاتی 20–٪15

۵۵ ٪ فضاها ظرف ۲۴ ماه به نقطه سر به سر رسیدند. 	

۲۳ ٪ هنوز زیان‌ده‌اند )عمدتا زیر ۵۰۰ مترمربع یا خارج از مراکز استان( 	

تنهــا ۱۲٪ توانســته‌اند ROI ســالیانه بالاتــر از۲۰٪ ثبــت کننــد؛ همــه در محورهــای پرتــردد  	

تهــران بــا خدمــات جانبــی )پارکینــگ، دفتــر مجــازی، کافــه برنــد(.

۹
۱۶
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1. هزینه‌ی ملک در ایران هنوز مزیتی است

رهــن یــک واحــد بــا مســاحت ۱۰۰۰ مترمربــع در ســهروردی حــدود ۸ تــا ۱۰  میلیــارد تومان اســت؛ یعنــی معادل اجاره‌ی ســه 

مــاه یک  فضــای کار اشــتراکی مشــابه در پاریس.

2. اما نرخ اشغال زمان می‌برد

 میانگیــن نــرخ اشــغال فضاهــای کار اشــتراکی تــازه‌ افتتاح‌شــده در ۶ مــاه اول فقــط ۴۳٪ بــوده اســت؛ هــر مــاه تاخیــر، 

بازگشــت ســرمایه را 3–2 مــاه عقــب می‌انــدازد.

3. خدمات جانبی )مکمل( بازی را عوض می‌کند

 فضاهایــی کــه ۲۰٪ درآمدشــان از کافــه، اتــاق جلســه و دفتــر مجــازی اســت، ۶ تــا ۸ درصــد حاشــیه‌ی ســود بالاتــر دارنــد؛ 

نتیجــه‌ی آن: رســیدن بــه ROI مثبــت در  زمــان کوتاه‌تــر.

قاعده‌ی طلایی برای سرمایه‌گذار ایرانی

۱۸ مــاه تــا سر به ســر؛ هــر پــروژه‌ای کــه در ۱٫۵ ســال بــه متوســط نــرخ اشــغال ۷۰ ٪ نرســد، به‌ســختی می‌توانــد ROI بــالای 

۱۵٪ را تجربــه کنــد.

ROI دلایل افزایش یا کاهش
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) RevPAD( درآمد به ازای هر میز موجود
ــد  ــراکی مانن ــای کار اشتـــ ــعت فض ــود )Revenue Per Available Desk( در صنـ ــز موجــ ــر می ــه ازای ه ــد ب ــاخص درآم ش

شــاخص RevPARو)Revenue Per Available Desk( در صنعــت هتــل، مهم‌تریــن شــاخص مالــی فضــای کار اشــتراکی 

شماســت. ایــن عــدد نشــان می‌دهــد کــه به‌طــور متوســط هــر میــز، چــه پــر باشــد یــا خالــی، چقــدر درآمــد بــرای شــما ایجــاد 

می‌کنــد. امــا RevPAD فقــط یــک عــدد نیســت؛ بلکــه نبــض برنامــه مالــی شماســت و نشــان می‌دهــد چقــدر خــوب دارید 

فضــای کاری را بــه درآمــد تبدیــل می‌کنیــد.

1. علت اهمیت اندازه‌گیری درآمد به ازای هر میز موجود
RevPAD مثــل قطب‌نمــای شــما در دنیــای مالــی اســت. وقتــی بدانیــد RevPAD چقــدر اســت، فقــط بــا اعــداد بــازی 

نمی‌کنیــد؛ بلکــه آینــده مالــی خــود را بهتــر می‌بینیــد. انــگار نــگاه عمیق‌تــری بــه درآمدهایتــان داریــد کــه بــه شــما کمــک 

می‌کنــد تصمیمــات هوشــمندانه بگیریــد و کســب‌وکارتان را بــا ســرعت بیشــتری بــه ســمت ســودآوری هدایــت کنیــد.
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2. نحوه محاسبه درآمد به ازای هر میز موجود 
اول بایــد بــازه زمانــی تحلیــل )روزانــه، هفتگــی، ماهانــه یا ســه‌ماهه( را مشــخص کنید. ثبــات در بــازه زمانی برای مقایســه 

دقیــق ضروری اســت.

داده‌های لازم:

کل درآمد محقق شده: مجموع تمام درآمدها از اشتراک‌ها، اجاره اتاق جلسه و سایر خدمات 	

کل میزهای موجود: حداکثر تعداد میزی که در فضا دارید و می‌توانند پر شوند. 	

فرمول محاسبه:

مثال عملی:

اگر درآمد ماهانه شما ۲۰,۰۰۰ دلار و تعداد میزهای موجود ۱۰۰ عدد باشد،

دلار ۲۰۰ = ۱۰۰ / ۲۰۰۰۰ = 

یعنی به‌طور متوسط هر میز ماهانه ۲۰۰ دلار درآمد دارد.

RPAD = (Total Revenue / Total Available Desks(

درآمد به ازای هر میز موجود = )کل درآمد محقق شده / تعداد کل میز‌های موجود

RevPAD
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نکات مهم

اگــر میزهــای متنوعــی مثــل دفتــر اختصاصــی و فضــای اشــتراکی بــاز داریــد، بهتــر اســت RevPAD را جداگانــه برای  	

هــر نــوع میــز محاســبه کنیــد.

RevPAD میزهــای خالــی را هــم حســاب می‌کنــد کــه باعــث می‌شــود ایــن شــاخص ابــزاری قدرتمنــد برای ســنجش  	

بهــره‌وری درآمــد باشــد.

در عمل

RevPAD می‌توانــد متفــاوت باشــد و بــه نــوع فضــای کار و بــازار شــما بســتگی دارد. می‌توانیــد بــا بررســی رقبا و مشــورت با 

مدیــران دیگــر فضاهــای کار اشــتراکی، معیارهــای مناســب خــود را پیــدا کنیــد. اگــر این شــاخص پایین بــود، نگران نباشــید! 

بایــد دنبــال دلایــل آن بگردیــد؛  ممکــن اســت نیــاز بــه تغییــر قیمت‌هــا، افزایش تبلیغــات یا بهبود خدمات داشــته باشــید.

ــم  ــران را ه ــت کارب ــه رضای ــر از هم ــا و مهم‌ت ــرک اعض ــزان ت ــغال، می ــرخ اش ــد ن ــه بای ــت! همیش ــز نیس ــه چی RevPAD هم

بررســی کنیــد.  رشــد پایــدار، هــدف نهایــی اســت.



346

 )MRR( درآمد ماهانه مکرر
درآمــد ماهانــه مکــرر   یــا همــان MRR یــک شــاخص کوچــک ولــی قدرتمنــد اســت. ایــن شــاخص ســتون فقرات کســب‌وکار 

ــر روز  ــه ه ــت ک ــاد اس ــل اعتم ــد قاب ــان درآم ــل جری ــاخص در اص ــن ش ــت. ای ــک اس ــزرگ و کوچ ــتراکی ب ــای کار اش فضاه

ــون  ــل معج ــت، MRR مث ــدت اس ــان بلندم ــه اهدافش ــتراکی ک ــای کار اش ــرای فضاه ــد. ب ــه می‌کن ــب‌وکارتان را تغذی کس

جادویــی اســت کــه رویــای کســب‌وکار را زنــده نگــه مــی‌دارد.

1. علت اهمیت اندازه‌گیری درآمد ماهانه مکرر 
این شاخص مانند ضربان قلب مالی کسب‌وکار شماست. فواید آن:

پیش‌بینی‌پذیری: گویا گوی بلورینی است که درآمد آینده را نشان می‌دهد.

ردیابی رشد: به شما نشان می‌دهد کسب‌وکارتان چقدر سریع رشد می‌کند.

شناسایی ترک مشتری: جاهایی که باید سخت‌تر کار کنید تا مشتری‌ها را نگه دارید، مشخص می‌کند.

سلامت مالی: به تصمیمات هوشمندانه درباره سرمایه‌گذاری و صرفه‌جویی کمک می‌کند.

ــدل  ــون م ــوند چ ــذب می‌ش ــما ج ــمت ش ــه س ــرمایه‌گذاران ب ــد، س ــوی باش ــر MRR ق ــرمایه‌گذاران: اگ ــرای س ــت ب جذابی

ــت. ــدار اس ــب‌وکارتان پای کس
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2. نحوه محاسبه شاخص درآمد ماهانه مکرر 
برای محاسبه شاخص درآمد ماهانه مکرر، کافیست تمام درآمدهای مکرری که هر ماه دارید را جمع کنید.

فرمول پایه:

مشتریان پرداختی: مشترکین فعال ماهانه شما

ARPU: میانگین درآمد به دست آمده از هر مشتری در ماه

مثال عملی:

فرض کنید ۵۰۰ مشتری پرداختی دارید.

درآمد ماهانه‌تان ۲۵,۰۰۰ دلار است.

پس ARPU برابر است با: دلار ۵۰ = ۵۰۰ / 25000

:MRR و در نهایت

۵۰ x ۵۰۰ = ۲۵۰۰۰ دلار

MRR = Number of Paying Customers  x  Average Revenue Per User (ARPU(

شاخص درآمد ماهانه مکرر = تعداد مشتریانی که پرداخت انجام داده‌اند  x  میانگین درآمد به ازای هر نفر
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نکات مهم:

فقط درآمدهای مکرر   را حساب کنید، درآمدهای یک‌باره را حذف کنید. 	

اگــر MRR شــما پاییــن اســت، نگــران نباشــید! بایــد بررســی کنیــد چــه مشــکلی وجــود دارد؛ ممکــن اســت  	

جــذب مشــتری کــم باشــد، نــرخ تبدیــل پاییــن باشــد، در فــروش ایراداتــی داشــته باشــید، نــرخ لغــو عضویــت بــالا باشــد یــا 

قیمت‌گــذاری شــما مناســب نباشــد. مهم‌تــر از همــه، دســت بــه کار شــوید! ارزش طــول عمــر مشــتری را افزایــش دهیــد، 

قیمت‌هــا را تســت کنیــد و مهارت‌هــای بازاریابــی را بهتــر کنیــد.

)Retention Rate( نرخ نگهداشت اعضا
نــرخ نگهداشــت درصــدی از اعضــای شماســت کــه در یــک بازه زمانی مشــخص، همچنــان فعال باقــی مانده‌انــد و عضویت 

خــود را تمدیــد کرده‌انــد. 

نرخ نگهداشت بالا یعنی اعضا از فضای کار اشتراکی شما راضی‌اند و احتمالا ادامه همکاری می‌دهند.

1. دلایل اهمیت نرخ نگهداشت
تاثیر مالی: نرخ نگهداشت بالا یعنی درآمد پایدار و کاهش هزینه‌های جذب مشتری جدید.

رضایت مشتری:  نرخ نگهداشت بالا معمولا نشانه رضایت و وفاداری اعضاست.

پایداری کسب و کار: نرخ نگهداشت بالا می‌تواندباعث رشد پایدار و موفقیت بلند مدت فضای کار اشتراکی شود.
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۲. نحوه محاسبه نرخ نگهداشت
مراحل:

1. بازه زمانی را مشخص کنید، مثلا ماهانه یا فصلی.

2. تعداد اعضا در ابتدای دوره: چند نفر در شروع دوره فعال بودند؟

3. تعداد اعضا در پایان دوره: چند نفر تا پایان دوره همچنان فعال هستند؟

4. فرمول محاسبه:

مثال عملی:

اگر در ابتدای ماه ۱۰۰ عضو داشتید و در پایان ماه هنوز ۹۰ نفر فعال بودند:

)90 / 100( x 100 = %90  :نرخ نگهداشت

بــرای فضــای کار اشــتراکی، نــرخ نگهداشــت بــالای ۹۰٪ نشــانه خوبــی اســت. ایــن عــدد به شــما کمــک می‌کند نقــاط ضعف 

را بــه خوبی شناســایی کنید.

 Retention Rate = (Number of Members Retained / Total Number of Members
at the Beginning of the Period) x 100

نرخ نگهداشت = )تعداد اعضایی که عضویت خود را تمدید کرده‌اند / تعداد کل اعضا در 
xابتدای دوره مفروض(     ۱۰۰
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)Average Membership Duration( میانگین مدت عضویت
ــدت  ــن م ــت. میانگی ــتراکی شماس ــای کار اش ــه‌ فض ــی جامع ــض واقع ــت )AMD(، نب ــدت عضوی ــن م ــاخص میانگی ش

عضویــت بــه شــما می‌گویــد کــه اعضــا به‌طــور متوســط چقــدر در فضــای شــما مانده‌انــد. هرچــه ایــن عــدد بالاتــر باشــد، 

یعنــی افــراد بیشــتر از خدمــات شــما راضــی هســتند و فضــای شــما واقعــا "چســبندگی"دارد.

1. دلایل اهمیت شاخص میانگین مدت عضویت
ردیابــی ریــزش اعضــا: اگــر اعضــا خیلــی زود فضــای کار اشــتراکی شــما را تــرک می‌کننــد، یعنی مشــکلی وجــود دارد و باید 

بررســی و عارضه‌یابــی شــود.

ــر   ــده را بهت ــد آین ــد درآم ــت، می‌توانی ــدر اس ــا چق ــت اعض ــدت عضوی ــن م ــد میانگی ــه بدانی ــی ک ــی: زمان ــی مال پیش‌بین

پیش‌بینــی کنیــد.

اســتراتژی نگهداشــت: وقتــی ببینیــد اعضــا مــدت زمــان طولانــی‌ای در فضــای کار اشــتراکی شــما  می‌ماننــد، می‌تــوان 

دریافــت چــه المان‌هایــی درســت کار می‌کنــد و می‌توانیــد آن‌هــا رو تقویــت کنیــد.
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2. نحوه محاسبه شاخص میانگین مدت عضویت 
مرحله ۱: بازه زمانی را مشخص کنید.

مثلا بررسی عضویت‌ها در ۶ ماه گذشته یا یک سال اخیر.

مرحله ۲: داده‌های عضویت را جمع‌آوری کنید.

بــرای هــر عضــو، تاریــخ شــروع و تاریــخ پایــان عضویــت )یــا تاریــخ فعلــی اگر هنــوز فعال هســتند( را داشــته 

باشید.

مرحله ۳: فرمول محاسبه

مثال عملی:

فــرض کنیــد در یــک ســال گذشــته، ۱۰۰ عضــو داشــتید و در مجمــوع همــه‌ اعضــا ۷۲۰ مــاه در فضــای شــما 

عضویــت داشــتند.

7/۲ ماه = ۱۰۰ نفر ÷ ۷۲۰ماه
یعنی میانگین مدت عضویت اعضا، ۷.۲ ماه بوده است.

 AMD = (Sum of membership lengths for all members / Total number
of mebers(

میانگین مدت عضویت = )مجموع مدت عضویت همه‌ی اعضا / تعداد کل اعضا(
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3. بکارگیری عملیاتی شاخص میانگین مدت عضویت
شرایط مختلف کسب‌وکار را در نظر بگیرید.

مدل درآمدی شما: اگه کسب‌وکارتان مبتنی بر اشتراک ماهانه ا‌ست، AMD بیشتر معمولا بهتر است.

ســاختار قیمتــی: عضویت‌هــای ارزان ممکــن اســت باعــث کوتــاه مــدت شــدن شــوند. در حالــی کــه خدمــات جانبــی ویــژه 

معمــولا اعضــای وفادارتــری می‌ســازد.

4. اقدامات لازم در صورت کاهش شاخص میانگین مدت عضویت
۱. بررسی دقیق دلایل:

آیا انتظارات مشتری از ابتدا شفاف بوده است؟ 	

آیا فرآیند ورود اعضا )Onboarding(  راحت و حرفه‌ای بوده است؟ 	

آیا خدمات شما واقعا ارزش افزوده ایجاد کرده است؟ 	

۲. اجرای استراتژی‌های نگهداشت:

ارزش پیشنهادی را به مرور ارتقا دهید. 	

ارتباط فعال با اعضا را بیشتر کنید. 	

مشوق‌هایی برای تمدید بلندمدت ارائه کنید )تخفیف برای پلن‌های شش‌ماهه یا سالانه( 	

میانگیــن مــدت عضویــت فقــط یــه عــدد نیســت؛ آیینــه‌ای اســت کــه رضایــت، وفــاداری و ثبــات فضــای کار اشــتراکی شــما را 

نشــان می‌دهــد.

 در پایــان ایــن بخــش مقایســه وضعیــت برخــی از شــاخص‌های عملکــردی )KPI( فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران و جهــان 

در جــدول صفحــه بعــد خلاصــه شــده اســت:
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میانگین/مقادیر جهانی وضعیت در ایران )برآورد(شاخص عملکرد

نرخ اشغال

)OCCUPANCY(

درآمد

به ازای مترمربع

میانگین درآمد هر عضو

)ARPM(

CAC/LTV نسبت

نرخ لغو عضویت

)CHURN(

سهم درآمد
خدمات جانبی

)NPS( امتیاز رضایت مشتری

ROI سالانه و
بازگشت سرمایه

حدود ۷۵٪–۸۰٪ میانگین جهانی
نمونه: انگلستان حدود ۸۰٪ 

فضاهای بزرگ ۸۵٪+

وابسته به موقعیت:
شهرهای مرکزی مثلا سود ۱۱/۸ دلار بر فوت مربع

مناطق حومه مثلا سود ۵/۷ دلار بر فوت مربع
* دفاتر خصوصی نسبت به فضای باز درآمد بیشتری در واحد سطح دارند.

حدود ۳۰۰–۲۰۰ دلار در ماه )میانگین جهانی(
نمونه: آمریکا حدود ۲۳۵ دلار   |   اروپا حدود ۲۲۰ یورو

برند ممتاز: WeWork با حدود ۵۰۰ دلار
برخی بازارها حدود ۱۰۰ دلار یا کمتر مانند هند

نسبت مطلوب کمتر از 3:1
نمونه: LTV حدود ۱۲ هزار دلار در مقابل CAC حدود ۵۰۰ دلار 

)نسبت ۲۴:۱(
عموما LTV با ماندگاری > ۱  سال افزایش می‌یابد

حدود ۵٪ در ماه )میانگین صنعت(
فضاهای پایدار: ۵٪–۳٪<

نرخ ریزش )لغو عضویت( بالا )>۱۰٪( اغلب با عدم سود همراه است.

حدود ۲۰٪ از درآمد کل از خدمات جانبی
جزئیات: اتاق جلسه حدود ۷/۵ ٪ ؛ رویداد حدود ۷/۵ ٪ ، کافه و 

چاپ حدود ۵٪

امتیاز بالا در برندهای موفق )+۵۰(
Convene نمونه عالی: ۹۱ در

متوسط صنایع خدمات حدود ۴۰–۳۰

حاشیه سود خالص حدود ٪۱۵ )میانگین فضاهای سودده(
دوره بازگشت سرمایه: حدود ۲-۱ سال تا سوددهی

نقطه سَر به سَر ) Break-Even( عملیاتی حدود ۱۲ ماه

میانگین حدود ۶۴ درصد

به مراتب کمتر از استاندارد جهانی میانگین حدود ۱۸۷ هزار 
تومان

پایین‌تر از میانگین جهانی به علت قدرت پرداخت کمتر
برآورد: )شاید معادل ۱۰۰–۵۰ دلار در ماه

برای عضویت تمام‌وقت(

CAC برای بیش از ۵۰ درصد فضاها کمتر از ۳۰۰  هزار تومان

داده دقیق موجود نیست؛
احتمالا بالاتر از ٪۵ در بسیاری فضاها وابسته به هر فضا؛ 

برخی ممکن است +٪۱۰ در ماه باشند.

احتمالا کمتر )برخی فضاها کمتر از ٪۱۰( خدمات جانبی 
محدود؛ درآمد اصلی از اجاره میز/دفتر

رسمی اندازه‌گیری نشده؛ احتمالا متغیر. 
نیاز به بهبود تجربه برای ارتقای

NPS در ایران

حاشیه سود نامشخص )بستگی به نرخ اشغال( و دوره 
بازگشت برآوردی: احتمالا +۲ سال )بسته به زمان رسیدن به 

ظرفیت قابل قبول( پروژه‌های با حمایت دولتی شاید
دیرتر به سود مالی برسند.
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فرصت‌های سرمایه‌گذاری در فضاهای کار اشتراکی
فصل هشتم
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سرمایه‌گذاران هدف در حوزه فضای کار اشتراکی
در یک دسته‌بندی کلی، سرمایه‌گذاران هدف در حوزه فضای کار اشتراکی را می‌توان به دو گروه اصلی تقسیم کرد:

1. مالــکان و بهره‌بــرداران امــاک:  اعــم از ســاختمان‌های اداری، واحدهــای تجــاری در مراکــز تجــاری و اداری یــا بخش‌هایــی از 

هتل‌هــا کــه می‌تواننــد بــا تغییــر کاربــری ملــک خــود، از مزایــای فضاهــای کار اشــتراکی بهره‌منــد شــوند؛

۲. ســرمایه‌گذاران خصوصــی و صندوق‌هــای ســرمایه‌گذاری جســورانه کــه به‌صــورت مســتقیم در کســب‌وکارهای فضــای 

کار اشــتراکی ســرمایه‌گذاری می‌کننــد یــا بــه توســعه‌دهندگان ایــن فضاهــا منابــع مالــی تزریــق می‌نماینــد.
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1. مالکان املاک، مراکز تجاری و اداری و هتل‌ها
در ســال‌های اخیــر، بــا کاهــش جذابیــت اجاره‌هــای اداری بلندمــدت )بــه ویــژه پــس از رواج دورکاری(، بســیاری از مالــکان 

ســاختمان‌ها بــرای پــر کــردن فضاهــای خالی بــه راه‌انــدازی فضــای کار اشــتراکی روی آورده‌انــد. مــدل انعطاف‌پذیر فضای 

کار اشــتراکی بــه نیازهــای کســب‌وکارهای امــروزی پاســخ می‌دهــد و بــه مالــکان کمــک می‌کنــد نــرخ خالی‌بــودن ملــک را 

کاهــش داده و درآمــد پایدارتــری کســب کنند.

بــرای نمونــه، در بخــش خرده‌فروشــی، بســیاری از مراکــز خریــد کــه بــا تعطیلــی فروشــگاه‌ها و افزایــش واحدهــای خالــی 

ــن  ــا ضم ــن فضاه ــد؛ ای ــتفاده یافته‌ان ــای بلااس ــای واحده ــرای احی ــکاری ب ــتراکی را راه ــای کار اش ــده‌اند، فض ــه ش مواج

 ،JLL کاهــش نــرخ خالی‌مانــدن مغازه‌هــا، جمعیــت ثابــت روزانــه را بــه مراکــز خریــد می‌کشــاند. طبق بــرآورد شــرکت مشــاوره‌

ــا ســال  ــرخ ســالانه ۲۵٪ رشــد می‌کنــد و پیش‌بینــی شــده بــود کــه ت ــا ن فضــای کار اشــتراکی در مراکــز خرده‌فروشــی ب

۲۰۲۳ در مجمــوع بــه حــدود ۳٫۴ میلیــون فوت‌مربع)حــدود ۳۱۶ هــزار مترمربــع( خواهــد رســید که نشــان‌دهنده توجه 

روزافــزون مالــکان مراکــز خریــد بــه ایــن حــوزه اســت. 

همچنیــن رونــد مشــابهی در صنعــت هتــل‌داری مشــاهده می‌شــود؛ پــس از همه‌گیــری ویــروس کرونــا، هتل‌هــا بــرای 

بهبــود بهــره‌وری فضاهــای خــود شــروع بــه میزبانــی از دورکاران و فریلنســرها کــرده و بــا ایجــاد فضاهــای کار اشــتراکی 



357 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

ــراد  ــن اف ــان و همچنی ــرای میهمان ــبی ب ــط کاری مناس ــن کار محی ــد. ای ــه می‌دهن ــی ارائ ــات نوین ــل، خدم ــل هت در داخ

محلــی فراهــم می‌کنــد و در عیــن حــال درآمــد اضافــی بــرای هتــل بــه همــراه دارد.  بــه عنــوان نمونــه، گــروه هتل‌هــای 

بین‌المللــی Accor اعــام کــرده کــه در راســتای اســتراتژی خود تعداد ۱۲۰۰ فضای کار اشــتراکی بــا برنــد Wojo در هتل‌های 

زنجیــره‌ای خــود راه‌انــدازی می‌کنــد. مدیرعامــل Accor تاکیــد کــرده کــه "مهمان‌پذیــری بایــد بــه ســوی انعطاف‌پذیــری 

بــرود و درهــای خــود را بــه روی غیرمســافران نیــز بگشــاید" کــه بیانگــر تغییــر رویکــرد صنعــت هتــل بــه ســوی جــذب 

کاربــران فضاهــای کار اســت. 

ــران نیــز مالــکان فضاهــای اداری می‌تواننــد از ایــن فرصــت بهــره ‌گیرنــد؛ تجربــه‌ ایجــاد فضاهــای کار اشــتراکی در  در ای

شــهرهای مختلــف )از تهــران و اصفهــان گرفتــه تــا تبریــز و شــیراز( نشــان داده اســت کــه تغییر کاربــری اماکــن نیمه‌فعال 

بــه فضــای کار اشــتراکی، ضمــن پاســخ‌گویی بــه نیــاز اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها، بــه احیــای آن امــاک و رونــق اقتصــادی 

محلــی کمــک می‌کنــد. 
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2. سرمایه‌گذاران خصوصی و صندوق‌های جسورانه
ــب‌وکارهای  ــمگیری در کس ــرمایه‌گذاری‌های چش ــا س ــی و VCه ــرمایه‌گذاران خصوص ــی س ــی، برخ ــطح بین‌الملل در س

ــی  ــتارت‌آپ آمریکای ــن اس ــت. ای ــرکت WeWork اس ــه، ش ــاخص‌ترین نمون ــه ش ــد ک ــام داده‌ان ــتراکی انج ــای کار اش فض

توانســت بیــش از ۱۰ میلیــارد دلار ســرمایه جســورانه جــذب کنــد و ارزش آن در اوج بــه حــدود ۴۷ میلیــارد دلار رســید؛ یکــی 

از بزرگتریــن ســرمایه‌گذاران آن، صنــدوق ویــژن متعلــق بــه گــروه SoftBank ژاپــن بــود. البتــه ســقوط حــدود ۹۰درصــدی 

در ارزش‌گــذاری WeWork در ســال ۲۰۱۹ نشــان داد کــه ایــن حــوزه نیــز خالــی از ریســک نیســت.

ــد و  ــته ش ــه گذش ــتراکی در ده ــای کار اش ــت فض ــریع صنع ــد س ــث رش ــزرگ باع ــرمایه‌گذاران ب ــود، ورود س ــن وج ــا ای ب

ــد  ــی مانن ــرکت‌های بزرگ ــافت‌بانک، ش ــز س ــه ج ــال، ب ــور مث ــه ط ــه دارد. ب ــوزه ادام ــن ح ــرمایه‌گذاری در ای ــان س همچن

گلدمــن ســاکس، جی‌پی‌مــورگان و چندیــن صنــدوق دیگــر نیــز از ســرمایه‌گذاران WeWork و امثــال آن بوده‌انــد. ایــن 

امــر بیانگــر اعتقــاد ســرمایه‌گذاران جهانــی بــه آینــده‌ مــدل کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی بــه عنــوان بخشــی از آینده‌ی 

کار )Future of Work( اســت. 

در ایــران امــا نــگاه ســرمایه‌گذاران بــه ایــن حــوزه هنــوز بــا احتیــاط همــراه اســت. بــه گفتــه‌ یکــی از مدیــران فضاهــای کار 

ــی از  ــه حمایت ــا جنب ــتراکی صرف ــای کار اش ــرمایه‌گذاری در فض ــد س ــان می‌کنن ــرمایه‌گذاران گم ــیاری از س ــتراکی، بس اش
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کســب‌وکارهای نوپــا دارد و بازدهــی مالــی کافــی ایجــاد نخواهــد کــرد؛ بنابرایــن تمایــل چندانــی بــه ورود مســتقیم بــه 

ــر تاکیــد می‌کنــد کــه راه‌انــدازی فضــای کار اشــتراکی به‌صــورت  ــا ایــن حــال، همیــن مدی ــازار نشــان نمی‌دهنــد. ب ایــن ب

اصولــی ذاتــا کم‌ریســک اســت و ســقف درآمــدی و هزینه‌هــای آن تــا حــد زیــادی قابــل پیش‌بینــی اســت؛ در نتیجــه اگــر 

دیــدگاه ســودآوری و مــدل کســب‌وکاری مناســبی طراحــی شــود، می‌تــوان انتظــار داشــت کــه ســرمایه‌گذاران خصوصی 

بیشــتری بــه ایــن عرصــه وارد شــوند. بــا رشــد تقاضــا بــرای این فضاهــا در کشــور و تجربــه موفــق بازیگران فعلــی، فرصت 

بــرای مشــارکت صندوق‌هــای ســرمایه‌گذاری جهــت توســعه فضاهــای کار اشــتراکی جدیــد، بــه خصــوص در شــهرهای 

بــزرگ و قطب‌هــای دانشــگاهی فراهــم اســت. 
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یکــی از جذاب‌تریــن ویژگی‌هــای کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی ایــن اســت کــه می‌تــوان آن را بــا تبدیــل کاربــری فضاهــای 

موجــود راه‌انــدازی کــرد. بــه بیــان دیگــر، بســیاری از امــاک کم‌بــازده )تجــاری، اداری، آموزشــی و غیــره( را می‌تــوان بــا 

ــا تبدیــل نمــود. در ســطح جهــان مدل‌هــای متنوعــی از ایــن تغییــر  ســرمایه‌گذاری مناســب بــه فضــای کار اشــتراکی پوی

ــد از: ــوزه عبارت‌ان ــن ح ــری در ای ــل کارب ــای تبدی ــن الگوه ــیده‌اند. مهم‌تری ــت رس ــه موفقی ــده و ب ــوده ش ــری آزم کارب

مدل‌های تبدیل کاربری به فضاهای کار اشتراکی

)Retail-to-Cowork( تبدیل فضای تجاری به فضای کار اشتراکی

فــت رونــق مراکــز خریــد ســنتی در ســال‌های اخیــر )به‌دلیــل رشــد تجــارت الکترونیــک و تغییــر الگــوی مصــرف( موجــب 
ُ
 ا

شــده اســت کــه بســیاری از مالــکان بــه تبدیــل واحدهای تجــاری کم‌بــازده بــه فضــای کار اشــتراکی روی آورند. ایــن رویکرد 

بــا اســتقبال قابل‌توجهــی مواجــه شــده و در مراکــز خریــد پرتــردد، فضــای کار اشــتراکی به‌عنــوان کاربــریِ جدیــد در حــال 

رشــد فزاینــده اســت. به‌طــور مشــخص، هم‌افزایــی میــان خرده‌فروشــی و فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد بــه نفــع هــر 

دو طــرف باشــد؛ حضــور اعضــای فضــای کار در یــک مرکــز خریــد و ایجــاد جمعیــت روزانــه ثابــت، مشــتریان بالقــوه‌ای را 

بــرای کســب‌وکارهای خرده‌فروشــی آن مرکــز بــه همــراه دارد. از ســوی دیگــر، امکانــات موجــود در مراکــز خریــد )ماننــد 
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پارکینــگ، فودکــورت و امکانــات رفاهــی( هزینه‌هــای راه‌انــدازی و بهره‌بــرداری از فضــای کار اشــتراکی را کاهــش می‌دهــد. 

ــتراکی  ــای کار اش ــا )Square Fashion Scottsdale( فض ــد آریزون ــز خری ــی از مراک ــرکت Industrious در یک ــال، ش ــرای مث ب

راه‌انــدازی کــرده کــه بــه لطــف وجــود پارکینــگ رایــگان و مجــاورت بــا رســتوران‌ها، بــدون نیاز بــه هزینــه اضافی بــرای فراهم 

آوردن ایــن قبیــل امکانــات، توانســته خدمــات کامــل بــه اعضــا ارائــه دهــد. 

بــر اســاس مطالعــات انجــام شــده در برخــی مــوارد اپراتورهــای فضاهــای کار اشــتراکی امکانــات ترکیبــی جالبــی فراهــم 

کرده‌انــد؛ مثــا شــرکت Coworking at the Mall در شــیکاگو بــه اعضــای خــود ایــن امــکان را می‌دهــد کــه در همــان مرکــز 

خریــد غرفه‌هــای پــاپ‌آپ جهــت نمایــش و فــروش محصولاتشــان برپــا کننــد. ایــن ســطح از همــکاری نشــان می‌دهــد کــه 

مــدل Retail-to- Cowork صرفــا بــه اجــاره یــک واحــد تجــاری بــه عنــوان دفتــر کار خلاصــه نمی‌شــود، بلکــه می‌توانــد بــه 

پلتفرمــی بــرای تعامــل اســتارت‌آپ‌ها و کســب‌وکارهای خرده‌فروشــی تبدیــل شــود. در مجمــوع، تحلیل‌گــران پیش‌بینــی 

می‌کننــد همگرایــی فضــای کار اشــتراکی و خرده‌فروشــی بــه عنــوان یــک رونــد نوظهــور در تغییــر کاربــری امــاک تــداوم 

یابــد و موجــب شــکوفایی مفاهیــم نوآورانــه‌ بیشــتری در مراکــز خریــد گــردد.  ایــن رویکــرد در ایــران نیــز قابل‌اجــرا اســت؛ بــا 

توجــه بــه افزایــش برخــی واحدهــای تجــاری کم‌بــازده در مال‌هــا و مراکــز تجــاری و اداری شــهری، تبدیــل آن‌هــا بــه فضــای 

کار اشــتراکی می‌توانــد هــم مشــکل ظرفیــت بلااســتفاده را حــل کنــد و هــم کارآفرینــان محلــی را جــذب کنــد. به‌خصــوص 

در شــهرهایی کــه مراکــز خریــد متعــددی دارنــد، ایــن راهبــرد می‌توانــد بــه تنوع‌بخشــی کاربــری و ایجــاد منابــع درآمــد جدید 

بــرای مالــکان منجــر شــود.
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)Hospitality Coworking( فضای کار اشتراکی در هتل‌ها

مــدل دیگــر، ترکیــب فضــای کار اشــتراکی بــا فضــای مهمان‌پذیــری )هتلــداری( اســت. در ایــن رویکــرد، هتل‌هــا و 

مجموعه‌هــای اقامتــی بخشــی از فضاهــای خــود )ماننــد لابــی، ســالن‌های همایــش یــا طبقــات اداری( را بــه فضــای کار 

ــود  ــس از دوران رک ــان پ ــای جه ــیاری از هتل‌ه ــد، بس ــاره ش ــر اش ــه پیش‌ت ــور ک ــد. همان‌ط ــاص می‌دهن ــتراکی اختص اش

کرونــا، بــه اســتقبال از دورکاران و دیجیتال-نومدهــا پرداخته‌انــد. هتل‌هــا بــا ارائــه اشــتراک‌های روزانــه یــا ماهانــه فضــای 

کار، محیطــی حرفــه‌ای و آرام بــرای کار فراهــم می‌کننــد کــه جایگزیــن مناســبی بــرای کار در اتــاق هتــل یــا کافی‌شــاپ اســت. 

ایــن فضاهــا عــاوه بــر افزایــش رضایــت مســافران کاری، افــراد محلــی را نیــز کــه شــاید هرگــز قصــد اســتقرار در آن هتــل را 

نداشــتند جــذب می‌کنــد و تبدیــل بــه مشــتریان جدید بــرای خدمــات جانبی هتــل )رســتوران، کافه و غیــره( می‌شــوند. برای 

هتــل‌داران، ایــن یــک راهبــرد برد-بــرد اســت: ضریــب بهره‌بــرداری از فضــای کم‌بــازده بــالا مــی‌رود و درآمــد مکمل)جانبــی( 

ــود. ــاد می‌ش ایج

همــان طــور کــه پیــش از ایــن اشــاره شــد گــروه هتل‌هــای آکــور )Accor( از پیشــگامان ایــن عرصــه اســت کــه از ســال ۲۰۱۹ 

بــا معرفــی برنــد Wojo در مشــارکت بــا گــروه Bouygues شــبکه‌ای از فضاهــای کار اشــتراکی را در شــعب هتل‌هــای 

خــود راه‌انــدازی کــرده اســت. هــدف آکــور تبدیــل شــدن بــه بزرگ‌تریــن برنــد فضــای کار اروپــا بــود و اعــام کــرد تعــداد ۱۲۰۰ 

فضــای کار در هتل‌هــای خــود ایجــاد خواهــد کــرد. ایــن حرکــت آکــور کــه نخســتین همــکاری گســترده‌ یــک زنجیــره هتــل 

بین‌المللــی بــا صنعــت فضــای کار اشــتراکی محســوب می‌شــود، نشــان داد کــه مــرز بیــن کار و اســتقرار در حــال کم‌رنــگ 
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شــدن اســت. اصطلاحــا ازایــن اســتراتژی تحــت عنــوان اســتراتژی )Workspitality( یــاد می‌شــود کــه طــی آن مهمان‌نــوازی 

ــود.  ــر می‌ش ــفر" رایج‌ت ــی "کار و س ــبک زندگ ــد و س ــدا می‌کن ــری پی ــکل تکاملی‌یافته‌ت ش

 در ایــران نیــز هتل‌هــا می‌تواننــد بــا ارائــه خدمــات فضــای کار اشــتراکی پیشــگام شــوند. بــرای مثــال، یــک هتــل در تهــران یــا 

کیــش می‌توانــد بــه شــرکت‌های محلــی و اســتارت‌آپ‌ها اشــتراک فضــای کار در هتــل عرضــه کنــد. ایــن کار در ایــام غیرپیک 

یــا ســاعات روز کــه اتاق‌هــا خالــی هســتند، درآمــدی بــرای هتــل بــه همــراه داشــته و از ســوی دیگــر بــرای اعضــای فضــای کار 

جــذاب اســت کــه از امکانــات و موقعیــت ممتــاز هتــل اســتفاده کننــد. هرچند چنین مدلــی در کشــور هنوز فراگیر نشــده، 

امــا می‌توانــد بــه عنــوان فرصــت نوآورانــه بــرای هــر دو صنعــت گردشــگری و فضــای کار مطــرح شــود. 

)University/Campus Coworking( فضای کار اشتراکی دانشگاهی

 شــکل دیگــری از فضــای کار اشــتراکی کــه رونــد رو بــه رشــدی دارد، حضــور و فعالیــت در جــوار دانشــگاه‌ها و مراکــز 

ــجویان،  ــا دانش ــوند ت ــتقر می‌ش ــگاه‌ها مس ــل دانش ــا داخ ــک ی ــتراکی نزدی ــای کار اش ــدل، فضاه ــن م ــت. در ای ــی اس علم

فارغ‌التحصیــان و اســاتید بتواننــد در کنــار فعالیت‌هــای آموزشــی، در یــک محیــط کاری حرفــه‌ای بــه فعالیت‌هــای 

ــر  ــالات متحــده ۸۰٪ از ۱۰۰ دانشــگاه برت ــد. بررســی‌ها نشــان می‌دهــد در ای ــا فریلنســری بپردازن پژوهشــی، اســتارت‌آپی ی

حداقــل یــک فضــای کار اشــتراکی در نزدیکــی خــود دارنــد. بــرای مثــال دانشــگاه نیویــورک بــه تنهایــی بــه ۲۲۰ فضــای کار 

اشــتراکی در شــعاع ۲ مایلــی خــود دسترســی دارد و دانشــگاه‌های معتبــری مثــل MIT نیــز ده‌هــا فضــای کار اشــتراکی 
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نزدیــک خــود دارنــد.  

ایــن رونــد تنهــا محــدود به شــهرهای بــزرگ نیســت؛ حتی در شــهرهای کوچک‌تــر نیز حضــور فضــای کار اشــتراکی در اطراف 

دانشــگاه‌ها رواج یافتــه اســت. دلیــل ایــن اســتقبال روشــن اســت: حضــور در یــک فضــای کار حرفــه‌ای بــه دانشــجویان این  

امــکان را می‌دهــد کــه ارتبــاط بــا دنیــای کســب‌وکار را  زودتــر تجربــه کننــد، شبکه‌ســازی بــا کارآفرینــان و متخصصــان را آغــاز 

نماینــد و مهارت‌هــای کاری کســب کننــد. چنیــن تعاملاتــی می‌تواند منجر به پیشــنهادهای شــغلی، یافتــن هم‌بنیان‌گذار 

بــرای اســتارت‌آپ‌ها یــا جــذب ســرمایه بــرای ایده‌هــای نوآورانــه دانشــجویی شــود. از ســوی دیگــر، شــرکت‌های مســتقر در 

فضاهــای کار اشــتراکی نزدیــک دانشــگاه نیــز بــه اســتعدادهای جــوان دسترســی مســتقیم پیــدا می‌کننــد کــه بــرای جذب 

نیــروی کار تازه‌نفــس ایــده‌آل اســت. در ایــران نیــز پتانســیل بالایــی بــرای مــدل فضای کار اشــتراکی دانشــگاهی وجــود دارد. 

در ســال‌های اخیــر برخــی دانشــگاه‌های بــزرگ کشــور اقــدام بــه راه‌انــدازی مراکــز نــوآوری کرده‌انــد کــه تــا حــدی عملکــردی 

شــبیه فضاهــای کار اشــتراکی دارنــد )بــرای مثــال فضــای کار اشــتراکی باکــس در نزدیکــی دانشــگاه صنعتــی شــریف یــا 

مرکــز نــوآوری و فضــای کار اشــتراکی نکســترا در دانشــگاه تهــران یــا باشــگاه نــوآوری نیتــرو در دانشــگاه علــم و صنعــت(. 

بــا ایــن حــال، می‌تــوان فراتــر رفــت و پردیس‌هــای دانشــگاهی را بــه فضاهــای کار اشــتراکی بــزرگ تبدیــل کــرد کــه هــم 

دانشــجویان و هــم اســتارت‌آپ‌های بیرونــی در آن مســتقر شــوند. چنیــن پروژه‌هایــی نیــاز بــه ســرمایه‌گذاری و همــکاری 

ــرای پیونــد صنعــت و دانشــگاه  ــا بخــش خصوصــی دارد، امــا در صــورت اجــرا می‌توانــد نمونــه موفقــی ب دانشــگاه‌ها ب

باشــد. حضــور فضاهــای کار اشــتراکی در کنــار دانشــگاه‌های ایــران ضمــن تقویــت فرهنــگ کارآفرینــی در دانشــجویان، به 
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مانــدگاری اســتعدادها در اکوسیســتم نــوآوری کشــور نیــز کمــک خواهــد کــرد.

روندهــای فــوق نشــان می‌دهــد کــه فرصت‌هــای ســرمایه‌گذاری متنوعــی پیرامــون فضاهــای کار اشــتراکی شــکل 

گرفتــه اســت. مالــکان امــاک می‌تواننــد بــا تبدیــل کاربــری دارایی‌هــای خــود بــه فضــای کار اشــتراکی، از یــک‌ ســو ریســک 

ــی و  ــرمایه‌گذاران خصوص ــد. س ــش دهن ــان را افزای ــک و درآمدش ــر ارزش مل ــوی دیگ ــش داده و از س ــدن را کاه خالی‌مان

ــدار و  ــب‌وکار پای ــدل کس ــر م ــژه اگ ــد، به‌وی ــره ببرن ــازار به ــن ب ــد ای ــد از رش ــدت می‌توانن ــردی بلندم ــا رویک ــز ب ــا نی صندوق‌ه

مقیاس‌پذیــری تعریــف شــود. همچنیــن، مدل‌هــای نوظهــوری چــون فضــای کار در مراکــز خریــد، هتل‌هــا و دانشــگاه‌ها 

ــق  ــم‌گیری خل ــزوده چش ــد ارزش اف ــتراکی می‌توان ــای کار اش ــا فض ــنتی ب ــای س ــی بخش‌ه ــه هم‌افزای ــد ک ــان می‌ده نش

کنــد. در مقیــاس جهانــی، ایــن هم‌افزایی‌هــا موجــب بلــوغ صنعــت فضــای کار اشــتراکی شــده و در ایــران نیــز می‌توانــد بــه 

توســعه پایدارتــر ایــن حــوزه و افزایــش جذابیــت آن بــرای ســرمایه‌گذاران منجــر شــود. منابــع و تجربه‌هــای بین‌المللــی فــوق 

می‌توانــد بــه عنــوان نمونــه موفقــی جهــت تصمیم‌گیــری ســرمایه‌گذاران و فعــالان داخلــی مــورد اســتفاده قــرار گیــرد.

بــا توجــه بــه رشــد فرهنــگ دورکاری و توســعه اقتصــاد دیجیتــال، چشــم‌انداز فضاهــای کار اشــتراکی چــه در دنیــا و چــه در 

ایــران روشــن ارزیابــی می‌شــود و اکنــون زمــان بهره‌بــرداری از ایــن فرصت‌هــا اســت.



366

ــن  ــی ای ــت مال ــنجش موفقی ــای س ــن معیاره ــی از مهم‌تری ــتراکی یک ــای کار اش ــرمایه )ROI(  در فضاه ــت س ــرخ بازگش ن

کســب‌وکارها بــه شــمار مــی‌رود. طبــق مطالعــه‌ای کــه توســط Sharpsheets انجــام شــده، اگــر یــک فضــای کار اشــتراکی 

بــا ظرفیــت ۱۰۰ میــز، ماهانــه درآمــدی معــادل ۴۰,۰۰۰ دلار داشــته باشــد. بــا در نظــر گرفتــن حاشــیه ســود خالــص ۱۰ درصــد، 

ســود ســالانه ایــن فضــا پــس از کســر تمامــی هزینه‌هــا حــدود ۴۸,۰۰۰ دلار خواهــد بــود. اگرچــه فــرض کنیــم ایــن ســود از 

ابتــدای شــروع فعالیــت محقــق شــود )کــه البتــه در عمــل ‌احتمــال آن بســیار کــم اســت(، در طــول پنــج ســال مجموع ســود 

کســب شــده بــه حــدود ۲۴۰,۰۰۰ دلار خواهــد رســید.

بــا توجــه بــه هزینه‌هــای اولیــه راه‌انــدازی کــه در حــدود ۱۲۶,۵۰۰ دلار بــرآورد می‌شــود، بازگشــت ســرمایه طــی یــک دوره پنــج 

ســاله برابــر بــا 1/53 برابــر ســرمایه‌گذاری اولیــه خواهــد بــود. همچنیــن بــا در نظــر گرفتن نــرخ تنزیــل ۱۰ درصد، نرخ بازگشــت 

ســرمایه حــدود ۲۵ درصــد تخمیــن زده می‌شــود. لازم بــه ذکــر اســت کــه در واقعیــت، دســت‌یابی بــه نقطــه سر‌به‌ســر و 

ســوددهی از روز اول بســیار بعیــد اســت و معمــولا فضاهــای کار اشــتراکی در ماه‌هــا یــا حتــی ســال‌های ابتدایــی بــا ضــرر و 

زیــان مواجــه خواهنــد بود.  

بنابرایــن، طراحــی یــک برنامــه مالــی دقیــق و واقع‌بینانــه کــه دوره‌هــای زیان‌دهــی را در نظــر بگیــرد، امــری ضــروری اســت. 

اســتفاده از قالب‌هــای برنامه‌ریــزی مالــی کــه شــامل محاســبه دوره بازگشــت ســرمایه و دوره بازپرداخــت می‌باشــند، 

می‌توانــد کمــک شــایانی بــه مدیریــت بهتــر منابــع مالــی و پیش‌بینــی رونــد ســودآوری ایــن کســب‌وکارها نمایــد.

میزان سودآوری و بازگشت سرمایه فضاهای کار اشتراکی 
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1. عوامل مؤثر بر نرخ بازده داخلی فضاهای کار اشتراکی
مطالعــات نشــان می‌دهــد کــه فضاهــای کار اشــتراکی در ایــالات متحــده می‌تواننــد نــرخ بــازده داخلــی ۱۰٪ تــا 

۲۰٪ را تجربــه کننــد. عوامــل متعــددی بــر نــرخ بــازده داخلــی فضاهــای کار اشــتراکی تاثیــر می‌گذارنــد:

موقعیــت جغرافیایــی: فضاهــای واقــع در مناطــق بــا تقاضــای بــالا و دسترســی آســان معمــولا نــرخ بازده  	

بالاتــری دارنــد.

مــدل درآمــدی: اســتفاده همزمــان از مدل‌هــای اشــتراک ماهانــه و اجــاره دفاتــر خصوصــی می‌توانــد بــه  	

افزایــش درآمــد و نــرخ بــازده کمــک کنــد.

مدیریــت هزینه‌هــا: کاهــش هزینه‌هــای عملیاتــی از طریــق اســتفاده از فنــاوری و بهینه‌ســازی  	

دهــد. افزایــش  را  بــازده  نــرخ  می‌توانــد  فرآیندهــا 

اســتراتژی‌های مبتنــی بــر افــزودن ارزش: اجــرای بهبودهایــی مانند بازســازی فضاها و افــزودن امکانات  	

جدیــد بــه فضــا می‌توانــد بــه افزایــش ارزش ملــک و نــرخ بــازده کمــک کنــد.

نــرخ بــازده داخلــی فضاهــای کار اشــتراکی بســته بــه بــازار و اســتراتژی‌های اجرایــی متغیــر اســت. بــا ایــن حــال، بــا 

انتخــاب موقعیــت مناســب، اســتفاده از مدل‌هــای درآمــدی متنــوع و مدیریــت مؤثــر هزینه‌هــا، می‌تــوان بــه 

نــرخ بــازده مطلوبــی دســت یافــت. 
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2. تحلیل بازده و دوره بازگشت سرمایه برای فضاهای کار 
اشتراکی بر اساس نرخ اشغال 

در ایــن بخــش تحلیــل بــازده و دوره بازگشــت ســرمایه بــا ســناریوهای نــرخ اشــغال 60، 80 و 95 درصــد 

بررســی می‌شــود. مفاهیــم کلیــدی قبــل از تحلیــل شــامل جــدول زیــر اســت:

نرخ اشغال ٪60

در ایــن ســطح، فضــای کار اشــتراکی معمــولا بــا زیان مالی مواجه اســت. درآمــد حاصل از میزهای پرشــده 

و خدمــات جانبــی، توانایــی پوشــش کامــل هزینه‌هــای عملیاتــی و ثابــت را نــدارد. طبــق مطالعــات، در 

ایــن شــرایط پــروژه نه‌تنهــا بــه ســود نمی‌رســد، بلکــه ســرمایه‌گذاری اولیــه مســتهلک نمی‌شــود.

ROI تخمینی: منفی یا نزدیک به صفر

دوره بازگشت سرمایه: غیرقابل تعیین )زیان‌ده( 

توضیح اصطلاح

)OCCUPANCY RATE(نرخ اشغال

بازده سرمایه‌گذاری

)RETURN ON INVESTMENT(

دوره‌ی بازگشت سرمایه

)PAYBACK PERIOD(

نسبت میزهای پرشده به کل ظرفیت موجود. مثلا ۶۰٪ یعنی ۶۰ میز از ۱۰۰ میز پر است.

نسبت سود خالص به کل سرمایه‌گذاری انجام شده. اگر سود بالا باشد و سرمایه‌گذاری 
کم، بازده  بهتر است.

زمانی که طول می‌کشد تا کل سرمایه اولیه از طریق سودهای حاصل شده 
بازگردد)جبران شود(. هرچه کوتاه‌تر، بهتر!
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نرخ اشغال ٪80

ــا و  ــق داده‌ه ــوند. مطاب ــک می‌ش ــوددهی نزدی ــرز س ــه م ــتراکی ب ــای کار اش ــناریو، فضاه ــن س در ای

همچنیــن گزارش‌هــای بــازار جهانــی، اکثــر فضاهایــی کــه در محــدوده 80٪ نــرخ اشــغال فعالیــت 

می‌کننــد، پــس از 1/5 تــا 2/5 ســال بــه نقطــه سر‌به‌ســر رســیده و ســپس ســودآور می‌شــوند. 

ROI تخمینی: بین 10٪ تا 15٪ سالانه 

دوره بازگشت سرمایه: حدود 6 تا 10 سال )برای سرمایه‌گذاری اولیه 500,000 دلار( 

نرخ اشغال ٪95

ســطح نــرخ اشــغال نزدیــک بــه ظرفیــت کامــل، بیشــترین بــازده اقتصــادی را بــرای فضــای کار اشــتراکی 

فراهــم می‌کنــد. داده‌هــای منتشــر شــده از ســــــوی تحلیلگرانــی ماننــد Officernd و مطالعــات 

مدل‌هــای)Asset-Light(  آســیا نشــان می‌دهــد کــه در ایــن ســناریو، نــه تنهــا پــروژه بــه ســود پایــدار 

ــد. ــری می‌رس ــطوح بالات ــه س ــرمایه ب ــی س ــرخ بازده ــه ن ــیده، بلک رس

ROI تخمینی: 15٪ تا 18٪ سالانه

دوره بازگشت سرمایه: حدود 5 تا 7 سال 
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بــر اســاس منابــع بین‌المللــی، بــرای دســتیابی به بــازده منطقــی ســرمایه‌گذاری در فضاهــای کار اشــتراکی، 

نــرخ اشــغال حداقــل 85٪ بــه بــالا توصیــه می‌شــود. ترکیــب ایــن نــرخ بــا مدل‌هــای درآمــد مکمــل )ماننــد 

ــودآوری  ــر و س ــرمایه را کوتاه‌ت ــت س ــد دوره بازگش ــاپ( می‌توان ــا و کافی‌ش ــات، رویداده ــاق جلس ــاره ات اج

بلندمــدت را تضمیــن کند.

وضعیت سودآوریدوره‌ی بازگشت سرمایهROI تقریبی )درصد( نرخ اشغال

٪۶۰

٪۸۰

٪۹۵

منفی / صفر

۱۵ تا ۲۰

۲۰ تا ۳۰

ندارد )زیان‌ده(

۳ تا ۵ سال

۲ تا ۳ سال

غیراقتصادی

نزدیک به سَر‌به‌سَر

سودآور پایدار
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فضاهــای کار اشــتراکی بــه عنــوان یــک مــدل کســب‌وکار جدیــد در حــوزه فضاهــای اداری، نیازمنــد ســرمایه‌گذاری اولیــه، 

تعمیــن هزینه‌هــای عملیاتــی مســتمر و مــدل درآمــدی ویــژه‌ای هســتند. در ایــن بخــش، شــاخص‌های نــرخ بــازده داخلی و 

دوره بازگشــت ســرمایه بــرای راه‌انــدازی فضــای کار اشــتراکی متوســط  بررســی شــده و دو ســناریوی بــازار ایران )مثــال: تهران( 

و بــازار جهانــی )مثــال: شــهرهایی ماننــد نیویــورک، لندن، اســتانبول( مقایســه می‌شــوند. تحلیــل بــرای دوره‌هــای زمانی ۳، 

۵ و ۷ ســاله ارائــه می‌شــود. 

)CAPEX( هزینه‌های اولیه سرمایه‌گذاری

ــر، در  ــا ۱۰۰ نف ــدود ۵۰ ت ــت ح ــط و ظرفی ــدازه‌ متوس ــا ان ــتراکی ب ــای کار اش ــک فض ــدازی ی ــه‌ راه‌ان ــه‌ اولی ــران، هزین ــازار ای در ب

زمســتان ســال ۱۴۰۴ بیــن ۸ تــا ۱۲ میلیــارد تومــان بــرآورد شــده اســت. ایــن مبلــغ شــامل هزینه‌هــای بازســازی یــا بهســازی 

مــکان و دکوراســیون، تهیــه‌ تجهیــزات اداری و فنــاوری، مبلمــان و تبلیغــات اولیــه می‌شــود. بــرای مثــال، یــک فضــای کار 

اشــتراکی ۵۰–۱۰۰ نفــری در تهــران ممکــن اســت نیــاز بــه چنــد میلیــارد تومــان ســرمایه جهــت رهــن یــا اجــاره‌ ملــک مناســب، 

طراحــی داخلــی مــدرن، تجهیــز میزهــا و صندلی‌هــا، اینترنــت پرســرعت و ســایر ملزومــات داشــته باشــد. طبیعتا ایــن رقم به 

3. تحلیل بازده و دوره بازگشت سرمایه برای فضاهای کار اشتراکی
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موقعیــت جغرافیایــی )مرکــز شــهر یــا حومــه(، متــراژ فضــا و کیفیــت تجهیــزات وابســته اســت و ممکــن اســت در شــهرهای 

کوچک‌تــر ایــران، کمتــر باشــد.

ــدود ۲۰۰  ــال ۲۰۲۵ ح ــن در س ــور میانگی ــا به‌ط ــت، ام ــته اس ــددی وابس ــل متع ــه عوام ــدازی ب ــه‌ راه‌ان ــی، هزین ــازار جهان در ب

هــزار دلار گــزارش شــده اســت.  یــک بــرآورد متــداول بــرای فضــای کار اشــتراکی بــا حــدود ۱۰۰ میــز کار در فضایــی معــادل 

۳٬۰۰۰ فــوت مربــع )حــدود ۲۸۰ متر‌مربــع( در آمریــکا، هزینــه‌ آغازیــن را بیــن ۹۴٬۰۰۰ تــا ۱۲۶٬۵۰۰ دلار نشــان می‌دهــد 

ــرای  ــا ۵۰٬۰۰۰ دلار ب ــرای مبلمــان و تجهیــزات ۱۰۰ میــز، حــدود  ۲۰٬۰۰۰ ت ایــن ســرمایه‌ ابتدایــی شــامل حــدود ۶۵٬۰۰۰ دلار ب

بازســازی و دکوراســیون فضــا، هزینه‌هــای نصــب شــبکه و اینترنــت، مجوزهــا، هزینه‌هــای حقوقــی و بیمــه‌ ســال اول 

اســت.  البتــه ایــن ارقــام بســته بــه شــهر متفاوت‌انــد. بــرای مثــال اجــاره یــا خریــد فضــا در شــهری ماننــد نیویــورک به‌مراتــب 

گران‌تــر از شــهری کوچک‌تــر اســت. به‌طــور کلــی، طبــق داده‌هــای ســال ۲۰۲۵، میانگیــن جهانــی هزینــه‌ راه‌انــدازی فضــای 

کار اشــتراکی حــدود ۲۱۰ هــزار دلار آمریــکا تخمیــن زده شــده اســت. در مثالــی دیگــر راه‌انــدازی یــک فضــای ۴٬۵۰۰ فــوت 

مربعــی) حــدود ۴۲۰ مترمربــع( در فیلادلفیــا توســط یــک کارآفریــن، حــدود ۴۵٬۰۰۰ دلار هزینــه داشــت )البتــه ایــن رقــم 

ــت(.  ــرداری اس ــی دوره‌ بهره‌ب ــای عملیات ــن هزینه‌ه ــر گرفت ــدون در نظ ب

 )OPEX( هزینه‌های عملیاتی سالانه

در بــازار ایــران، مهم‌تریــن اجــزای هزینه‌هــای عملیاتــی یــک فضــای کار اشــتراکی شــامل اجاره‌بهــا یــا هزینــه ملــک، حقــوق 
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ــی  ــی اداری و پذیرای ــزات مصرف ــت و تجهی ــداری و نظاف ــت(، نگه ــرق، آب، اینترن ــی )ب ــوض خدمات ــدان، قب ــان و کارمن کارکن

اســت. در ایــران معمــولا هزینــه ملــک ســهم عمــده‌ای از OPEX را تشــکیل می‌دهــد، بــه گفتــه دبیــر انجمــن فضاهــای 

کار اشــتراکی ایــران، "اصلی‌تریــن بخــش هزینــه یــک فضــای کار اشــتراکی در ایــران، هزینــه اجــاره بهــای ســاختمان اســت". 

در تهــران، اجــاره ماهانــه یــک فضــای اداری بــا ابعــاد متوســط )مثــا ۳۰۰ تــا ۵۰۰ متــر مربــع( می‌توانــد بســیار بــالا باشــد و 

بــا توجــه بــه اینکــه فضاهــای کار اشــتراکی دولتــی بــا یک‌ســوم قیمــت بخــش خصوصــی فضــا را عرضــه می‌کننــد، بخــش 

خصوصــی بــرای پوشــش هزینــه اجــاره فشــار زیــادی متحمــل می‌شــود.  

بــرای نمونــه، اگــر اجــاره ماهانــه فضایــی حــدود ۵۰۰ متــر مربــع در تهــران را فرضــا حــدود ۲۰۰ میلیــون تومــان در مــاه در نظر 

بگیریــم )بســته بــه موقعیــت(، این رقم ســالانه بــه حــدود 2/4 میلیارد تومان می‌رســد که بایــد از محــل درآمدهای فضای 

کار اشــتراکی تامیــن شــود. ســایر هزینه‌هــا شــامل حقــوق پرســنل اداری و پشــتیبانی )مدیریــت فضــا، پذیــرش، خدمــات 

ــر،  ــوه، لوازم‌التحری ــای و قه ــی )چ ــام مصرف ــداد و اق ــای روی ــی و برنامه‌ه ــای بازاریاب ــره(، هزینه‌ه ــت و غی ــت، حراس نظاف

اســتهلاک تجهیــزات( نیــز قابل‌توجــه هســتند.

بــرای کاهــش هزینه‌هــا، برخــی فضاهــای کار اشــتراکی ایرانــی در اماکــن دولتــی یــا دانشــگاهی مســتقر شــده و از یارانــه 

یــا معافیت‌هایــی بهــره می‌برنــد؛ در حالــی کــه فضاهــای کار اشــتراکی خصوصــی تمــام ایــن هزینه‌هــا را خــود متحمــل 

می‌شــوند. ایــن عــدم حمایــت متــوازن باعــث بــالا رفتــن ریســک ســرمایه‌گذاری در فضــای کار اشــتراکی خصوصــی در ایــران 

شــده اســت.
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در بــازار جهانــی، ســاختار هزینه‌هــای عملیاتــی در فضاهــای کار اشــتراکی دنیــا نیــز عمدتــا شــامل هزینه ســاختمان، نیروی 

انســانی، خدمــات عمومــی و ســایر هزینه‌هــای ثابــت ماهانــه اســت. نکتــه مهــم در ایــن مــدل کســب‌و‌کار، هزینه‌هــای 

ثابــت بــالا در مقابــل هزینه‌هــای متغیــر انــدک اســت؛ بــه عبارتــی بخــش عمــده‌ی هزینه‌هــا، مســتقل از تعــداد اعضــای 

فضــا اســت )مســتقل از نــرخ اشــغال فضاســت(. 

بــرای مثــال، یــک فضــای کار اشــتراکی فرضــی بــا ۲۰۰ عضــو و درآمد ماهانــه ۴۰٬۰۰۰ دلار ممکن اســت ســاختار هزینــه‌ای به 

شــکل زیر داشــته باشــد:

اجاره ملک و قبوض آب‌وبرق: حدود ۱۲٬۰۰۰ دلار در ماه )هزینه ثابت( 	

حقوق کارکنان و پرسنل: حدود ۱۲٬۰۰۰ دلار در ماه )هزینه ثابت( 	

بازاریابی و تبلیغات: حدود ۴٬۰۰۰ دلار در ماه 	

خدمات نظافت، پذیرایی و نگهداری: حدود ۵٬۰۰۰ دلار در ماه 	

سایر هزینه‌ها )حسابداری، بیمه و ...(: حدود ۲٬۰۰۰ دلار در ماه 	

مجمــوع هزینــه عملیاتــی ماهانــه در ایــن ســناریو حــدود ۳۵٬۰۰۰ دلار اســت. ایــن بــدان معناســت کــه نقطــه سر‌به‌ســر 

ــر از آن ســود محســوب می‌شــود. درآمد–هزینــه در ۳۵ هــزار دلار تحقــق می‌یابــد و درآمــد بالات

بــه بیــان دیگــر، چنیــن فضایــی حداقــل بــه ۳۵ هــزار دلار درآمد ماهانــه )مثلا حــدود ۱۷۵ عضــو بــا پرداخــت ۲۰۰ دلار در ماه( 

نیــاز دارد تا ســودده شــود. 
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در عمــل، طبــق تجربیــات، فضاهــای کار اشــتراکی بالــغ می‌تواننــد بــه حاشــیه ســود عملیاتــی حــدود ۱۰٪ تــا ۲۰٪ دســت 

یابنــد )یعنــی از هــر ۱۰۰ دلار درآمــد، حــدود ۱۰ تــا ۲۰ دلار ســود خالــص عملیاتــی قبــل از مالیــات باشــد(.

هزینه‌هــای متغیــر ماننــد اقــام مصرفــی )قهــوه، چــای، تنقــات( یــا اســتهلاک تجهیــزات، معمــولا ســهم کوچکــی در کل 

هزینه‌هــای OPEX دارنــد. یــک توصیــه متــداول بــرای بهــره‌وری ایــن اســت کــه نــرخ اشــغال فضــا بــه حــدود ۸۰٪ برســد 

تــا درآمــد کافــی بــرای پوشــش هزینه‌هــای ثابــت فراهــم شــود. در عمــل بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی موفــق، نــرخ 

اشــغال ۷۰٪ تــا ۹۰٪ را هدف‌گــذاری می‌کننــد کــه محــدوده بهینــه آن حــدود ۸۰٪–۸۵٪ اســت.

درآمدهای سالانه و مفروضات مدل کسب‌وکار

ــف  ــی مختل ــتراک‌های زمان ــورت اش ــر به‌ص ــا دفات ــز کار ی ــاره می ــامل اج ــتراکی ش ــای کار اش ــی در فضاه ــد اصل ــع درآم مناب

ــی و  ــای آموزش ــزاری رویداده ــی، برگ ــراد بیرون ــا اف ــا ی ــه اعض ــس ب ــه و کنفران ــاق جلس ــاره ات ــه(، اج ــه، ماهان ــاعتی، روزان )س

شبکه‌ســازی، خدمــات جانبــی )ماننــد آدرس دفتــر مجــازی، خدمــات چــاپ و بســته‌بندی، کمــد اختصاصــی( و گاهــی 

فــروش اقــام نوشــیدنی و میان‌وعــده می‌باشــد. مــدل درآمــدی ایــن فضاهــا عمومــا ترکیبــی از دریافــت حــق عضویــت 

ثابــت و کارمــزد خدمــات اضافــه اســت.

در بــازار ایــران، نرخ‌هــای درآمــدی به‌مراتــب پایین‌تر از ســطح جهانی اســت. بــرای نمونه، در فضای کار اشــتراکی شناخته‌شــده 

تهــران، قیمــت اجــاره میــز اختصاصــی بــرای فریلنســرها در ســال ۱۴۰۴ به‌صــورت تمام‌وقــت ماهانــه حــدود ۵ تــا ۷ میلیــون 

تومان اســت. 
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ایــن قیمت‌هــا بــا در نظــر گرفتــن نــرخ اشــغال معمــول )مثــا ٪۷۰ تــا ٪۸۰( مبنــای بــرآورد درآمــد قــرار می‌گیرنــد. اگــر یــک 

فضــای کار اشــتراکی در تهــران مثــا ۵۰ میــز قابــل اجــاره داشــته باشــد و به‌طــور متوســط ٪۸۰ آن‌هــا به‌صــورت تمام‌وقــت 

پــر باشــد )۴۰ میــز فعــال(، بــا نــرخ ماهانــه حــدود ۵ تــا ۷ میلیــون تومــان، درآمد ماهانــه حــدود ۲۴۰ میلیــون تومــان و درآمد 

ســالانه حــدود ۳  میلیــارد تومــان خواهــد داشــت. البتــه بســیاری از فضاهــا ترکیبــی از اشــتراک‌های پاره‌وقــت و تمام‌وقــت 

را می‌فروشــند کــه میانگیــن درآمــد بــه ازای هــر میــز را کاهــش می‌دهــد.

در بــازار جهانــی، درآمــد فضاهــای کار اشــتراکی در شــهرهای بــزرگ به‌مراتــب بالاتــر اســت. بــرای مثــال، مطابــق تجربه‌هــای 

بین‌المللــی، هــر میــز کار اشــتراکی در شــهرهای گــران می‌توانــد ماهانــه ۴۰۰ تــا ۶۰۰ دلار درآمــد ایجــاد کنــد.  ایــن رقــم بــر 

اســاس میانگیــن اجــاره ماهانــه یــک میــز )یــا اشــتراک ماهانــه فضــای کار اشــتراکی( در حــدود ۲۰–۳۰ فــوت مربع)حــدود 

1/8 تــا 2/8 مترمربــع( فضــا به‌دســت می‌آیــد کــه معــادل ۱۳ تــا ۳۰ دلار درآمــد در مــاه بــه ازای هــر فــوت مربــع اســت.

در شــهری ماننــد نیویــورک یــا لنــدن، یــک میــز اختصاصــی ممکــن اســت حتــی بیــش از ۶۰۰ دلار در مــاه قیمت‌گذاری شــود؛ 

در حالــی کــه در شــهرهای ارزان‌تــر یــا کشــورهای در حــال توســعه )مثــل اســتانبول(، شــاید اشــتراک ماهانــه در حــدود ۱۵۰ 

تــا ۳۰۰ دلار باشــد. بــا فــرض یــک فضــای کار اشــتراکی ۱۰۰ نفــره و میانگیــن ۴۰۰ دلار در مــاه بــرای هــر نفــر )بــا نــرخ اشــغال  

حــدود ٪۸۰(، درآمــد ماهانــه حــدود ۳۲٬۰۰۰ دلار و ســالانه حــدود ۳۸۴٬۰۰۰ دلار خواهــد بــود.

برخــی گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه متوســط فضاهای کار اشــتراکی بــزرگ در ســطح جهانی گــردش مالی بالاتــری دارند. 

بــرای نمونــه، شــرکت IWG  مالــک برندهایــی چــون Regus و Spaces متوســط درآمد ماهانه مراکــز خود را حــدود ۵۰۰٬۰۰۰ 
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دلار عنــوان کــرده کــه البتــه مربــوط بــه مراکــز بــزرگ )مثــا یــک مرکــز  ۱۰۰۰ مترمربعــی بــا بیــش از ۱۰۰  نفــر ظرفیت( اســت.  در 

هــر حــال، کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی پــس از رســیدن به حــد نصاب ظرفیــت، معمــولا محدودیت رشــد درآمــد دارد زیرا 

نمی‌تــوان بیــش از ظرفیــت فیزیکــی عضــو پذیرفــت؛ مگــر آنکــه قیمت‌هــا افزایــش یابد یــا خدمات جدیــد افزوده شــود. 

مــدل کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی مبتنــی بــر حجــم )تعداد اعضــا( و نرخ عضویت اســت. حاشــیه ســود در گروِ نگه داشــتن 

ــد در  ــود 2۰–1۰ درص ــیه س ــی، حاش ــای جهان ــت. در بازاره ــت اس ــای ثاب ــرل هزینه‌ه ــالا و کنت ــد ب ــا در ح ــدن فض ــر ش ــرخ پ ن

صــورت بهره‌بــرداری بهینــه ممکــن اســت، در حالــی کــه در ایــران بــه دلیــل قیمت‌هــای پایین‌تــر و هزینــه ملــک نســبتا بــالا، 

ســوددهی کمتــر بــوده و برخــی فضاهــای خصوصــی حتــی به‌ســختی بــه نقطــه سر‌به‌ســر می‌رســند.



378

بــرای تحلیــل محاســبه نــرخ بــازده داخلــی و دوره بازگشــت ســرمایه در دوره‌هــای ۳، ۵ و ۷ ســاله، بایــد جریان‌هــای نقــدی 

پــروژه را در آن دوره‌هــا در نظــر گرفــت. فــرض می‌کنیــم در ســال‌های اولیــه پــس از راه‌انــدازی، فضــای کار اشــتراکی به‌تدریــج 

بــه ظرفیــت کامــل نزدیــک می‌شــود )ســال نخســت ممکــن اســت بــا ضرر یا ســود کــم همــراه باشــد و از ســال دوم یا ســوم 

بــه ســوددهی برســد(. بــر ایــن اســاس:

سناریوی ۳ ساله

در یــک افــق ۳ ســاله، بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی هنــوز در حــال جبــران هزینه‌هــای اولیــه و رســیدن بــه ظرفیــت 

مطلــوب هســتند. در مقیــاس جهانــی، ممکــن اســت در پایــان ســال ســوم، بخشــی از ســرمایه اولیــه برگــردد امــا احتمــالا 

نــه همــه آن. بــرای نمونــه، شــرکت IWG بــرای مراکــز کاری خــود دوره بازگشــت ســرمایه حــدود ۳ تــا ۴ ســاله را پیش‌بینــی 

می‌کنــد؛ یعنــی تــا پایــان ســال ســوم ممکــن اســت هنــوز بازگشــت کامــل ســرمایه تحقــق نیافتــه باشــد. 

بنابرایــن IRR محاسبه‌شــده در ۳ ســال اول معمــولا نســبتا پاییــن اســت )در حــد تک‌رقمــی یــا حتــی نزدیــک صفــر(، چــون 

ــز  ــران نی ــت. در ای ــده اس ــت ش ــال‌های نخس ــش CAPEX و OPEX س ــرف پوش ــدی ص ــای نق ــده‌ای از جریان‌ه ــش عم بخ

4. محاسبه نرخ بازده داخلی )IRR( و دوره بازگشت سرمایه برای دوره‌های 
۳، ۵ و ۷ ساله
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ــختی  ــه س ــر ب ــال‌های اخی ــی س ــران ط ــت در ای ــن صنع ــد ای ــان می‌ده ــا نش ــت؛ گزارش‌ه ــخت‌تر اس ــب س ــرایط به‌مرات ش

 IRR ،ــران ــاله در ای ــناریوی ۳ س ــک س ــذا در ی ــت. ل ــیده اس ــود رس ــد خ ــن ح ــه پایین‌تری ــازده ب ــرخ ب ــت و ن ــوده اس ــودآور ب س

احتمــالا منفــی یــا نزدیــک بــه صفــر خواهــد بــود )بازگشــت ســرمایه کامــل رخ نمی‌دهــد و کســب‌وکار شــاید هنوز به ســود 

عملیاتــی پایــدار نرســیده اســت(. دوره بازگشــت ســرمایه در بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی ایــران بیــش از ۳ ســال طــول 

می‌کشــد؛ به‌عبــارت دیگــر، در پایــان ســال ســوم، ســرمایه‌گذار ایرانــی غالبــا هنــوز در مرحلــه بازگشــت ســرمایه قــرار دارد و 

احتمــالا دوره بازگشــت بــه اتمــام نرســیده اســت. )ایــن زمــان ۳ ســاله بیشــتر مختص فضاهــای کار اشــتراکی کوچک اســت(

سناریوی ۵ ساله

در افــق ۵ ســاله، انتظــار مــی‌رود فضــای کار اشــتراکی بــه بلــوغ نســبی برســد و چنــد ســال ســودآوری داشــته باشــد. در بــازار 

ــرمایه  ــر س ــدود 1/5 براب ــال ح ــد در ۵ س ــتراکی می‌توانن ــای کار  اش ــای فض ــه، پروژه‌ه ــبات نمون ــاس محاس ــر اس ــی، ب جهان

اولیــه را برگرداننــد. ایــن معــادل یــک IRR ســالانه در محــدوده میانگیــن ۱۰٪ تــا ۱۵٪ )و یــا ROI تجمعــی حــدود ۲۵٪ بــا نــرخ 

تنزیــل ۱۰٪( گــزارش شــده اســت. 

همچنیــن همان‌طــور کــه اشــاره شــد، بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی بــا برندهــای جهانــی تــا ســال چهــارم بــه بازگشــت 

ســرمایه کامــل می‌رســند؛ بنابرایــن بازگشــت ســرمایه حــدود 4 ســال رایــج اســت کــه در یــک دوره ۵ ســاله بــه ســود خالــص 

۱ تــا ۲ ســال آخــر منجــر می‌شــود. در ایــن حالــت، IRR پــروژه در پایــان ســال پنجــم دو رقمــی و قابل‌قبــول ارزیابــی می‌شــود 
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)مثــا ۱۲٪ یــا ۱۵٪ در ســال کــه نســبت بــه بســیاری ســرمایه‌گذاری‌های ملکــی عــدد مطلوبــی اســت(.  در بــازار ایــران، اگرچــه 

داده دقیــق کمتــری در دســترس اســت، امــا تحــت شــرایط بســیار خوش‌بینانــه )پــر بــودن ظرفیــت بــا قیمت‌هــای فعلــی( 

ممکــن اســت یــک فضــای کار اشــتراکی طــی ۵ ســال بتوانــد ســرمایه اولیــه را برگردانــد؛ هرچنــد واقعیــت ایــن اســت کــه بــه 

دلیــل مشــکلات ســاختاری ذکــر شــده )نوســانات ارزی، قیمــت پاییــن، عــدم حمایــت(، بســیاری از فضاهــای خصوصی هنوز 

بــه ســوددهی چشــمگیر نرســیده‌اند. 

بنابرایــن IRR در ســناریوی ۵ ســاله در ایــران احتمــالا در حــد ناچیــز )مثــا ۵٪ تــا ۱۵٪( باقــی بمانــد، مگــر آنکــه شــرایط بهبود 

یابــد. دوره بازگشــت ســرمایه بــرای ســرمایه‌گذاران خصوصــی در ایــران ممکــن اســت بــه حــدود ۵ ســال یــا بیشــتر کشــیده 

شــود و برخــی حتــی در پایــان ۵ ســال نیــز تمامــی ســرمایه را مستهلک‌شــده نمی‌بیننــد. به‌طــور خلاصــه، در پایــان ســال 

پنجــم انتظــار داریــم فضــای کار اشــتراکی جهانی ســرمایه خــود را بازگردانــده و وارد ســود خالص شــود، در حالــی که نمونه 

ایرانــی شــاید تــازه بــه نقطــه سر‌به‌ســر رســیده باشــد. 

سناریوی ۷ ساله

ــدازی  ــر راه‌ان ــی، اگ ــاس جهان ــد. در مقی ــه می‌ده ــتراکی ارائ ــای کار اش ــروژه فض ــک پ ــر ی ــری از عم ــد کامل‌ت ــاله دی ــازه ۷ س ب

موفقــی داشــته باشــیم، پــس از ۷ ســال نه‌تنهــا ســرمایه اولیــه بازگشــته، بلکــه چنــد ســال ســود خالــص انباشــته شــده 

اســت. IRR پــروژه در ایــن حالــت می‌توانــد بــه ارقامــی نزدیــک بــه ۱۵٪ تــا ۲۰٪ در ســال برســد کــه نشــان‌دهنده رشــد مرکــب 
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مناســب ســرمایه‌گذاری اســت. )بــرای مثــال IRR ~ ٪۱۸ بــه ایــن معنــی اســت کــه طــی ۷ ســال تقریبــا ارزش ســرمایه‌گذاری 

دو برابــر می‌شــود.( بــه ‌بیــان دیگــر، یــک ســرمایه‌گذار خارجــی می‌توانــد انتظــار داشــته باشــد بــا نگهــداری کســب‌وکار بــه 

مــدت ۷ ســال، بازدهــی بهتــری نســبت بــه افق‌هــای کوتاه‌تــر کســب کنــد. دوره بازگشــت ســرمایه نیــز طبیعتا قبل از ســال 

هفتــم تحقــق یافتــه )اغلــب همــان ســال ۳–۴( و در ســال‌های ۵ تــا ۷ صرفــا ســود خالــص افــزوده می‌شــود. 

ــل  ــه‌ای حاص ــود قابل‌ملاحظ ــره س ــم بالاخ ــال هفت ــا س ــد، ت ــته باش ــا داش ــوان بق ــب‌وکار ت ــر کس ــران، اگ ــناریوی ای در س

ــد  ــکیل ده ــرمایه را تش ــت س ــی از بازگش ــد بخش ــان دوره می‌توان ــز در پای ــزات نی ــک و تجهی ــاوه، ارزش مل ــود. به‌ع می‌ش

)چراکــه ملــک در ایــران معمــولا بــا تــورم ارزشــمندتر می‌شــود(. بنابرایــن ممکــن اســت IRR بلندمــدت ۷ ســاله بــرای بســیاری 

از فضاهــای کار اشــتراکی ایرانــی عــدد جذابتــری باشــد )حــدود ۱۰٪ تــا ٪۲۵(. 

البتــه در یــک ســناریوی ایــده‌آل کــه اصلاحاتــی انجــام شــود، مثــا کاهــش هزینه‌هــای ملــک در اثــر دریافــت تســهیلات یــا 

ــت،  ــه مثب ــوان نکت ــود دارد. به‌عن ــود IRR وج ــکان بهب ــی ام ــی عموم ــا و آگاه ــش تقاض ــر و افزای ــای کم‌هزینه‌ت مکان‌ه

یکــی از مزیت‌هــای بالقــوه ایــران ارزان‌تــر بــودن نســبی هزینــه زمیــن و ساخت‌وســاز نســبت بــه کشــورهای دیگــر اســت که 

در صــورت رفــع موانــع کســب‌وکار، می‌توانــد حاشــیه ســود ســرمایه‌گذاران را افزایــش دهــد.



382

ــی  ــروژه واقع ــر پ ــت ه ــی اس ــده‌اند. بدیه ــه ش ــا ارائ ــه رونده ــت مقایس ــی و جه ــالا تقریب ــام ب ــح: ارق توضی

ــد. ــاوت باش ــرایط متف ــه ش ــته ب ــت بس ــن اس ممک

فضای کار اشتراکی – جهانی )نمونه معمول(فضای کار اشتراکی - ایران )تهران( شاخص

CAPEX )سرمایه اولیه(

نرخ اشغال فرض شده

هزينه عملياتی سالانه

درآمد ماهانه هر ميز

دوره‌ی بازگشت سرمایه

IRR تخمینی

حدود ۵ تا ۷ میلیارد تومان برای ۵۰–۱۰۰ نفر

حدود ۷۰٪ )به علت تقاضای محدود و رقابت یارانه‌ای(

عمدتا هزینه اجاره ملک، حقوق کارکنان و قبوض
مثال: اجاره سالانه حدود ۲ میلیارد تومان )تهران(

+ هزینه پرسنل حدود ۵۰۰ میلیون و سایر

حدود ۵ تا ۸ میلیون تومان
)اشتراک تمام‌وقت(

معمولا بلند )حدود ۳ تا ۵ سال(؛ بسیاری هنوز
در پایان ۵ سال بازگشت کامل نداشتند.

پایین
)احتمالا ۵ تا ۱۵٪ سالانه در شرایط فعلی(

۱۰۰ تا ۲۰۰ هزار دلار

حدود ۸۰تا ۸۵٪ )میانگین فضاهای موفق(

شامل اجاره/بهره ملک، پرسنل، خدمات
مثال: حدود  ۳۵ هزار دلار هزینه ماهانه

ثابت: حدود ۴۲۰ هزار دلار سالانه برای ۱۰۰ میز

حدود ۴۰۰ تا ۶۰۰ دلار در ماه
)در شهرهای بزرگ( در شهرهای ارزان‌تر

حدود  ۱۵۰ تا ۳۰۰  دلار

معمولا ۳ تا ۴ سال برای رسیدن به سَربه‌سَر؛
پس از ۵ سال بازگشت کامل سرمایه

متوسط رو به بالا
)حدود ٪۱۰ تا ٪۲۰ سالانه بسته به شهر(
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فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران طــی ســال‌های اخیــر مــورد اســتقبال ویــژه‌ای قــرار گرفته‌اند و بر اســاس اعــام دبیر انجمن 

فضاهــای کار اشــتراکی ایــران، در زمســتان ســال ۱۴۰۴ حــدود ۱۵۰  فضــای کار اشــتراکی در کشــور فعــال اســت کــه عمدتــا در 

شــهرهای بــزرگ مســتقر شــده‌اند. بــا توجــه بــه نوپــا بــودن ایــن حــوزه در ایــران و رشــد جهانــی آن، بــرای یــک ســرمایه‌گذار 

خصوصــی مهــم اســت کــه جذابیــت ســرمایه‌گذاری در فضــای کار اشــتراکی را بــر اســاس شــاخص‌های کلیــدی ارزیابی کند. 

در ایــن بخــش از گــزارش ســه شــاخص اصلــی مــورد تحلیــل قــرار می‌گیــرد:

میزان بازده مطلوب )نرخ بازده داخلی، نرخ بازگشت سرمایه یا سود مورد انتظار( 	

ریسک‌های عملیاتی )چالش‌های مدیریتی و نوسانات کسب‌وکار( 	

نقدشوندگی سرمایه‌گذاری )سهولت خروج و فروش سرمایه(  	

تحلیــل بــرای هــر دو بــازار جهانــی و ایــران ارائــه شــده و مقایســه‌ای تطبیقــی جهــت درک بهتــر موقعیــت این ســرمایه‌گذاری 

انجــام می‌شــود.

تحلیل جذابیت سرمایه‌گذاری در فضای کار اشتراکی
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ــتراکی  ــای کار اش ــرمایه‌گذاری در فض ــت. س ــی آن اس ــازده مال ــروژه ب ــک پ ــت ی ــار جذابی ــتین معی ــرمایه‌گذار، نخس ــد س از دی

پتانســیل بازدهــی بالاتــری نســبت بــه اجــاره‌داری ســنتی دفاتــر دارد. مطالعــات صنعــت امــاک نشــان می‌دهــد کــه درآمــد 

اجــاره‌ای حاصــل از یــک فضــای کار اشــتراکی موفــق می‌توانــد معــادل ۱۳۰٪ تــا ٪۱۶۵ اجــاره دفاتــر ســنتی در همــان ملــک 

باشــد.  بــه بیــان دیگــر، بــه دلیــل قیمت‌گــذاری انعطاف‌پذیــر صندلی‌هــا و دفاتــر اشــتراکی، درآمــد هــر متــر مربــع در مــدل 

فضــای کار  اشــتراکی می‌توانــد تــا دو الــی ســه برابــر اجــاره معمــول اداری باشــد. در نتیجــه در شــرایط بهره‌بــرداری بهینــه، 

نــرخ بازگشــت ســرمایه )ROI( پروژه‌هــای فضــای کار  اشــتراکی بالقــوه بالاتــر از بســیاری از امــاک ســنتی اســت. گزارش‌هــا 

حاکــی از آن اســت کــه میانگیــن حاشــیه ســود عملیاتــی فضاهــای کار اشــتراکی پــس از دوران همه‌گیــری ویــروس کرونا به 

حــدود ۲۰٪ رســیده اســت کــه نســبت بــه بســیاری از کســب‌وکارهای امــاک رقــم جذابــی محســوب می‌شــود.  همچنیــن 

فضاهــای کار اشــتراکی بالــغ )بــا چنــد ســال ســابقه و تعــداد کاربــران کافــی( معمــولا بــه ســوددهی پایــدار می‌رســند. بــرای 

مثــال فضاهایــی بــا  ۳ تــا ۵ ســال قدمــت و بیــش از ۱۰۰ عضــو غالبــا ســودآور هســتند. 

ــک‌تر  ــرمایه‌گذاری کم‌ریس ــای س ــاف گزینه‌ه ــت. برخ ــب‌وکار بالاس ــن کس ــودآوری ای ــت در س ــدم قطعی ــال، ع ــن ح ــا ای ب

)ماننــد اوراق بــا درآمــد ثابــت یــا اجــاره بلندمــدت ملــک کــه بازدهــی کمتــری امــا تضمین‌شــده‌تر دارد(، درآمــد فضــای کار 

اشــتراکی کامــا وابســته بــه نــرخ اشــغال و مدیریــت اســت. آمارهــای جهانــی نشــان می‌دهــد تنهــا حــدود ۴۶٪ از فضاهــای 

)IRR و ROI( 1. میزان بازده مطلوب
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کار اشــتراکی بــه ســوددهی می‌رســند، در حالــی اســت کــه ایــن رقــم بــرای کســب‌وکارهای کوچــک ســنتی حــدود ۶۵٪ 

اســت.  طبــق نظرســنجی جهانــی فضــای کار  اشــتراکی در ســال ۲۰۲۳، نزدیــک بــه نیمــی از فضاهــای کار اشــتراکی عمــا در 

ســودآوری مشــکل دارنــد و ۲۵٪ آن‌هــا زیــان‌ده هســتند.  ایــن بــدان معناســت کــه بســیاری از ســرمایه‌گذاری‌ها در ایــن 

حــوزه ممکــن اســت بــه بــازده مــورد انتظــار دســت نیابنــد یــا حتــی متحمــل زیــان شــوند. در ایــران نیــز پیش‌بینــی بــازده 

پروژه‌هــای فضــای کار اشــتراکی بــا عــدم قطعیــت همــراه اســت. از یــک ســو، رشــد اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها تقاضــای 

بالقوهــای بــرای ایــن فضاهــا ایجــاد کــرده کــه می‌توانــد بــه کســب درآمــد مناســب منجــر شــود. از ســوی دیگــر، تــورم بــالا 

و کاهــش قــدرت خریــد افــراد ممکــن اســت تــوان کســب درآمــد ریالــی پایــدار را محــدود کنــد. ســرمایه‌گذار خصوصــی در 

ایــران معمــولا انتظــار بــازده اســمی بالایــی دارد تــا از تورم پیشــی بگیــرد؛ تامین بازدهــی بالا در فضــای کار اشــتراکی نیازمند 

مدیریــت بســیار کارآمــد و حفــظ نــرخ اشــغال در ســطح بــالا بــه همــراه تعدیــل منظــم قیمت‌هــا اســت. 

در مجمــوع بــازده مطلــوب ســرمایه‌گذاری در فضــای کار  اشــتراکی از منظــر جهانــی بالقــوه جــذاب ولــی همــراه بــا ریســک 

اســت و در ایــران نیــز می‌توانــد در صــورت موفقیت‌آمیــز بــودن عملیــات، از بســیاری گزینه‌هــای ســنتی )مثــل اجــاره اداری( 

پربازده‌تــر باشــد، هرچنــد ریســک عــدم تحقــق بــازده نیــز بالاتــر اســت.داده‌ها نشــان می‌دهــد کــه ۲۵٪ از فضاهــای کار 

اشــتراکی جهــان زیــان‌ده بــوده و نزدیــک بــه نیمــی بــه ســختی بــه ســوددهی می‌رســند. 
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ســرمایه‌گذاری در فضــای کار اشــتراکی بــا مجموعــه‌ای از ریســک‌های عملیاتــی همــراه اســت کــه بــر میــزان ســودآوری و 

بقــای کســب‌وکار تاثیــر می‌گــذارد. مهم‌تریــن عوامــل افزایــش ریســک در ایــن حــوزه عبارتنــد از:

هزینه‌های ثابت بالا

اداره یــک فضــای فضــای کار  اشــتراکی مســتلزم پرداخــت اجــاره یــا هزینــه ملــک، تجهیــزات و دکوراســیون مــدرن، قبــوض 

انــرژی و حقــوق پرســنل اســت. ایجــاد یــک فضــای کار اشــتراکی بــا کیفیت بــالا نیازمنــد ســرمایه‌گذاری اولیــه قابل‌توجهی در 

طراحــی داخلــی، مبلمــان، فنــاوری و امکانــات رفاهــی اســت. ایــن هزینه‌هــای ثابــت حتــی در دوره‌هایــی کــه تعــداد اعضــا 

کــم اســت ادامــه دارنــد و می‌تواننــد کســب‌وکار را تحــت فشــار قــرار دهنــد. در واقــع اگــر نــرخ اشــغال مطابــق انتظار نباشــد، 

هزینه‌هــای بــالای اجــاره و نگهــداری فضــای کار اشــتراکی بــه ســرعت ســود را می‌بلعــد.

نوسانات نرخ اشغال و تقاضا

درآمــد فضــای کار  اشــتراکی مســتقیما بــه تعــداد اعضــا و میزهــای پرشــده وابســته اســت. برخــاف قراردادهــای بلندمــدت 

اداری، بیشــتر قراردادهــای عضویــت در فضاهــای کار  اشــتراکی کوتاه‌مــدت )مثــا ماهانــه( هســتند. ایــن امــر از یــک ســو 

2. ریسک‌های عملیاتی و مدیریتی
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ــازار  ــود. در ب ــد ب ــدی خواه ــان نق ــات جری ــدم ثب ــای ع ــه معن ــرمایه‌گذار ب ــرای س ــا ب ــت، ام ــت اس ــتریان مزی ــذب مش ــرای ج ب

جهانــی، بــا شــدت گرفتــن رقابــت و عرضــه فضاهــای کار اشــتراکی جدیــد، پــر کــردن ظرفیــت بــه چالشــی جــدی تبدیل شــده 

اســت. بــدون بررســی دقیــق بــازار محلــی، ممکــن اســت فضــای جدیــد بــا اشــباع بــازار و رقابت شــدید مواجه شــده و بــه جای 

جــذب پایــدار اعضــا بــا ظرفیــت خالــی دســت بــه گریبــان شــود. حتــی در صــورت نبــود رقابــت مســتقیم، تغییــرات فصلــی یا 

روندهــای کاری )مثــال افزایــش دورکاری( می‌توانــد تقاضــا بــرای میزهــای اشــتراکی را کــم یــا زیــاد کنــد. در ایــران بــا اینکــه 

هنــوز تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی محدودتــر اســت، امــا تقاضــا نیــز بــه نســبت انــدازه اقتصــاد فنــاوری کشــور کوچک‌تــر 

ــا ریســک  ــران ممکــن اســت در جــذب تعــداد کافــی مشــتری پایــدار ب می‌باشــد. از ایــن رو، یــک فضــای کار اشــتراکی در ای

مواجــه باشــد. هرگونــه رکــود اقتصــادی نیــز مســتقیما بــر نــرخ اشــغال اثــر می‌گــذارد؛ شــرکت‌های نوپــا و فریلنســرها در 

دوران رکــود اولیــن گروهــی هســتند کــه هزینــه دفاتــر اشــتراکی را کاهــش می‌دهنــد یــا حــذف می‌کننــد.

 وابستگی به مدیریت کارآمد

 موفقیــت یــک فضــای کار اشــتراکی بــه شــدت بــه کیفیــت مدیریــت و خدمــات آن بســتگی دارد. ایجــاد جامعــه‌ای پویــا 

از اعضــا، برگــزاری رویدادهــا، حفــظ نظــم و پاســخگویی بــه نیازهــای روزمــره کاربــران همــه نیازمنــد تیــم مدیریتــی مجــرب 

اســت. مدیریــت ضعیــف می‌توانــد بــه نارضایتــی اعضــا، نــرخ بــالای لغــو عضویــت و حتــی شــهرت منفــی منجــر شــود. بــرای 

مثــال، عــدم رســیدگی مناســب بــه نظافــت، خرابــی تجهیــزات یــا رفتــار نادرســت پرســنل می‌توانــد بــه ســرعت اعتبــار فضــای 
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کار اشــتراکی را خدشــه‌دار کنــد. ایــن ریســک بــرای ســرمایه‌گذار خصوصــی بــه معنــای آن اســت کــه نمی‌توانــد صرفــا با تکیه 

بــر داشــتن فضــا، انتظــار ســوددهی داشــته باشــد؛ بلکــه بایــد یــا خــود درگیــر مدیریــت روزمــره شــود یــا یک تیــم حرفــه‌ای را 

بــه کار گیــرد کــه ایــن امــر نیــز هزینه‌بــر اســت. در بــازار جهانــی بســیاری از مالــکان امــاک بــه همیــن دلیــل ترجیــح می‌دهنــد 

بــا اپراتورهــای باتجربــه قــرارداد همــکاری ببندنــد. در ایــران نیــز وابســتگی بــه تیــم مجــری توانا بالاســت؛ اغلب فضاهــای کار 

اشــتراکی موفــق از پشــتوانه مدیریتــی قــوی بهره‌مندنــد.

رقابت و ورود بازیگران بزرگ

 هرچــه صنعــت فضــای کار  اشــتراکی جذاب‌تــر شــده، شــرکت‌های بزرگ‌تــری نیــز وارد ایــن عرصــه شــده‌اند. در ســطح 

بین‌المللــی حضــور برندهــای غول‌پیکــر ماننــد )WeWork و Regus، IWG( عرصــه را بــرای فضاهــای مســتقل ســخت‌تر 

کــرده اســت. ایــن شــرکت‌ها بــه واســطه مقیــاس بــزرگ، امــکان ارائــه خدمــات متنوع‌تــر بــا قیمــت رقابتــی در مکان‌هــای 

ممتــاز را دارنــد. عــاوه بــر ایــن، بســیاری از مالــکان امــاک ســنتی نیــز بــا مشــاهده موفقیــت مــدل فضــای کار  اشــتراکی، 

بخشــی از ســاختمان‌های خــود را بــه فضــای کار اشــتراکی تبدیــل کرده‌انــد. افزایــش عرضــه بــه ایــن شــیوه، فشــار رقابتــی 

را بیشــتر می‌کنــد. در ایــران اگرچــه هنــوز شــرکت خارجــی فعالــی در ایــن حــوزه حضــور نــدارد )بــه دلیــل شــرایط تحریمــی و 

بــازار محدودتــر(، امــا رشــد تعــداد فضاهــای کار اشــتراکی داخلــی می‌توانــد بــه رقابــت منطقــه‌ای منجــر شــود. مثلا در شــهر 

تهــران اکنــون ده‌هــا فضــای کار اشــتراکی متنــوع وجــود دارد و بــرای جــذب فریلنســرها و تیم‌هــای کوچــک بــا یکدیگــر 
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رقابــت می‌کننــد. ایــن رقابــت ممکــن اســت منجــر بــه کاهــش حاشــیه ســود یــا تــاش بــرای تمایــز خدماتــی هزینه‌بر شــود. 

ریسک‌های اقتصادی و محیطی

 همــان طــور کــه اشــاره شــد، وضعیــت کلــی اقتصــاد بــر موفقیــت فضاهــای کار اشــتراکی مؤثــر اســت. در دوران رونــق 

اقتصــادی، تقاضــا بــرای فضاهــای کاری انعطاف‌پذیــر بیشــتر می‌شــود؛ برعکــس در دوران رکــود یــا عــدم اطمینــان، 

بســیاری از کســب‌وکارهای کوچــک جهــت کاهــش هزینه‌هــا فضــای کار اشــتراکی را تــرک می‌کننــد. عــاو بــر آن، افزایــش 

تــورم و هزینه‌هــای اداره فضــا، قبــوض، تعمیــرات و خریــد تجهیــزات می‌توانــد ســودآوری را تحــت فشــار بگــذارد. در ایــران، 

نوســانات شــدید اقتصــادی و تــورم بــالا یــک ریســک جــدی بــرای هــر کســب‌وکار خدماتــی اســت. هزینه‌هــای جــاری ممکن 

اســت بــه ســرعت افزایــش یابــد در حالــی کــه افزایــش متناســب قیمــت عضویت‌هــا بــه دلیل حساســیت قیمتی مشــتریان 

بــه ســادگی میســر نیســت. از ســوی دیگــر ریســک‌های محیطــی و فنــاوری نیــز مطرح‌انــد؛ بــرای مثــال در ایــران قطعــی 

دوره‌ای اینترنــت می‌توانــد فعالیــت فضاهــای کار اشــتراکی را مختــل کنــد؛ تــا حــدی کــه انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی 

ایــران نســبت بــه عقب‌ماندگــی ناشــی از قطــع اینترنــت هشــدار داده اســت. همچنیــن تغییــرات ســبک کار )ماننــد گرایــش 

فزاینــده بــه دورکاری کامــل یــا پیشــرفت فناوری‌هــای همــکاری آنلایــن( ممکــن اســت در بلندمــدت تقاضــا برای فضــای کار 

اشــتراکی را کاهــش یــا تغییــر دهــد.

ــی در  ــک عملیات ــه، ریس ــور خلاص ــه ط ــد. ب ــرار ده ــر ق ــز مدنظ ــدت را نی ــای بلندم ــدم قطعیت‌ه ــن ع ــد ای ــرمایه‌گذار بای س
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ســرمایه‌گذاری فضــای کار اشــتراکی نســبتا بــالا محســوب می‌شــود. ترکیبــی از هزینه‌هــای ثابــت ســنگین، درآمــد متغیــر 

و وابســتگی بــه اجــرای صحیــح عملیــات باعــث می‌شــود فضــای کار  اشــتراکی در دســته کســب‌وکارهای پرریســک )امــا بــا 

ســود بالقــوه بــالا( قــرار گیــرد. مدیریــت ایــن ریســک‌ها نیازمنــد برنامه‌ریــزی دقیق، تحقیقــات بــازار محلی، مدل کســب‌وکار 

منعطــف و حاشــیه امــن مالــی بــرای دوران پرتلاطــم اســت. بســیاری از کارشناســان توصیــه می‌کننــد پیــش از ورود، تحلیــل 

نقــاط قــوت، ضعــف، فرصــت و تهدیــد)SWOT( بــرای هــر پــروژه فضــای کار  اشــتراکی انجــام شــود تــا ســرمایه‌گذار دیــد 

واقع‌بینانــه‌ای نســبت بــه چالش‌هــا داشــته باشــد.  
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ســومین معیــار مهــم بــرای ســرمایه‌گذاران خصوصی، نقدشــوندگی ســرمایه یــا امکان خــروج از ســرمایه‌گذاری بــا تبدیل آن 

بــه وجــه نقــد اســت. در مقایســه بــا بســیاری از گزینه‌هــای ســرمایه‌گذاری، نقــد کــردن یــک کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی 

می‌توانــد چالش‌برانگیزتــر باشــد. علــت ایــن اســت کــه ســرمایه‌گذاری فضــای کار  اشــتراکی ماهیــت دوگانــه دارد: ترکیبــی 

از دارایــی فیزیکــی )ملــک یــا اجــاره بلندمــدت فضــا( و کســب‌وکار خدماتــی مبتنــی بــر اعضــا. در بــازار جهانــی، دارایی‌هــای 

ملکــی بــه طــور معمــول از نقدشــوندگی متوســط برخوردارنــد؛ بــه ایــن معنــا که فــروش یــک ســاختمان اداری یا تجــاری )با 

مســتاجر یــا بــدون مســتاجر( از طریــق بــازار امــاک طــی چنــد مــاه تــا یــک ســال قابل‌انجــام اســت. 

اگــر فضــای کار اشــتراکی شــما شــامل مالکیــت ملــک باشــد، می‌توانیــد ملــک را ماننــد ســایر امــاک تجاری بفروشــید. بــا این 

حــال، ارزش ملــک در صــورت اســتفاده بــه عنــوان فضــای کار  اشــتراکی ممکــن اســت بــرای خریــداران عمومــی قابــل‌درک 

نباشــد و آن‌هــا ملــک را بــر اســاس ارزش اجــاری ســنتی قیمت‌گــذاری کننــد نه بر اســاس مــدل درآمــدی فضای کار  اشــتراکی. 

از ســوی دیگــر، فــروش خــود کســب‌وکار فضــای کار اشــتراکی )شــامل برنــد، اعضــای فعلــی، تجهیــزات و حــق بهره‌بــرداری از 

فضــا( بــازار تخصصی‌تــری دارد. برخــاف رســتوران‌ها یــا فروشــگاه‌ها کــه خریــداران محلــی بیشــتری دارنــد، تعداد خریــداران 

ــای  ــی پلتفرم‌ه ــطح بین‌الملل ــی در س ــت . حت ــر اس ــی محدودت ــتراکی عملیات ــای کار اش ــک فض ــب ی ــه تصاح ــد ب علاقه‌من

معــدودی بــرای خریــد و فــروش فضــای کار اشــتراکی وجــود دارد و اغلــب معامــات از طریــق ارتباطــات خصوصــی و 

کارگزاری‌هــای تخصصــی انجــام می‌شــود. 

۳. نقدشوندگی سرمایه‌گذاری )راه‌های خروج و فروش(
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تحلیلگــران صنعــت اشــاره می‌کننــد کــه خریــداران  معمــولا بــرای فضــای کار اشــتراکی موفــق و ســودده حاضرنــد مضربــی 

از ســود ســالانه )مثــال ۳ یــا ۴ برابــر ســود خالــص ســالانه( را بپردازنــد، در حالــی کــه کســب‌وکارهای زیــان‌ده یــا نوپــا شــاید 

صرفــا بــر اســاس ارزش دارایی‌هایشــان قیمت‌گــذاری شــوند )ارزش میــز و صندلی‌هــا، تجهیــزات، دکوراســیون و غیــره(  

 بــا ایــن وجــود، در بــازار جهانــی نمونه‌هایــی از تملــک و ادغــام فضاهــای کار اشــتراکی توســط بازیگــران بزرگ‌تــر دیــده شــده 

اســت کــه راه خــروج مناســبی بــرای ســرمایه‌گذاران فراهــم کــرده اســت. بــرای مثــال، شــرکت ســرمایه‌گذاری بلک‌اســتون 

)بزرگ‌تریــن صنــدوق امــاک جهــان( یکــی از برندهــای مطــرح فضــای کار اشــتراکی اروپــا )The Office Group( را خریــداری 

کــرد تــا بــه گســترش جهانــی آن کمــک کنــد. همچنیــن کمپانی‌هایــی ماننــد )IWG( صاحــب برنــد  Regus در ســال‌های 

اخیــر بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی کوچک‌تــر را تملــک کرده‌انــد تــا شــبکه خــود را توســعه دهنــد. 

ایــن مــوارد نشــان می‌دهــد اگــر فضــای کار اشــتراکی شــما بــه انــدازه کافــی بــزرگ و ســودآور باشــد، احتمــال یافتــن خریــدار 

اســتراتژیک وجــود دارد. امــا بــرای فضاهــای مســتقل کوچــک، احتمــال نقدشــوندگی پایین‌تــر بــوده و ممکــن اســت تنهــا 

گزینــه خــروج، واگــذاری بــه یــک ســرمایه‌گذار محلــی یــا تبدیــل کســب‌وکار بــه کاربــری دیگــر باشــد. 

در ایــران، بحــث نقدشــوندگی ســرمایه‌گذاری در فضــای کار  اشــتراکی بــه دلیــل تــازه‌کار بــودن ایــن صنعــت بــا پیچیدگــی 

بیشــتری همــراه اســت. تاکنــون بــازار خریــد و فــروش کســب‌وکارهای فضــای کار اشــتراکی در ایــران شــکل نگرفتــه و مــورد 

ــی  ــای بین‌الملل ــتن برنده ــور نداش ــت. حض ــده اس ــزارش نش ــزرگ گ ــرکت‌های ب ــط ش ــد توس ــا خری ــام ی ــمگیری از ادغ چش

ــی  ــرمایه‌گذاران داخل ــده، س ــوه عم ــدار بالق ــه خری ــت ک ــن معناس ــه ای ــادی( ب ــرایط اقتص ــی و ش ــع تحریم ــت موان ــه عل )ب
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خواهنــد بــود. امــا ســرمایه‌گذاران داخلــی نیــز معمــولا ترجیــح می‌دهنــد در ملــک یــا صنایــع آشــناتر ســرمایه‌گذاری کننــد و 

ارزش‌گــذاری یــک کســب‌وکار فضــای کار  اشــتراکی برایشــان دشــوار اســت. در نتیجــه، خــروج از ایــن ســرمایه‌گذاری ممکــن 

اســت تنهــا از طریــق فــروش ملــک )اگــر مالکیــت آن در اختیــار ســرمایه‌گذار باشــد( میســر شــود.

در ایــن حالــت نیــز یافتــن خریــداری کــه حاضــر باشــد ملــک را با کاربــری فضــای کار اشــتراکی و ارزش افــزوده آن بخــرد، ممکن 

اســت زمان‌بــر باشــد مگــر آنکــه ملــک قابلیــت جایگزینــی کاربــری مثــا تبدیــل بــه دفتــر شــرکت یــا آموزشــگاه را داشــته 

باشــد. بــرای کســب‌وکارهایی کــه ملــک را اجــاره کرده‌انــد، فــروش دشــوارتر اســت؛ زیــرا دارایــی ملمــوس محــدودی بــرای 

انتقــال وجــود دارد و خریــدار بیشــتر یــک بیزینــس را می‌خــرد تــا دارایــی. چنیــن معاملــه‌ای مســتلزم جلــب اعتمــاد خریــدار 

بــه ســودآوری آتــی فضــا اســت، کــه خــود وابســته بــه ارائــه گزارش‌هــای مالــی شــفاف و ســوابق چندســاله عملکــرد اســت. 

ــا،  ــتمر اعض ــد مس ــان دادن رش ــامل نش ــتراکی ش ــای کار اش ــک فض ــروش ی ــش ارزش ف ــرای افزای ــا ب ــیاری از توصیه‌ه بس

داشــتن قــرارداد اجــاره بلندمــدت بــا موجــر، بهینه‌ســازی هزینه‌هــا و داشــتن برنــد شناخته‌شــده در بــازار محلــی اســت.

 ایــن اقدامــات می‌توانــد در صــورت پیــدا شــدن خریــدار، قیمــت فــروش بهتــری را تضمیــن کنــد. از منظــر مقایســه بــا ســایر 

گزینه‌هــا، نقدشــوندگی ســرمایه‌گذاری در فضــای کار اشــتراکی کمتــر از بــازار ســهام یــا ســپرده‌های بانکی اســت که تقریبا 

در هــر زمــان قابــل تبدیــل بــه وجــه نقــد هســتند. همچنیــن نســبت بــه فــروش امــاک ســنتی نیــز دشــوارتر اســت، چــرا کــه 

امــاک ســنتی خریــداران عام‌تــری دارد. بنابرایــن ســرمایه‌گذار خصوصــی بایــد افــق زمانی بلندمدت‌تــری برای بازگشــت اصل 
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ســرمایه در نظــر بگیــرد و شــاید بــه جــای امیــد بــه فــروش ســریع، بــر درآمدزایــی تدریجی و جریــان نقدی تکیــه کنــد. البته در 

صــورت موفقیت‌آمیــز بــودن کســب‌وکار، همــواره امــکان مذاکــرات خصوصــی بــا رقبــا یا ســرمایه‌گذاران جدیــد وجــود دارد. 

تشــکیل انجمــن فضاهــای کار اشــتراکی ایــران در ایــن کشــور نشــان‌دهنده رشــد شــبکه‌ای ایــن صنعــت اســت و در آینــده 

ممکــن اســت زمینــه‌ای بــرای تجمیــع و ادغــام برخــی فضاهــای کوچک‌تــر توســط بازیگــران بزرگتــر داخلــی فراهم شــود. در 

حــال حاضــر امــا، ســرمایه‌گذاری در فضــای کار  اشــتراکی در ایــران را بایــد یــک ســرمایه‌گذاری بــا نقدشــوندگی پاییــن دانســت 

کــه خــروج از آن نیازمنــد صبــر و برنامه‌ریــزی اســت. 
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مقایسه تطبیقی بازار جهانی و ایران

در جدول زیر به صورت خلاصه سه معیار مورد بحث را در دو بازار ایران و جهان مقایسه کرده‌ایم: 

بازار ایران فضای کار اشتراکیبازار جهانی فضای کار اشتراکی معیار

بازده مورد انتظار

ریسک‌های عملیاتی

نقدشوندگی سرمایه

ســود  حاشــیه  ســنتی(؛  اجــاره   ۱۶۵٪ تــا  بالا)درآمــد   ROI پتانســیل
عملیاتــی حــدود ٪۲۰ در صــورت مدیریــت بهینــه امــا تنهــا حــدود ٪۴۶ 

فضاهــا واقعــا ســودده هســتند و ٪۲۵ زیــان‌ده.
در مقایســه بــا بــازده امــاک ســنتی پایدارتــر ولــی کمتــر مثــا نــرخ بهــره 

مالکانــه ۵ تــا ۱۰ درصــد اســت.

تجهیــزات،  ملــک،  خریــد  یــا  )اجــاره  قابل‌توجــه  ثابــت  هزینه‌هــای 
اســتخدام پرســنل(؛ وابســتگی بــه نــرخ اشــغال متغیــر و لغــو ســریع 
عضویت‌هــا؛ رقابــت شــدید در شــهرهای بــزرگ )حضــور برندهــای 
در  تقاضــا  )کاهــش  اقتصــادی  رکــود  بــه  حساســیت  جهانــی(؛ 
ــت  ــه و رضای ــاد جامع ــرای ایج ــه‌ای ب ــت حرف ــه مدیری ــاز ب ــا(؛ نی بحران‌ه
اعضــا. ریســک تغییر رونــدکاری( مثــا رشــد دورکاری و کار ترکیبــی و ...( 

نیــز وجــود دارد.

متوســط بــه پاییــن – دارایــی ملکــی را می‌تــوان فروخــت ولــی فــروش 
فــروش  )بــازار  اســت  ســخت‌تر  اشــتراکی  کار  فضــای  کســب‌وکار 
محــدود(. در صــورت موفقیــت احتمــال جــذب خریــدار اســتراتژیک یــا 
ادغــام وجــود دارد (نمونــه خریــد توســط Blackstone( ولــی در کل 
ــر  ــت را ب ــولا قیم ــداران معم ــت؛ خری ــاله داش ــروج چندس ــق خ ــد اف بای
اســاس مضــرب ســود یــا درآمــد ســالانه تعییــن می‌کننــد )۲ تــا ۴برابــر 

ســود در کســب‌وکارهای موفــق(

پتانســیل رشــد در صــورت موفقیــت )تقاضــای رو بــه افزایــش از ســوی کســب‌و‌کارها(. 
امــا بــه دلیــل تــورم بــالا، حفــظ ارزش واقعــی بــازده دشــوار اســت. داده‌ی تاریخی دقیقی 
از IRR پروژه‌هــای فضــای کار اشــتراکی وجــود نــدارد؛ ســرمایه‌گذار بایــد انتظــار بــازده 
اســمی بــالا بــرای پوشــش تــورم داشــته باشــد. بازدهــی می‌توانــد از اجــاره ملــک ســنتی 

بالاتــر رود ولــی ریســک عــدم تحقــق نیــز بســیار بالاســت.

هزینه‌هــای ملــک و تجهیــز بــالا )خصوصــا بــا نــرخ ارز متغیــر بــرای تجهیــزات وارداتــی(؛ 
ــی  ــب خارج ــود رقی ــهر؛ نب ــر ش ــدود در ه ــوه مح ــای بالق ــداد اعض ــا تع ــر ب ــازار کوچکت ب
ولــی رقابــت داخلــی در تهــران و مراکــز اســتان‌ها در حــال شــکل‌گیری. وابســتگی 
ــرمایه‌گذاری روی  ــش س ــا کاه ــود ی ــور )رک ــتارت‌آپی کش ــاد کلان و اس ــرایط اقتص ــه ش ب
اســتارت‌آپ‌ها مســتقیما تقاضــا را کــم می‌کنــد(. مدیریــت بایــد بومــی و چابــک باشــد؛ 
نیــز می‌توانــد  یــا مقــررات پیش‌بینی‌نشــده  اینترنــت  ریســک‌هایی نظیــر قطعــی 

عملیــات را مختــل کنــد.

پاییــن – تاکنــون مــورد قابل‌توجهــی از فــروش یــا ادغــام گــزارش نشــده اســت. خریــدار 
عمــده احتمالــی، ســرمایه‌گذاران داخلــی بــا دیــد بلندمــدت هســتند. فــروش ملــک )در 
صــورت مالکیــت( ممکــن اســت تنهــا راه مطمئــن خــروج باشــد؛ آن هــم بــا ارزش‌گــذاری 
ــتراکی  ــای کار اش ــب‌وکار فض ــی(. کس ــا اداری معمول ــن )مث ــری جایگزی ــر کارب ــی ب مبتن
بــه صــورت مســتقل نقدشــوندگی کمــی دارد مگــر آنکــه شــبکه‌ای از فضاهــا ایجــاد و 
ــرمایه‌گذار  ــده(. س ــرای آین ــناریویی ب ــود )س ــداری ش ــری خری ــرمایه‌گذار بزرگت ــط س توس

بایــد آمــاده باشــد کــه بــرای مــدت قابل‌توجهــی درگیــر کســب‌وکار بمانــد.
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ــک‌های  ــالا و ریس ــازدهِ ب ــتِ ب ــی از فرص ــور، ترکیب ــرمایه‌گذاری نوظه ــوزه‌ س ــک ح ــوان ی ــتراکی به‌عن ــای کار اش فض

ــیِ  ــتراکی و صرفه‌جوی ــای کار اش ــرای فضاه ــا ب ــریعِ تقاض ــدِ س ــی، رش ــطح جهان ــراه دارد. در س ــه را به‌هم قابل‌توج

هزینه‌هــای شــرکت‌ها، جذابیــتِ ســرمایه‌گذاری در فضــای کار  اشــتراکی را افزایــش داده اســت. بــازدهِ بالقــوه‌ بالاتــر 

از امــاکِ ســنتی و حاشــیه‌ی ســودِ مناســب در صــورتِ بهره‌بــرداریِ موفــق، از جملــه دلایــلِ توجــهِ ســرمایه‌گذارانِ 

خصوصــی بــه ایــن حــوزه اســت.

بــا ایــن‌ وجــود، تجربــه‌ جهانــی نشــان می‌دهــد رســیدن بــه ســوددهیِ پایــدار در نیمــی از مــوارد محقــق نمی‌شــود 

و مدیریــتِ ناکارآمــد یــا شــرایطِ نامناســب بــازار می‌توانــد منجــر بــه شکســتِ تجــاری گــردد. ریســک‌های عملیاتــی )از 

هزینه‌هــای ثابــت گرفتــه تــا نوســاناتِ نــرخ اشــغال و رقابــت( ایجــاب می‌کنــد کــه ســرمایه‌گذار بــا دیــدی محتاطانــه 

و برنامــه‌ای جامــع وارد ایــن عرصــه شــود. در ایــران نیــز هرچنــد رونــدِ شــکل‌گیری و پذیــرشِ فضاهــای کار اشــتراکی 

ــای  ــیخته و محدودیت‌ه ــورمِ افسارگس ــات، ت ــادِ بی‌ثب ــرِ اقتص ــی نظی ــای مضاعف ــا چالش‌ه ــت، ام ــد اس ــه رش رو ب

زیرســاختی وجــود دارد کــه بایــد مدنظــر قــرار گیــرد. نقدشــوندگیِ پایینِ ایــن ســرمایه‌گذاری در شــرایطِ کنونــیِ ایران 

بــدان معناســت کــه ســرمایه‌گذار بایــد بــا افــقِ زمانــیِ بلندمدت‌تــر و اســتراتژیِ خــروجِ انعطاف‌پذیــر وارد شــود.

ــوب  ــک محس ــا پرریس ــذاب ام ــه‌ای ج ــتراکی گزین ــای کار اش ــی، فض ــرمایه‌گذارِ خصوص ــک س ــرای ی ــی ب ــور کل به‌ط

ــازده  ــا ب ــه ب ــازار، مقایس ــی و ب ــقِ مال ــنجیِ دقی ــاتِ امکان‌س ــه‌ مطالع ــر پای ــد ب ــی بای ــریِ نهای ــود. تصمیم‌گی می‌ش

ــواهدِ  ــع و ش ــرد. مناب ــورت گی ــرمایه‌گذار ص ــکِ س ــلِ ریس ــزانِ تحم ــترس و می ــای در دس ــایر گزینه‌ه ــکِ س و ریس

صنعــت نشــان می‌دهــد در صــورتِ اجــرای موفــق، فضــای کار  اشــتراکی می‌توانــد بازدهــیِ رقابتــی فراهــم کنــد، 

امــا شکســت در مدیریــت یــا عــدمِ تطابــق بــا شــرایطِ بــازار پیامدهــای مالــیِ جــدی در پــی خواهــد داشــت. بنابرایــن 

رویکــردی محتاطانــه تــوام بــا نــوآوری در ارائــه‌ی خدمــات، کلیــدِ بهره‌بــردن از فرصت‌هــای ایــن حــوزه و بــه حداقــل 

ــت. ــی اس ــرمایه‌گذارانِ خصوص ــرای س ــک‌ها ب ــاندنِ ریس رس

نتیــــــجه‌     گیـــــــــری
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قابلیت مالی

ــول  ــرمایه معق ــت س ــدار و دوره بازگش ــود پای ــیه س ــال حاش ــه دنب ــولا ب ــتراکی معم ــای کار  اش ــی، فضاه ــطح جهان در س

ــدود ٪۲۵ (  ــال )ROI ح ــی ۵ س ــر ط ــدود 1/5 براب ــرمایه ح ــت س ــد بازگش ــان می‌ده ــی نش ــاخص‌های صنعت ــتند. ش هس

بــرای فضاهایــی بــا مدیریــت قــوی و قابــل قبــول رایــج اســت. نمونه‌هــای آمریــکا و بریتانیــا نشــان می‌دهــد رســیدن بــه 

ــا مــدل  ســودآوری )مثــا Industrious در حــدود ۷ ســال و TOG قبــل و بعــد از بلک‌اســتون بــه طــور مــداوم ســودآور( ب

ــالای  ــای ب ــالا و هزینه‌ه ــورم ب ــل ت ــادی مث ــای کلان اقتص ــل چالش‌ه ــه دلی ــران، ب ــت. در ای ــی اس ــل دسترس ــب قاب مناس

ــر اســاس جــذب مشــتری و رشــد اکوسیســتم  امــاک، در ابتــدا تنهــا بازگشــت مالــی اولویــت نداشــت؛ بلکــه موفقیــت ب

ســنجیده می‌شــد و انتظــار می‌رفــت بــا افزایــش مقیــاس و ثبــات، ســودآوری نیــز حاصــل شــود. ســرمایه‌گذاران در بازارهــای 

بالــغ انتظــار بــازده مالــی قــوی دارنــد )مثــا بلک‌اســتون دنبــال حــدود ۳ برابر بازگشــت بــر TOG اســت( ولــی در ایران "بــازده" 

ممکــن اســت شــامل مزایــای اســتراتژیک مثــل ایجــاد هــاب فنــاوری و منافــع ملــی بلندمــدت هــم باشــد.

ایران در مقابل سرمایه‌گذاری‌های جهانی در فضای کار اشتراکی
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تامین مالی و حمایت

پروژه‌هــای موفــق معمــولا منابــع مالــی ترکیبــی دارنــد. در ایــران، حمایــت دولتــی و ســرمایه‌گذاری مبتنــی بــر ماموریــت، 

ــل، در  ــد. در مقاب ــاط ش ــی محت ــرمایه‌گذاران خصوص ــن س ــه جایگزی ــود، ک ــتراکی ب ــای کار  اش ــدازی فض ــی راه‌ان ــد اصل کلی

آمریــکا و بریتانیــا، ســرمایه خصوصــی )VC یــا PE ( محــرک اصلــی رشــد بــود، )اما معمولا ســرمایه‌گذاران تخصصــی و مرتبط 

بــا حــوزه امــاک کــه درک دقیقــی از ریســک‌های ســرمایه‌گذاری در ایــن حــوزه ندارنــد(.

همــه نمونه‌هــا تاکیــد می‌کننــد کــه ســرمایه‌گذاران بایــد بــا نیازهــای مــدل فضــای کار  اشــتراکی همســو باشــند. اعــم از 

ــا  ــت در Industrious( ی ــارکت‌های مالکی ــل مش ــری )مث ــل TOG، انعطاف‌پذی ــاک مث ــرمایه‌گذاری‌های ام ــرای س ــر )ب صب

بــازده اجتماعی-اقتصــادی )مثــل ســرمایه‌گذاری در اکوسیســتم نــوآوری ایــران(.

مدل درآمد و نوآوری

یــک نکتــه مشــترک در همــه‌ی فضاهــای کار اشــتراکی، تنــوع درآمــد اســت. نــه فقــط اتکا بــه اجــاره میــز. خدمات جانبــی، فضای 

رویــداد و مدل‌هــای هیبریــدی )قراردادهــای مدیریــت، مالکیت ملک( کســب‌وکار را تقویــت می‌کند. مثال ایران نشــان‌دهنده 

تطبیــق بــا شــرایط محلــی اســت: مثــا تعرفه‌هــای یارانــه‌ای بــرای اســتارت‌آپ‌ها در ابتدا و ســپس حرکت به ســمت قیمت‌گــذاری 

پایــدار )مثــل افزایــش قیمــت بــرای کنتــرل تــورم(. Industrious بــا مــدل مشــارکت در ســود اجــاره و TOG بــا ترکیــب فضــای کار 

اشــتراکی و اجــاره ســنتی )مالکیــت ســاختمان و اجــاره دادن بــه برخی مســتاجران( نــوآوری کردند. درس این اســت کــه مدل‌های 

موفــق بــا بــازار خــود ســازگار می‌شــوند. )از طریــق شــراکت در آمریــکا، حمایت عمومــی در ایــران یــا ادغــام در بریتانیا(.
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اثرگذاری و ماموریت

مطالعــات نشــان می‌دهــد تمــام ســرمایه‌گذاری‌ها  در حــوزه فضــای کار اشــتراکی عــاوه بــر ســود مالــی، تاثیــرات اجتماعــی 

و اقتصــادی داشــته‌اند. فضــای کار  اشــتراکی جامعــه‌ای ایجــاد می‌کنــد کــه نــوآوری و کارآفرینــی را تشــویق می‌کنــد. در 

ایــران، تاثیــر فضاهــای کار اشــتراکی در ایجــاد اشــتغال و رشــد اســتارت‌آپ‌ها شــاخص اصلــی موفقیــت اســت. در ســطح 

جهانــی، فضــای کار  اشــتراکی شــیوه اســتفاده شــرکت‌ها از دفاتــر را تغییــر داده و اقتصــاد شــهری پویاتــری ایجــاد کــرده 

اســت.

 Industrious ماموریــت اجتماعــی یــا جامعــه‌ای معمــولا پشــتوانه اصلــی موفق‌تریــن فضاهــای کار اشــتراکی اســت؛ مثــا

تمرکــز بــر تجربــه انســانی دارد و کارخانــه نــوآوری آزادی هدفــش نگه‌داشــتن اســتعدادها در کشــور و تشــویق نــوآوری 

اســت. ایــن دســتاوردهای نــرم برنــد و دوام بلندمــدت ســرمایه‌گذاری را تقویــت می‌کننــد.

مدیریت ریسک و تاب‌آوری

گزارش‌هــا حاکــی از آن اســت کــه نمونه‌هــای مطالعــه شــده، رویکردهــای مختلفــی بــه ریســک داشــتند. ســقوط 

 Industrious .از ۴۷ میلیــارد دلار ارزش بــه ورشکســتگی در ۲۰۲۳( هشــداری بــرای همــه بــود( )WeWork( وی‌ورک

ــد.  ــاب کنن ــت اجتن ــن سرنوش ــا از ای ــد ت ــث ش ــالم باع ــای س ــه و ترازنامه‌ه ــد محتاطان ــد. رش ــل کردن ــاوت عم و TOG متف

ســرمایه‌گذار‌های موفــق در فضــای کار اشــتراکی یــا ریســک ســرمایه‌گذاری را کاهــش دادنــد )از طریــق مالکیــت دارایــی 
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یــا شــراکت‌ها( یــا آن را توزیــع کردنــد )از طریــق همــکاری بــا بخش‌هــای عمومی یا خصوصــی(. تــاب‌آوری در دوران شــیوع 

ویــروس کرونــا اثبــات کــرد: TOG و Industrious ســازگار شــدند و حتــی رشــد کردنــد در حالــی کــه رقبــا بــا بدهی‌هــای 

زیــاد بــه مشــکل خوردنــد.

ــدل  ــی م ــد ویژگ ــه بای ــت بلک ــتراکی اس ــای کار  اش ــی فض ــول اصل ــا محص ــه تنه ــری ن ــد انعطاف‌پذی ــان می‌ده ــن نش ای

ــد. ــم باش ــب‌وکار آن ه کس

جمع‌بندی:

 صنعــت فضــای کار  اشــتراکی می‌توانــد بــازده جــذاب و تاثیــر مثبــت اجتماعــی فراهــم کنــد، امــا فرمــول موفقیــت نیازمنــد 

ــرای  ــت ب ــق و خلاقی ــی دقی ــت عملیات ــه، مدیری ــاز جامع ــر نی ــی ب ــوی و مبتن ــدی ق ــدل درآم ــی، م ــع مال ــق مناب ــب دقی ترکی

ــای کار  ــه فض ــت ک ــن اس ــی ای ــدن، درس اصل ــه در لن ــورک و چ ــه در نیوی ــران، چ ــه در ته ــت. چ ــی اس ــازار محل ــا ب ــازگاری ب س

اشــتراکی ســرمایه‌گذاری بلندمــدت در افــراد و نــوآوری اســت. کســانی کــه بــا ایــن چشــم‌انداز و فرهنــگ ســرمایه‌گذاری 

ــد. ــک می‌کنن ــز کم ــده کار نی ــکل‌دادن آین ــه ش ــه ب ــد بلک ــت می‌یابن ــی دس ــود مال ــه س ــا ب ــه تنه ــد، ن می‌کنن
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فصل نهم
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ورود بــه صنعــت فضــای کار اشــتراکی نیازمنــد آشــنایی بــا روندهــای روز و نیازهــای کاربــران مختلــف ایــن فضاهــا اســت. 

نقشــه‌راه جامــع بــرای ورود بــه ایــن صنعــت، شــامل مراحــل مختلفــی از تحلیــل بــازار، طراحــی مــدل کســب‌وکار، انتخــاب 

موقعیــت مکانــی مناســب و ارائــه خدمــات مبتنــی بــر ارزش افــزوده اســت. ایــن نقشــه‌راه بــه کســب‌وکارها کمــک می‌کنــد 

تــا بتواننــد فضایــی مناســب و کارآمــد بــرای کارآفرینــان، فریلنســرها و شــرکت‌های بــزرگ و کوچــک ایجــاد کننــد. این نقشــه 

شــامل مراحــل مختلفــی اســت کــه در شــکل صفحــه بعــد مشــاهده می‌کنیــد:

نقشه‌راه جامع ورود به صنعت فضای کار اشتراکی
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ارزیابی اولیه بازار و موقعیت مکانی



405 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

در اولیــن گام از تدویــن نقشــه راه، ســرمایه‌گذار بایــد بــازار هــدف و موقعیــت مکانــی مناســب بــرای فضــای کار اشــتراکی را 

به‌دقــت ارزیابــی کنــد. ایــن ارزیابــی شــامل بررســی همه‌جانبــه‌ تقاضــا و شــرایط محیطــی اســت:

1. ارزیابی اولیه بازار و موقعیت مکانی

تحلیل تقاضا

بــرآورد کنیــد چــه تعــداد فریلنســر، اســتارت‌آپ و شــرکت کوچــک در منطقــه‌ موردنظــر فعالیــت می‌کننــد و نیــاز بــه فضــای 

کار اشــتراکی دارنــد. بــه روندهــای جهانــی نیــز توجــه کنیــد؛ صنعــت فضــای کار اشــتراکی بــا نــرخ رشــد ســالانه مرکــب دو 

ــه  ــال ۲۰۳۴ ب ــا س ــوده و ت ــال ۲۰۲۴ ب ــارد دلار در س ــدود 22/01 میلی ــی ح ــازار جهان ــت )ارزش ب ــترش اس ــال گس ــی در ح رقم

82/12 میلیــارد دلار پیش‌بینــی شــده اســت( کــه نشــان‌دهنده‌ افزایــش تقاضــا بــرای ایــن فضاهــا اســت.  در ایــران هــم طی 

ســال‌های اخیــر تقاضــا افزایــش یافتــه و ظهــور حــدود ۱۵۰  فضــای کار اشــتراکی مســتقل گــواه ایــن رونــد رو به رشــد اســت.

 

تحلیل رقبا

فضاهــای کار اشــتراکی موجــود در منطقــه مودنظــر خــود را شناســایی و نقــاط قــوت و ضعــف هــر کــدام را بررســی کنیــد. 

ببینیــد رقبــا چــه خدماتــی ارائــه می‌دهنــد، ظرفیــت و قیمت‌هایشــان چگونــه اســت و چگونــه بــا اعضــا تعامــل دارنــد؟ بــا 

ایــن کار می‌توانیــد مزیــت رقابتــی خــود را تعییــن کنیــد. به‌عنــوان مثــال، اگــر در تهــران قصــد راه‌انــدازی داریــد، فضاهــای 

کار اشــتراکی بزرگــی رقبــای بالقــوه شــما خواهنــد بــود. در بازارهــای آمریــکا و اروپــا نیــز بازیگــران بزرگــی ماننــد WeWork و 
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Regus حضــور دارنــد کــه اســتانداردهای بالایــی تعییــن کرده‌انــد، امــا در ایــران فضاهــای موجــود عمدتــا کســب‌وکارهای 

نوپــا و محلی‌انــد. در بــازار جهانــی حضــور زنجیره‌هــای شناخته‌شــده باعــث رقابــت شــدید شــده اســت، در حالــی کــه در ایــران 

فضــای کار اشــتراکی هنــوز بــه اشــباع نرســیده و رقبــا محدودترنــد امــا ممکــن اســت اســتاندارد خدمــات آن‌هــا پایین‌تــر 

باشــد. بنابرایــن، راهبــرد شــما در ایــران می‌توانــد تمرکــز بــر کیفیــت متمایــز خدمــات )مثــا اینترنــت بهتــر یــا امکانــات بیشــتر( 

باشــد،  در حالــی کــه در بازارهــای بین‌المللــی بایــد بــر نیچ‌مارکــت یــا تجربــه‌ کاربــری منحصربه‌فــرد تمرکــز کنیــد تــا در برابــر 

برندهــای بــزرگ ایســتادگی کنیــد.  

تراکم جمعیت و سبک کاری منطقه

موقعیــت مکانــی فضــا را در نقــاط پرتــردد و نزدیــک بــه اجتماع‌هــای کســب‌وکاری انتخــاب کنیــد. دسترســی آســان 

)نزدیکــی بــه متــرو، اتوبــان یــا پارکینــگ( و وجــود کســب‌وکارهای مکمــل )کافه، رســتوران، بانــک و غیــره( در اطــراف فضای 

کار اشــتراکی شــما از عوامــل کلیــدی موفقیــت مــکان مجموعــه می‌تواننــد باشــند.  همچنیــن فرهنــگ کاری منطقــه را 

ــران ماننــد تهــران، تمایــل بــه کار گروهــی و اســتارت‌آپی بیشــتر دیــده می‌شــود، در  ــزرگ ای بســنجید؛ مثــا در شــهرهای ب

حالــی کــه در شــهرهای کوچــک ممکــن اســت آشــنایی کمتــری بــا ایــن مفهــوم وجــود داشــته باشــد. در بازارهــای اروپــا و 

ــه  ــران اگرچ ــا در ای ــت، ام ــتراکی بالاس ــای کار اش ــرای فضاه ــا ب ــت و تقاض ــج اس ــی )Hybrid( رای ــکا، دورکاری و کار ترکیب آمری

اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها اســتقبال خوبــی نشــان داده‌انــد، امــا فرهنــگ کار اشــتراکی هنــوز در حــال شــکل‌گیری اســت 

و بســیاری از کارمنــدان ســنتی بــه ایــن ســبک کار عــادت ندارنــد. ایــن تفــاوت فرهنگــی ایجــاب می‌کنــد کــه در ایــران آمــوزش 
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مزایــا و فرهنگ‌ســازی بیشــتری انجــام شــود.

SWOT  تحلیل

نقــاط قــوت و ضعــف داخلــی خــود )مثــا داشــتن ملــک شــخصی یــا تیــم مجــرب( و فرصت‌هــا و تهدیدهــای بــازار )مثــا خلا 

فضــای کار در منطقــه یــا احتمــال ورود رقبــای جدیــد( را فهرســت کنیــد. بــرای نمونــه، نقــاط قــوت می‌توانــد ســرمایه‌ کافــی 

یــا شــبکه‌ ارتباطــی قــوی بــا جامعــه اســتارت‌آپی و نقــاط ضعــف می‌توانــد تجربــه‌ کــم در ایــن صنعــت باشــد. در بخــش 

فرصت‌هــا بــه روندهــای مثبتــی مثــل رشــد اقتصــاد دیجیتــال و افزایــش فریلنســرها اشــاره کنیــد و در بخــش تهدیدهــا 

عواملــی چــون رکــود اقتصــادی، تغییــرات ارزی یــا قوانیــن دولتــی را در نظــر بگیریــد. ایــن تحلیــل کمــک می‌کنــد راهبــرد 

ورود شــما واقع‌بینانه‌تــر و در برابــر تغییــرات محیطــی مقاوم‌تــر باشــد.

تفاوت‌های کلیدی ایران و بازار جهانی در این مرحله

در کشــورهای پیشــرفته، بــازار فضــای کار اشــتراکی بســیار متنــوع و بالــغ اســت و حتــی شــرکت‌های بــزرگ نیــز از ایــن فضاهــا اســتفاده 

ــزرگ   ــرکت‌های ب ــتند و ش ــا هس ــن فضاه ــب ای ــک مخاط ــب‌وکارهای کوچ ــتارت‌آپ‌ها و کس ــا اس ــران عمدت ــل، در ای ــد. در مقاب می‌کنن

ــران هنــوز بــه  ــه تازگــی تمایــل بــه حضــور در فضــای کار اشــتراکی نشــان می‌دهنــد. همچنیــن بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی ای ب

ــد مزیــت  ــر می‌توان ــات حرفه‌ای‌ت ــا فراهــم کــردن امکان ــذا ســرمایه‌گذار ایرانــی ب ــان جهانــی نرســیده‌اند، ل اســتانداردهای کیفــی همتای

رقابتــی کســب کنــد. از منظــر فرهنــگ ســازمانی نیــز، در غــرب انعطاف‌پذیــری و اشــتراک فضــا جــا افتــاده اســت ولــی در ایــران نیــاز بــه 

فرهنگ‌ســازی بیشــتری وجــود دارد. ایــن مــوارد بایــد در ارزیابــی اولیــه‌ شــما لحــاظ شــوند.



408

پــس از شــناخت بــازار، گام بعــدی طراحــی مفهــوم کســب‌وکار و مــدل درآمــدی فضــای کار اشــتراکی اســت. در ایــن مرحلــه 

تعییــن می‌کنیــد چــه نــوع فضایــی بــا چــه خدماتــی بــرای کــدام مشــتریان هــدف ارائــه خواهیــد داد و چگونــه درآمــد کســب 

می‌کنیــد.

2. طراحی مفهومی و مدل کسب‌وکار

نوع و مفهوم فضای کار

 )Open Space( مشــخص کنیــد فضــای کار اشــتراکی شــما چه شــکلی خواهد داشــت. آیا صرفا یــک فضــای کار اشــتراکی بــاز

بــا میزهــای اشــتراکی اســت یــا ترکیبــی از دفاتــر اختصاصــی و اتاق‌هــای جلســه بــه همــراه میزهــای اشــتراکی؟ آیــا رویکــرد 

ویــژه‌ای داریــد )مثــا فضــای کار مخصــوص حــوزه‌ فنــاوری، هنــر یــا فقــط ویــژه‌ی بانــوان و غیــره(؟ ایــن مفهــوم را بــر اســاس 

نیــاز بــازار تنظیــم کنیــد. در ایــران اغلــب فضاهــا ترکیبــی از میــز اشــتراکی و چنــد اتــاق خصوصــی ارائــه می‌دهنــد تــا هــم 

فریلنســرها و هــم تیم‌هــای کوچــک را جــذب کننــد. در بازارهــای جهانــی تنــوع بیشــتری دیــده می‌شــود؛ برخــی فضاهــا 

کامــا تخصصــی )مثــا مخصــوص برنامه‌نویســان یــا ســازندگان محتــوا( طراحــی می‌شــوند کــه ممکن اســت در ایــران هم 

بــه مــرور ایــن گرایــش ایجــاد شــود.
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سطح خدمات و امکانات

تمامــی امکاناتــی کــه قصــد ارائــه آن‌هــا را داریــد، فهرســت کنیــد. حداقل‌هــای ضــروری شــامل اینترنــت پرســرعت پایــدار، میز و 

صندلــی ارگونومیــک، اتــاق جلســات و کنفرانــس، اتــاق تلفن یا فضای ســکوت بــرای تماس، چایخانــه یا کافه کوچــک، پرینتر، 

اســکنر و کمدهــای قفــل‌دار اســت. عــاوه بــر ایــن، خدمات جانبــی مانند پذیرش و ارســال مرســوله‌ها، دسترســی ۲۴ ســاعته، 

نظافــت روزانــه و امنیــت )دوربیــن، نگهبانــی( ســطح حرفه‌ای‌تــری به فضا می‌بخشــند. 

بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی موفــق خدمــات متنــوع دیگــری نیــز اضافــه می‌کننــد تــا تجربــه‌ کاملــی بــه اعضــا بدهنــد؛ 

بــرای مثــال ســرویس آدرس مجــازی بــرای دریافــت نامه‌هــای اداری، خدمــات پاســخگویی تلفــن، فضــای رویــداد و کارگاه‌های 

ــتراکی  ــای کار اش ــع فضاه ــوند؛ در واق ــل ش ــم تبدی ــه ه ــد اضاف ــع درآم ــه منب ــد ب ــی می‌توانن ــات جانب ــن خدم ــی. ای آموزش

پیشــرفته صرفــا از اجــاره میــز درآمــد کســب نمی‌کننــد بلکــه از فــروش عضویــت مجــازی، چــاپ و کپــی، خدمــات آی‌تــی و غیــره 

نیــز درآمــد مســتمر دارنــد. همچنیــن برگــزاری رویدادهــا و کارگاه‌هــا در محــل می‌توانــد هــم بــه ایجــاد جامعــه‌ فعــال کمــک 

کنــد و هــم منبــع درآمــدی از محــل اجــاره ســالن یــا حــق شــرکت در رویــداد باشــد.  اگــر امکانــش را داریــد، امکانــات متمایــزی 

ماننــد اتــاق اســتراحت، ســالن ورزشــی کوچــک یــا مهدکــودک نیــز ارزش افــزوده بالایــی ایجاد می‌کنــد )در فضاهای پیشــرفته 

جهانــی گاهــی ایــن امکانــات دیــده می‌شــود(. بدیهــی اســت طراحــی خدمــات بایــد بــا نیــاز محلــی تطبیــق داده شــود؛ بــرای 

مثــال در ایــران وجــود نمازخانــه‌ مجــزا یــا فضــای ســیگار ممکــن اســت بــرای برخــی مخاطبــان مزیــت باشــد.
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مدل درآمدی

مشــخص کنیــد چگونــه از فضــا کســب درآمــد خواهیــد کــرد. معمــولا مــدل ترکیبــی بــه‌کار گرفتــه می‌شــود: حــق 

عضویت‌هــا )ماهانــه یــا روزانــه( بــرای میــز اشــتراکی یــا اتــاق اختصاصــی، اجــاره اتــاق جلســه یــا کلاس بــه صــورت ســاعتی 

بــه اعضــا یــا افــراد بیرونــی، برگــزاری رویــداد همــراه بــا فــروش بلیــت )دوره‌هــای آموزشــی، همایش‌هــا( و فــروش خدمــات 

ــره(.  ــب‌وکار و غی ــاوره کس ــات مش ــاپ، خدم ــاپ، کافی‌ش ــی )چ جانب

یــک راهــکار رایــج ایــن اســت کــه قیمت‌گــذاری دفاتــر و اتاق‌هــای خصوصــی را به‌گونــه‌ای انجــام دهیــد کــه هزینــه اجــاره 

ملــک را پوشــش دهنــد، در حالــی کــه فضاهــای کار اشــتراکی و امکانــات عمومــی بــه عنــوان عامــل جــذب و رضایــت اعضــا 

عمــل می‌کننــد.  می‌توانیــد پلن‌هــای عضویــت متنــوع تعریــف کنیــد: از میــز اشــتراکی )هــر جــای ســالن( گرفتــه تــا میــز 

ــرای افــرادی کــه شــب‌ها کار  ــا دسترســی شــبانه ب اختصاصــی ماهانــه، اتــاق خصوصــی و حتــی اشــتراک‌های پاره‌وقــت ی

می‌کننــد.

ــد  ــا می‌توان ــرای گروه‌ه ــی ب ــته‌های تیم ــه( و بس ــه و ۶ ماه ــدت )۳ ماه ــای بلندم ــرای دوره‌ه ــف ب ــه تخفی ــن ارائ  همچنی

اســتراتژی جــذب و نگهــداری مشــتری باشــد.  در طراحــی ایــن مــدل بایــد تعادلــی بیــن قیمــت رقابتــی و ســودآوری برقــرار 

کنیــد؛ قیمت‌هــا در ایــران بایــد متناســب بــا قــدرت پرداخــت اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرهای محلــی باشــد، در حالــی کــه در 

بازارهــای مثــل اروپــا می‌توانیــد رقم‌هــای بالاتــری )بــا توجــه بــه درآمــد بیشــتر( مطالبــه کنیــد.
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مخاطبان هدف

ــتارت‌آپ‌ها و  ــر اس ــی ب ــز اصل ــا تمرک ــد. آی ــذب کنی ــد ج ــانی را می‌خواهی ــه کس ــد چ ــن کنی ــوح تعیی ــش به‌وض ــن بخ در ای

تیم‌هــای کوچــک اســت یــا فریلنســرها و دورکاران؟ شــاید هم بخواهید شــرکت‌های بــزرگ را برای ایجاد شــعبه یا تیم‌های 

پــروژه‌ای در فضــای خــود ترغیــب کنیــد. در ایــران، گــروه اصلــی مشــتریان فضاهــای کار اشــتراکی تاکنــون کارآفرینــان نوپــا، 

برنامه‌نویســان، طراحــان و فریلنســرها بوده‌انــد. 

ــر اســتارت‌آپ‌ها و SMEهــا  ــزرگ ایرانــی عمومــا هنــوز از ایــن فضاهــا اســتفاده نمی‌کننــد، بنابرایــن تمرکــز ب شــرکت‌های ب

راهبــرد واقع‌بینانه‌تــری اســت. در بازارهــای آمریــکا و اروپــا، عــاوه بــر ایــن گروه‌هــا، شــرکت‌های بین‌المللــی نیــز بــرای 

دفاتــر ماهــواره‌ای یــا تیم‌هــای از راه دور از فضــای کار اشــتراکی بهــره می‌گیرنــد، لــذا مخاطبــان متنوع‌تــری از مدیــران 

شــرکتی تــا کارمنــدان دورکار نیــز هــدف قــرار می‌گیرنــد. بــه تناســب مخاطبــان، هویــت برنــد و طراحی فضــا را شــکل دهید؛ 

بــرای نمونــه اگــر جامعــه هــدف شــما شــرکت‌های فنــاور بــزرگ اســت، ممکــن اســت نیــاز بــه دفاتــر خصوصــی شــیک‌تر و 

امکانــات کنفرانــس پیشــرفته‌تر داشــته باشــید، در حالــی کــه بــرای اســتارت‌آپ‌های کوچــک، فضــای بــاز پویــا و رویدادهــای 

ــتری دارد. ــت بیش ــازی اهمی شبکه‌س
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تفاوت‌های کلیدی ایران و بازار جهانی در این مرحله

در بــازار جهانــی، فضاهــای کار اشــتراکی طیــف گســترده‌ای از مشــتریان، از فریلنســر تــا شــرکت‌های چندملیتــی  را پوشــش می‌دهنــد و بــه تبــع آن 

خدمــات بســیار متنــوع و تخصصــی ارائــه می‌کننــد. به‌عنــوان مثــال، بســیاری از شــعب جهانــی WeWork یــا Regus رویدادهــای شبکه‌ســازی 

هفتگــی، برنامه‌هــای رفاهــی )یــوگا، صبحانه‌ی گروهــی( و خدمــات اداری حرفــه‌ای دارنــد. در ایــران اما اکثر فضاهای کار اشــتراکی فعلی عمدتا به 

نیازهــای اســتارت‌آپ‌ها و فریلنســرها متمرکــز شــده و امکانــات پایه را فراهم می‌کنند. هنوز خدمات بســیار پیشــرفته )مثل فضای بــازی کودکان 

یــا باشــگاه ورزشــی( بــه نــدرت دیــده می‌شــود و امکانات فنی برخی فضاها )ســرعت اینترنت، تجهیزات کنفرانس( ممکن اســت با اســتانداردهای 

بین‌المللــی فاصلــه داشــته باشــد. بنابراین ســرمایه‌گذار ایرانــی با ارائــه‌ خدمات متنوع‌تر و کیفیــت بالاتر می‌تواند فاصلــه را پر کرده و مزیتی نســبت 

بــه رقبــا کســب کنــد. از ســوی دیگــر، مــدل قیمت‌گــذاری نیــز بایــد وفــق شــرایط اقتصــادی باشــد؛ در کشــورهای غربــی کاربــران عــادت بــه پرداخــت 

ماهانــه بــا کارت اعتبــاری دارنــد، در حالــی که در ایران ممکن اســت انعطــاف در روش‌هــای پرداخت )نقد، اقســاط و ...( یا در نظر گرفتن تخفیف‌های 

دوره‌ای بــرای جــذب مشــتری ضروری باشــد.
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در ایــن مرحلــه بایــد هزینه‌هــای راه‌انــدازی )CAPEX( و هزینه‌هــای عملیاتــی )OPEX( فضــای کار اشــتراکی را بــرآورد کــرده و 

روش تامیــن مالــی آن را مشــخص کنیــد. برنامــه مالــی بایــد دو ســناریوی مالکیــت ملــک و اجــاره ملــک را نیــز دربــر بگیــرد، زیــرا 

ســاختار هزینــه و ســودآوری در هــر یــک متفــاوت اســت.

3. برآورد بودجه و تامین مالی

)CAPEX( هزینه‌های اولیه

ــه( در  ــاره )ودیع ــش اج ــول پی ــا پ ــد( ی ــت داری ــد مالکی ــر قص ــک )اگ ــن مل ــا ره ــد ی ــه خری ــامل هزین ــه ش ــای اولی هزینه‌ه

صــورت اجــاره به‌عــاوه هزینه‌هــای طراحــی و نوســازی فضــا )پارتیشــن‌بندی، دکوراســیون، تاسیســات برقــی و شــبکه(، 

خریــد مبلمــان اداری باکیفیــت )میــز، صندلــی ارگونومیــک، کمــد(، تجهیــزات فنــاوری )روترهــای قدرتمنــد، ســرور احتمالــی، 

ــد. ــره( می‌باش ــویی و غی ــاز، ظرفش ــتگاه قهوه‌س ــر، دس ــه )پرینت ــات اولی ــایر ملزوم ــی( و س ــای امنیت دوربین‌ه

ایــن هزینه‌هــا یک‌بــار و در ابتــدای پــروژه بــوده و بســته بــه انــدازه و کیفیــت فضــا ممکــن اســت قابل‌توجــه باشــند. با تهیه 

بــرآورد مالــی شــفاف می‌توانیــد تخمیــن بزنیــد چــه میــزان ســرمایه اولیــه نیــاز داریــد. در ایــران هزینه‌هــای دکوراســیون و 

تجهیــزات ممکــن اســت تحــت تاثیــر نوســانات ارزی باشــد؛ بنابرایــن حاشــیه امنــی بــرای افزایــش قیمت‌هــا در نظــر بگیریــد. 

همچنیــن اگــر تصمیــم بــه خریــد ملــک داریــد، ایــن رقــم بزرگ‌تریــن بخــش CAPEX خواهــد بــود و بایــد منابع مالــی کافی 

یــا وام مناســب بــرای آن تامیــن شــود.
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)OPEX( هزینه‌های عملیاتی

هزینه‌هــای عملیاتــی )OPEX( شــامل اجــاره ماهانــه )اگــر ملــک اجــاره‌ای باشــد(، حقوق پرســنل )مدیر فضای کار، مســئول 

پذیــرش، مســئول فنــی و نیــروی خدمــات(، قبــوض خدماتــی )بــرق، آب، گاز و اینترنــت(، هزینه‌هــای نگهــداری و تعمیــرات، 

مالیات‌هــا و بیمه‌هــا، تبلیغــات و بازاریابــی مســتمر، پذیرایــی و ملزومــات مصرفــی )چــای، قهوه و دســتمال کاغذی( و ســایر 

هزینه‌هــای جــاری اســت.

ایــن ارقــام را بــه صــورت ماهانــه و ســالانه بــرآورد کنیــد تــا بدانیــد نقطــه ســر بــه ســر )Even-Break( شــما کجاســت؟ توجــه 

داشــته باشــید در ایــران احتمــال افزایــش دوره‌ای هزینه‌هــا )مثــا افزایــش اجــاره بــه دلیــل تــورم یــا رشــد حقــوق کارکنــان( 

وجــود دارد؛ بنابرایــن در پیش‌بینــی مالــی خــود ســناریوی بدبینانــه )افزایــش X درصــدی هزینه‌هــا در ســال( را نیــز لحــاظ 

ــروی  ــه نی ــی هزین ــند، ول ــر باش ــت پیش‌بینی‌پذیرت ــن اس ــام ممک ــا( ارق ــا اروپ ــر )مث ــای باثبات‌ت ــل، در بازاره ــد. در مقاب کنی

انســانی یــا اجــاره در آنجــا پایــه بالاتــری نســبت بــه ایــران دارد.
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مالکیت ملک در برابر اجاره

تصمیم استراتژیک شما درباره ملک تاثیر عمده‌ای بر ساختار هزینه و مدل کسب‌وکار خواهد داشت.

خرید ملک

خریــد ملــک نیــاز بــه ســرمایه اولیــه بســیار بالاتــر دارد، امــا مالــک دارایــی ارزشــمندی می‌شــوید و از پرداخــت اجــاره ماهانــه 

معــاف هســتید. ایــن مــدل کنتــرل کامــل بــر فضــا را می‌دهــد و یــک ســرمایه‌گذاری بلندمــدت در ملــک نیــز محســوب 

می‌شــود کــه ممکــن اســت در گــذر زمــان افزایــش ارزش داشــته باشــد. مزیــت دیگــر مالکیــت، امنیــت خاطــر در برابــر 

 )ROI( ــرمایه ــت س ــرخ بازگش ــد ن ــک می‌توان ــرمایه در مل ــادی از س ــم زی ــدن حج ــا خوابی ــت. ام ــاره اس ــازار اج ــانات ب نوس

کســب‌وکار را در کوتاه‌مــدت کاهــش دهــد و ریســک شــما را متمرکــز کنــد.

اجاره ملک

در ایــن مــدل نیــاز بــه ســرمایه اولیــه بســیار کمتــری دارد )فقــط ودیعــه و هزینه‌هــای تجهیــز( و شــما را قــادر می‌ســازد 

ســریع‌تر و بــا پــول کمتــر شــروع کنیــد. بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی در دنیــا بــا مــدل اجــاره‌ای فعالیــت می‌کننــد 

چــون انعطاف‌پذیــری بیشــتری بــرای گســترش در مکان‌هــای مختلــف می‌دهــد. امــا نقطــه ضعــف اجــاره ایــن اســت 

کــه تعهــد پرداخــت بلندمــدت داریــد؛ اگــر کســب‌وکار طبــق برنامــه پیــش نــرود، مجبوریــد اجاره‌بهــا را بپردازیــد حتــی اگــر 

فضــا خالــی بمانــد کــه ریســک مالــی بالایــی ایجــاد می‌کنــد. همچنیــن موجــر ممکن اســت پــس از پایــان قــرارداد اجــاره را 

تمدیــد نکنــد یــا هزینــه را افزایــش دهــد کــه پایــداری کســب‌وکار شــما را تهدیــد می‌کنــد. 

اجاره ملک

خرید ملک

ورود آسان‌تر و سریع‌تر، اما هزینه جاری بالاتر و ریسک وابستگی به مالک ملک

سرمایه‌گذاری اولیه سنگین‌تر، اما دارایی پایدار و هزینه جاری کمتر
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ــدی  ــامل آورده نق ــا ش ــد. گزینه‌ه ــن کنی ــه تامی ــی را چگون ــع مال ــه مناب ــد ک ــر کنی ــن فک ــه ای ــا، ب ــرآورد هزینه‌ه ــس از ب پ

ســرمایه‌گذار )پس‌انــداز شــخصی یــا ســرمایه‌گذاری شــرکا(، جــذب شــریک تجــاری )مثــا شــراکت بــا فــرد یــا شــرکتی کــه ملک 

را تامیــن کنــد یــا در تامیــن هزینه‌هــا ســهیم شــود(، دریافــت وام بانکــی یــا تســهیلات دولتــی و ســرمایه‌گذار خطرپذیــر 

)VC( هســتند. در ایــران، وام‌هــای بانکــی بــا بهــره نســبتا بــالا و وثیقــه ســنگین همراه‌انــد و ممکــن اســت بــرای ایــن حــوزه 

بــه راحتــی در دســترس نباشــند، مگــر آنکــه شــرکت دانش‌بنیــان یــا عضــو مراکــز رشــد باشــید کــه برخــی وام‌هــای کم‌بهــره 

در اختیارتــان قــرار بگیــرد. جــذب ســرمایه‌گذار خصوصــی یــا صنــدوق ســرمایه‌گذاری جســورانه نیــز گزینــه دیگــری اســت؛ 

هرچنــد ســرمایه‌گذاران جســور در ایــران بیشــتر متمایــل بــه اســتارت‌آپ‌های فنــاوری هســتند تــا فضــای کار اشــتراکی. در 

بازارهــای بین‌المللــی، دسترســی بــه ســرمایه تــا حدودی آســان‌تر اســت؛ بــرای مثــال در آمریــکا برخی صندوق‌هــا مخصوص 

ســرمایه‌گذاری در فضاهــای کار اشــتراکی فعالیــت می‌کننــد و مدل‌هایــی مثــل قــرارداد مدیریــت نیــز رایــج شــده اســت 

کــه در آن مالــک ملــک و مجــری فضــای کار اشــتراکی ســود را تقســیم می‌کننــد. ایــن مــدل مشــارکتی می‌توانــد ســرمایه 

اولیــه مــورد نیــاز شــما را کاهــش دهــد. اگــر چنیــن فرصتــی داشــتید )مثــا همــکاری بــا صاحــب ملکــی کــه مایــل اســت 

ســاختمانش را شــما بهره‌بــرداری کنیــد(، قطعــا آن را ارزیابــی کنیــد.
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برنامه زمانبندی مالی

پــس از تعییــن ترکیــب منابــع مالــی، برنامــه زمانبنــدی مالــی تهیه کنید که نشــان دهــد چه زمانی به ســوددهی می‌رســید. 

بــرای احتیــاط، داشــتن پشــتوانه مالــی بــرای حداقــل ۶ تــا ۱۲ مــاه عملیــات بــدون ســود )دوره ابتدایــی( توصیــه می‌شــود، 

چــون بســیاری از فضاهــای کار اشــتراکی معمــولا چنــد مــاه زمــان می‌برنــد تــا بــه حــد نصــاب درآمــد برســند. طبــق آمارهــای 

جهانــی تنهــا ۴۳٪ فضاهــای کار اشــتراکی در بــدو تاســیس ســودآور هســتند، امــا پــس از دو ســال فعالیــت بیــش از ٪۷۰ 

آن‌هــا بــه ســوددهی می‌رســند. بنابرایــن بایــد منابــع مالــی کافــی بــرای پوشــش هزینه‌هــا تــا رســیدن بــه نقطــه سربه‌ســر 

ــر بگیرید.  در نظ
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ــی  ــاری، ابزارهای ــداول تج ــای مت ــر وام‌ه ــاوه ب ــی، ع ــای جهان ــه‌ای دارد. در بازاره ــای قابل‌ملاحظ ــان تفاوت‌ه ــران و جه ــط ای ــی، محی ــن مال در تامی

چــون ســرمایه‌گذاری خطرپذیــر، فرنچایزینــگ و حتــی جــذب ســرمایه جمعــی )Crowdfunding( بــرای گســترش فضــای کار اشــتراکی  رایــج اســت 

و شــرکت‌هایی ماننــد WeWork بــا پشــتوانه ســرمایه‌گذاران بــزرگ رشــد کرده‌انــد. همچنیــن مدل‌هــای نویــن ماننــد قــرارداد مدیریــت بــا مالــک 

ســاختمان یــا فرانچایــز بــه رشــد ســریع بــدون نیــاز به خرید ملــک کمــک کرده‌انــد. در مقابــل، در ایران دسترســی به ســرمایه دشــوارتر اســت؛ بانک‌ها 

ســختگیری بیشــتری روی وام دارنــد و ســرمایه‌گذاران خطرپذیــر کمتر به حــوزه املاک یا فضــای کار اشــتراکی ورود کرده‌اند. به‌عــاوه، نرخ بــالای تورم 

و نوســانات ارزی در ایــران نیازمنــد محافظــه‌کاری بیشــتری در بــرآورد بودجه اســت )مثــا برای افزایش احتمالی قیمت تجهیزات یا اجاره‌بها بایــد آماده 

باشــید(. از منظر مالکیت نیز، در کشــورهای پیشــرفته اجاره بلندمدت رایج‌تر اســت و بازار اجاره ثبات حقوقی بیشــتری دارد، اما در ایران برخی ترجیح 

می‌دهنــد ملــک را بخرنــد تــا از گزنــد تــورم و مشــکلات اجــاره در امــان باشــند. تصمیــم شــما بایــد بــر اســاس نــرخ بــازده مــورد انتظــار، هزینــه ســرمایه 

در دســترس و ریســک‌پذیری‌تان اتخــاذ شــود. در نهایــت، برنامــه مالــی در ایــران شــاید بیــش از خــارج نیازمنــد در نظــر گرفتــن ســناریوهای مختلــف 

اقتصــادی )خوشــبینانه تا بدبینانه( باشــد تا کســب‌وکار پایــدار بماند.
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اکنــون بــا در اختیــار داشــتن فضــای مناســب )ملــک خریداری‌شــده یــا اجــاره‌ای( و بودجــه لازم، باید فضــای فیزیکــی را طراحی 

و تجهیــز کنیــد. طراحــی معمــاری فضــای کار اشــتراکی اهمیــت زیــادی دارد، چــرا کــه تجربــه کاری و رضایــت اعضــا مســتقیما 

تحــت تاثیــر محیــط فیزیکــی اســت. توصیــه می‌شــود از اســتانداردهای جهانــی طراحــی فضــای کار اشــتراکی بهــره بگیریــد و 

آن‌هــا را بــا نیازهــای بومــی تطبیــق دهیــد.

4. طراحی معماری و آماده‌سازی فضا

چیدمان بر اساس کاربری‌ها

فضــای شــما بایــد شــامل ترکیبــی از انــواع فضاهــا بــا عملکردهــای مشــخص باشــد. فضاهــای بــاز بــرای کار اشــتراکی و 

تعامــل، اتاق‌هــای تمرکــز یــا دفاتــر کوچــک بــرای کار تیمــی بــدون مزاحمــت، اتاق‌هــای جلســه و کنفرانــس بــا تجهیــزات 

کامــل، کابین‌هــای تلفــن بــرای تماس‌هــای خصوصــی، محوطه‌هــای اســتراحت، آشــپزخانه یــا کافــه کوچــک و در صــورت 

امــکان فضــای رویــداد یــا کلاس آموزشــی همگــی از اجــزای ضــروری یــک فضــای کار حرفــه‌ای هســتند. نحــوه‌ چیدمــان ایــن 

بخش‌هــا بایــد به‌گونــه‌ای باشــد کــه عملکــردی هم‌افــزا ایجــاد کنــد؛ بــرای مثــال محــل کافــه یــا فضــای رویــداد نبایــد مجاور 

نواحــی تمرکــز باشــد تــا مزاحــم تمرکــز اعضــا نشــود.
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یکــی از اصــول کلیــدی در طراحــی مــدرن فضاهــای کار اشــتراکی، امــکان تغییــر کاربــری فضــا در کوتاه‌مــدت و بلندمــدت 

اســت. بــرای تحقــق ایــن هــدف، اســتفاده از مبلمــان ســبک و متحــرک، پارتیشــن‌های قابــل جابه‌جایــی و طراحــی مــاژولار 

توصیــه می‌شــود. بــه عنــوان مثــال، یــک فضــای بــاز کاری می‌توانــد در کمتــر از یــک ســاعت بــه ســالن رویــداد تبدیــل شــود 

یــا بــا اتصــال دو اتــاق مجــاور، یــک اتــاق کنفرانــس بــزرگ شــکل گیــرد. چنیــن طراحــی‌ای بــه شــما اجــازه می‌دهد متناســب با 

تغییــرات در نیــاز بــازار یــا رشــد تعــداد کاربــران، فضــای خــود را بــدون هزینه‌هــای ســنگین بازآرایی)بازآفرینــی( کنیــد.

توجه به راحتی و ارگونومی

کاربــران فضــای کار اشــتراکی زمــان زیــادی را در محــل می‌گذراننــد و کیفیــت تجربــه‌ آن‌ها وابســته به جزئیات طراحی اســت. 

اســتفاده از صندلی‌هــای ارگونومیــک قابل‌تنظیــم، میزهایــی بــا ارتفــاع اســتاندارد )یــا بخشــی از میزهــای ایســتاده بــرای 

ســامتی بیشــتر(، نورپــردازی طبیعــی در کنــار نــور مصنوعــی ملایــم، تهویــه مطبــوع مناســب و کم‌صــدا، کف‌پوش‌هایــی 

بــا دوام و ضدصــدا در نواحــی کاری و پرتــردد و همچنیــن عایق‌بنــدی صوتــی در ســقف و دیوارهــا از الزامات یــک فضای کار 

اشــتراکی حرفــه‌ای اســت. همچنیــن می‌تــوان بــا تفکیــک فضــا بیــن میزهــای مختلــف )مثلا بــا پارتیشــن‌های نیمه‌شــفاف 

یــا گیاهــان بلنــد( از حواس‌پرتــی بصــری جلوگیــری کــرد. 



421 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

توجه به تجربه‌ حسی کاربر

یکــی از نــکات کمتــر دیده‌شــده امــا حیاتــی، توجــه بــه حس‌هــای پنج‌گانــه در طراحــی اســت. دمــای مناســب، بــوی مطبــوع 

)و عــدم انتشــار بــوی غــذا یا مواد شــیمیایی(، پخش موســیقی ملایــم در پس‌زمینــه )در صورت علاقــه کاربران( و اســتفاده 

از رنگ‌هایــی بــا اثــر روانــی مثبــت، همگــی در شــکل‌گیری تجربــه‌ای مطلــوب نقــش دارنــد. ایــن مــوارد باعــث می‌شــود 

کاربــران احســاس آرامــش، تمرکــز و رضایــت بیشــتری از حضــور در فضــا داشــته باشــند.

استانداردهای ایمنی و بهداشت

رعایــت قوانیــن ایمنــی و بهداشــت نــه تنهــا الزامــی قانونــی اســت، بلکــه بــر اعتمــاد و آرامــش کاربــران تاثیــر مســتقیم دارد. 

وجــود مســیرهای خــروج اضطــراری مناســب و علامت‌گذاری‌شــده، کپســول‌های آتش‌نشــانی، سیســتم اعــام و اطفــای 

حریــق، جعبــه کمک‌هــای اولیــه، کف‌پوش‌هــای ضــد لغــزش و در نظــر گرفتــن الزامــات مربــوط بــه دسترســی افــراد دارای 

معلولیــت )ماننــد رمــپ، درهــای پهــن، آسانســور، ســرویس بهداشــتی ویــژه( از جملــه الزامــات مهم‌انــد کــه بایــد در مرحلــه 

طراحــی اولیــه لحــاظ شــوند. در ایــران نیــز مطابــق مــاده ۲ قانــون حمایــت از حقــوق معلــولان، رعایــت ایــن مــوارد در اماکــن 

عمومــی اجبــاری اســت.
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هویت بصری و طراحی داخلی

طراحــی داخلــی بایــد بــا هویــت برند فضــای کار اشــتراکی هماهنگ باشــد. اســتفاده از رنگ‌های ســازمانی در عناصــر داخلی، 

ــگ  ــکل‌گیری فرهن ــه ش ــی ب ــانی همگ ــای اطلاع‌رس ــاه و تخته‌ه ــش، گل و گی ــای الهام‌بخ ــی، نقل‌قول‌ه ــری بوم ــار هن آث

ــا  ــژه بخــش ورودی و پذیــرش به‌عنــوان نخســتین نقطــه‌ تمــاس کاربــران ب داخلــی و تجربــه مثبــت کمــک می‌کننــد. به‌وی

فضــای شــما اهمیــت زیــادی دارد. طراحــی ایــن بخــش بایــد ســازمان‌یافته، خوش‌آمدگــو و هماهنــگ بــا بقیــه‌ فضــا باشــد تــا 

احســاس حرفــه‌ای بــودن و اعتمــاد ایجــاد کنــد.

پــس از نهایــی شــدن طــرح معمــاری و داخلــی، اخــذ مجوزهــای فعالیــت ســاختمانی )در صــورت نیــاز( الزامــی اســت و ســپس 

می‌تــوان عملیــات ســاخت، بازســازی و تجهیــز را آغــاز کــرد. در صــورت امــکان، همــکاری بــا یــک طــراح داخلــی یــا معمــار حرفه‌ای 

بــه بهینه‌ســازی طــرح و جلوگیــری از هزینه‌هــای اضافــی کمــک شــایانی خواهــد کــرد. همچنیــن در فرآینــد اجــرا بایــد بــه 

کنتــرل هزینه‌هــا توجــه شــود؛ گاهــی بــا تغییراتــی کوچــک در متریــال یــا جایگزینــی اقــام وارداتــی بــا نمونه‌هــای داخلــی 

باکیفیــت می‌تــوان از بودجــه فراتــر نرفــت و همچنــان کیفیــت مطلــوب را حفــظ کــرد.
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تفاوت‌های کلیدی ایران و بازار جهانی در این مرحله

همان‌طــور کــه اشــاره شــد، یکــی از چالش‌هــای فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران، پایین‌تــر بــودن ســطح امکانــات و اســتانداردها نســبت بــه 

نمونه‌هــای جهانــی اســت. در کشــورهای پیشــرفته، کاربــران انتظــار امکانــات حرفــه‌ای ماننــد اینترنــت پایــدار و پرســرعت، سیســتم‌های ورود 

و خــروج هوشــمند، اتــاق کنفرانــس بــا تجهیــزات نمایــش و حتــی کافــه‌ بــا غــذای ســالم را دارنــد. در حالــی کــه در ایــران چنیــن امکاناتــی هنــوز 

فراگیــر نشــده‌اند. یــک ســرمایه‌گذار هوشــمند می‌توانــد بــا افــزودن امکانــات متمایــز ماننــد اتاقــک تمــاس عایــق صــدا، اســتودیوی ضبــط 

پادکســت یــا مبلمــان بــا کیفیــت وارداتــی فاصلــه‌ خــود را بــا رقبــا افزایــش دهــد. همچنیــن در معمــاری بومــی، توجــه بــه نیازهــای خــاص 

فرهنگــی )ماننــد تفکیــک فضــای نمازخانــه، ایجــاد حریــم خصوصــی مناســب و طراحــی مطابــق بــا آداب محلــی( می‌توانــد بــه جــذب بهتــر 

مخاطــب ایرانــی کمــک کنــد. برخــی تجهیــزات پیشــرفته در ایــران ممکــن اســت گــران یــا کمیــاب باشــند، بنابرایــن یــا از جایگزین‌هــای داخلــی بــا 

کیفیــت اســتفاده کنیــد یــا زمان‌بنــدی خریــد آن‌هــا را واقع‌بینانــه انجــام دهیــد.

بــه عنــوان جمع‌بنــدی، رویکــرد شــما بایــد ایــن باشــد: "تــا حدامــکان از اســتانداردهای جهانی الهــام بگیریــد و هرجــا محدودیت وجود داشــت، 

بــا تطبیــق هوشــمندانه آن را جبــران کنیــد." ایــن نــگاه باعــث می‌شــود فضــای کار اشــتراکی شــما در بــازار ایــران متمایــز باشــد، اعتمــاد بیشــتری 

جلــب کنــد و تجربــه‌ای حرفــه‌ای و نزدیــک بــه اســتانداردهای بین‌المللــی بــرای کاربــران فراهم ســازد.



424

پیــش از افتتــاح رســمی و عمومــی فضــای کار اشــتراکی، توصیه می‌شــود یــک دوره‌ راه‌اندازی آزمایشــی یا پایلوت برگــزار کنید. 

ایــن مرحلــه، کــه معمــولا بیــن ۳ تــا ۶ مــاه طــول می‌کشــد، فرصتــی حیاتــی بــرای آزمــودن فرضیــات مــدل کســب‌وکار شــما در 

عمــل، دریافــت بازخــورد واقعــی از کاربــران اولیــه و شناســایی نقــاط ضعــف و بهینه‌ســازی‌ها پیــش از راه‌انــدازی کامل اســت.

5. راه‌اندازی آزمایشی )پایلوت(

شروع با ظرفیت محدود

پیشــنهاد می‌شــود بــا ظرفیــت محــدودی آغــاز کنیــد؛ بــرای مثــال تنهــا ۳۰٪ تــا ۵۰٪ از میزهــا، دفاتــر و خدمــات را فعــال 

کــرده و بــه جمعــی منتخــب از کاربــران ارائــه دهیــد. ایــن کاربــران می‌تواننــد از میــان دوســتان فریلنســر، تیم‌هــای 

اســتارت‌آپی آشــنا یــا حتــی از طریــق یــک فراخــوان محــدود در شــبکه‌های اجتماعــی جــذب شــوند. ارائــه تخفیــف ویــژه بــرای 

اعضــای اولیــه می‌توانــد انگیــزه‌ مشــارکت در دوره آزمایشــی )پایلــوت( را افزایــش دهــد. حتــی می‌توانیــد بــا مراکــز نــوآوری 

یــا شــتاب‌دهنده‌های محلــی همــکاری کنیــد تــا تیم‌هایشــان را بــرای تســت اولیــه بــه فضــای کار اشــتراکی شــما معرفــی 
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. کنند

ارزیابی عوامل کلیدی

در ایــن دوره قــرار نیســت ســودآوری اصلــی اتفــاق بیفتد؛ بلکه هدف، مشــاهده‌ کارکــرد واقعی اجزای مختلف کســب‌وکار، 

تحلیــل واکنــش کاربــران، ســنجش تجربه‌ مشــتری و آزمــون زیرساخت‌هاســت. موارد کلیــدی کــه در دوره‌ دوره‌ی آزمایشــی 

)پایلــوت( بایــد ارزیابی شــوند عبارتند از:

۱. قیمت‌گذاری و بسته‌های عضویت

آیــا تعرفه‌هایــی کــه تعییــن کرده‌ایــد متناســب بــا بــازار هــدف اســت؟ آیــا کاربــران حاضرنــد با ایــن قیمت‌هــا فضــا را رزرو 

کننــد؟ شــاید متوجــه شــوید قیمــت میــز اشــتراکی بالاســت و کاربــران بــا تخفیــف راحت‌تــر تمدیــد می‌کننــد یــا شــاید 

تقاضــا بــرای دفاتــر خصوصــی بیشــتر از انتظــار بــوده و حتــی نیــاز اســت ظرفیــت ایــن ســرویس افزایــش یابــد. ایــن بــازه 

فرصتــی اســت بــرای تســت حساســیت قیمتــی و اصــاح ســاختار تعرفه‌هــا پیــش از شــروع رســمی.

۲. کیفیت خدمات و رضایت اعضا

بــا اســتفاده از گفت‌وگوهــای مســتقیم، نظرســنجی‌های کوتــاه و حتی مشــاهده‌ غیرمســتقیم، بررســی کنیــد که آیا 

کاربــران از خدمــات راضــی هســتند؟ مثــا ســرعت اینترنــت، راحتــی صندلی‌هــا، آرامــش محیــط، کامــل بــودن امکانــات 

)مثــل دســتگاه قهوه‌ســاز یــا مایکروویــو( و نظافــت فضــا را ارزیابــی کنیــد. نکتــه کلیــدی اینجاســت کــه هــر بازخوردی 

ولــو کوچــک می‌توانــد نشــانه‌ای از یــک موضــوع بزرگ‌تــر در آینــده باشــد. بهتــر اســت لیســتی از بازخوردها تهیــه کرده 
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و بــر اســاس اولویــت، بــرای بهبودشــان برنامه‌ریــزی کنید.

۳. فرآیندهای عملیاتی و پشتیبانی

ــد  ــت. فرآین ــی اس ــای داخل ــتم‌ها و فرآینده ــرد سیس ــودن عملک ــرای آزم ــبی ب ــان مناس ــوت(، زم ــی )پایل دوره آزمایش

ثبت‌نــام و عقــد قــرارداد چقــدر آســان اســت؟ سیســتم ورود و خــروج بــه چــه شــکل پیــاده شــده و آیــا اعضــا راحت بــا آن 

کار می‌کننــد؟ سیســتم رزرو اتــاق جلســه، برنامه‌ریــزی نظافــت، شــارژ ملزومــات مصرفــی و نحــوه پاســخگویی کارکنان 

همــه بایــد در عمــل محــک زده شــوند. در ایــن مرحلــه بهتــر اســت مشــکلات را نــه بــه چشــم شکســت، بلکــه به‌عنوان 

اطلاعاتــی ارزشــمند بــرای بهبــود ببینید.

)KPI( ۴. شاخص‌های کلیدی عملکرد

حتــی در مقیــاس دوره‌ی آزمایشــی )پایلــوت(، بهتــر اســت چنــد شــاخص عملکــردی را زیــر نظــر داشــته باشــید. بــرای 

مثــال:

)Occupancy Rate( نرخ اشغال فضا 	•

)Conversion Rate( نرخ تبدیل بازدیدکننده به عضو 	•

میزان رضایت مشتریان )از طریق NPS یا فرم نظرسنجی( 	•

نسبت درآمد به هزینه‌های جاری )حتی در ابعاد کوچک( 	•

این اطلاعات به شما کمک می‌کند تا الگوهای رشد یا نقاط ضعف را زودتر بشناسید و تصمیمات داده‌محور بگیرید.
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۵. بازاریابی دهان‌به‌دهان و ایجاد جامعه

یکــی از مزایــای دوره آزمایشــی )پایلــوت(، امــکان آغــاز ســاخت یک جامعــه‌ اولیه از اعضاســت. افرادی کــه تجربه مثبتی 

از حضــور در فضــای کار اشــتراکی شــما داشــته باشــند، احتمــالا شــما را به  دوســتان و همــکاران خود معرفــی خواهند 

کــرد. بــا برگــزاری رویدادهــای کوچــک، ارائــه تخفیــف بــرای معرفــی دیگــران و حفــظ تعامــل شــخصی، می‌توانیــد بــذر 

یــک جامعــه پویــا و وفــادار را بکاریــد. عــاوه بــر آن، بازخــورد اعضــا دربــاره‌ روش‌های جــذب می‌تواند مشــخص می‌کند 

کــدام یــک از کانال‌هــای بازاریابــی بــرای شــما اثربخش‌ترنــد.

پــس از پایــان دوره آزمایشــی )پایلــوت(، اطلاعــات دریافت شــده و مشــاهدات را تحلیل کرده و فهرســتی از تغییــرات ضروری 

تهیــه کنیــد. ممکــن اســت نیــاز بــه تغییــر ســاعت کاری، افــزودن یــک نیــروی خدماتــی، جابجایــی میزهــا، اصــاح نرم‌افــزار 

ــال  ــمی، احتم ــاح رس ــش از افتت ــات پی ــن اصلاح ــرای ای ــید. اج ــته باش ــات داش ــتراتژی تبلیغ ــری در اس ــا بازنگ ــت رزرو ی مدیری

موفقیــت شــما در مرحلــه عملیاتــی را افزایــش می‌دهــد.

همچنیــن ایــن دوره می‌توانــد فرصتــی بــرای ایجــاد هیجــان در بــازار باشــد. می‌توانیــد داســتان پیشــرفت فضــای کار 

اشــتراکی خــود را در قالــب محتــوای ویدئویــی یــا پســت‌های شــبکه‌های اجتماعــی منتشــر کــرده و مخاطبــان را در جریــان 

مســیر رســیدن بــه افتتــاح قــرار دهیــد. ایــن روایت‌ســازی، آگاهــی و اشــتیاق بــازار نســبت بــه برنــد شــما را بــالا می‌بــرد.
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اجــرای دوره آزمایشــی )پایلــوت(  در تمــام دنیــا به‌عنــوان یــک گام هوشــمندانه پیــش از راه‌انــدازی کامــل پذیرفتــه شــده اســت، امــا رویکــرد آن در ایــران و 

بازارهای جهانی می‌تواند متفاوت باشــد. در کشــورهای توســعه‌یافته، کاربران با مفهوم فضاهای کار اشتراکی آشنا هســتند، بنابراین حتی در دوره 

آزمایشــی )پایلــوت(  می‌توانیــد کاربــران عمومــی و ناشــناس را جــذب کــرده و از آن‌هــا بازخــورد صریــح و قابل‌اتــکا دریافــت کنیــد. امــا در ایــران، بــه دلیــل 

جدیــد بــودن نســبی فرهنــگ فضای کار اشــتراکی، بهتر اســت دوره آزمایشــی )پایلــوت( را با افراد آشــنا به این فضا اجرا کنیــد، چراکه بازخوردهــای آن‌ها 

معمــولا دقیق‌تــر، ســازنده‌تر و همــراه بــا درک بهتــری از شــرایط ارائــه می‌شــود.

نکتــه‌ دیگــر تفــاوت فرهنگــی در ارائه بازخورد اســت. در بســیاری از کشــورها، کاربران بدون تعارف نقــاط ضعف را بیان می‌کنند، امــا در فرهنگ ایرانی، 

ممکــن اســت افــراد رودربایســتی داشــته باشــند یــا از بیــان مســتقیم ایــرادات خــودداری کننــد. در چنین حالتی بهتر اســت عــاوه بر فرم‌های رســمی 

نظرســنجی، بــه رفتــار و اســتفاده واقعــی کاربــران نیــز دقــت کنیــد؛ بــرای مثــال اگــر اتاق جلســات کمتر اســتفاده می‌شــود، شــاید موقعیت یــا طراحی 

آن مشــکل داشــته باشــد. در نهایــت، دوره آزمایشــی )پایلــوت(  فرصتــی طلایــی بــرای اصلاح مســیر،  پیش از ســرمایه‌گذاری ســنگین در تبلیغات اســت. 

اگــر ایــن مرحلــه را بــا دقــت و انعطــاف طــی کنیــد، افتتاح رســمی بــا آمادگــی، اعتماد به نفس و احتمال موفقیت بســیار بیشــتری همــراه خواهــد بود.
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پــس از پشــت ســر گذاشــتن دوره آزمایشــی )پایلــوت(  و انجــام اصلاحــات لازم، زمــان راه‌انــدازی رســمی و ورود بــه فــاز عملیــات 

فــرا می‌رســد. در ایــن مرحلــه تمرکــز بــر جــذب اعضــای بیشــتر، مدیریــت کارایــی فضــا، ایجــاد جامعــه‌ای پویــا و تحلیــل داده‌هــا 

بــرای بهبــود مســتمر اســت. برنامه‌ریــزی بــرای رشــد پایــدار بــه معنــی آن اســت کــه بتوانیــد پــس از افتتــاح، هــم اعضای خــود را 

راضــی نگــه داریــد و هــم بــه طــور پیوســته تعــداد کاربــران خــود را افزایــش دهیــد تــا بــه ســوددهی پایــدار برســید.

موارد کلیدی در فاز عملیات پایدار  در صفحات بعد عبارتند از:

6. عملیات و رشد پایدار
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حتــی اگــر بهتریــن فضــای کار اشــتراکی شــهر را هــم داشــته باشــید، بــدون بازاریابــی فعــال ممکن اســت ظرفیت‌تــان خالی 

بمانــد. یــک برنامــه بازاریابــی ۳۶۰ درجــه تدویــن کنیــد کــه شــامل: دیجیتــال مارکتینــگ )ســایت بهینه‌سازی‌شــده، فعالیت 

مســتمر در شــبکه‌های اجتماعــی بــا نمایــش فضــای کار اشــتراکی شــما و اعضــای مجموعــه، تولیــد محتــوا ماننــد بــاگ 

بــرای جــذب ترافیــک(، بازاریابــی محلــی )شــرکت در رویدادهــای اســتارت‌آپی شــهر، اسپانســر شــدن در همایش‌هــا، پخــش 

بروشــور در دانشــگاه‌ها و مراکــز کارآفرینــی(، و تبلیغــات دهان‌به‌دهــان باشــد. 

ــانِ  ــات دهان‌به‌ده ــک تبلیغ ــس ی ــتند؛ پ ــی هس ــی فعل ــای راض ــما، اعض ــتراکی ش ــای کار اش ــرای فض ــغ ب ــن تبلی بهتری

ــاز بگیرنــد. همچنیــن  ــا امتی ــا معرفــی دوستان‌شــان تخفیــف ی ــا اعضــای کنونــی ب ســاختارمند)ریفرال( طراحــی کنیــد. ت

حضــور آنلایــن در پلتفرم‌هــای مرتبــط را فرامــوش نکنیــد. حتمــا اطلاعــات خــود را در ســایت‌هایی کــه بــرای لیســت 

فضاهــای کار اشــتراکی وجــود دارد ثبــت کنیــد. در ایــران اســتفاده هوشــمندانه از اینســتاگرام )پســت و اســتوری از محیط، 

معرفــی اعضــای موفــق، نظــرات مشــتریان( و تلگــرام بــرای جــذب مخاطــب بســیار موثــر اســت، در حالــی کــه در بــازار جهانی 

پلتفرم‌هایــی ماننــد فیســبوک، لینکدیــن یــا حتــی توییتــر و یوتیــوب بــرای نشــان دادن فضــای کار  اشــتراکی رواج دارنــد. 

بــه طــور مســتمر نــرخ جــذب مشــتری جدیــد را پایــش کنیــد و ببینیــد کــدام کانال‌هــا موثرترنــد تــا بودجــه و انــرژی بازاریابــی را 

بهینــه تخصیــص دهیــد.
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مدیریت فضای کاراشتراکی  و بهره‌وری عملیاتی

عملیات روزمره فضای کار اشــتراکی باید به شــکلی روان و حرفه‌ای اداره شــود. اســتخدام یک مدیر باانرژی و خوش‌برخورد 

کــه هــر روز در محــل حضــور داشــته باشــد بســیار مهــم اســت. ایــن شــخص مســئول خوشــامدگویی بــه مشــتریان جدیــد، 

رســیدگی بــه نیازهــای اعضــا، حــل مشــکلات فــوری )از کار افتــادن اینترنــت، مشــکلات نظافتــی، اختلافــات احتمالــی بیــن 

اعضــا( و هماهنگــی اجرای رویدادهاســت.

یــک رویــه شــفاف بــرای عضویــت، تمدیــد قــرارداد، پرداخت‌هــا و قوانیــن اســتفاده از فضــا تدویــن کنیــد و آن را بــه همــه 

اعضــا اعــام نماییــد )مثــا ســاعات ســکوت، نحــوه رزرو اتــاق جلســه، شــرایط لغــو عضویــت و غیــره(. بهره‌گیــری از فنــاوری 

نیــز در ایــن مرحلــه بســیار کمک‌کننــده اســت؛ حتمــا یــک نرم‌افــزار مدیریــت فضــای کار یــا ترکیبــی از ابزارهــا داشــته باشــید 

کــه کارهــای اداری را خــودکار کنــد. ایــن نرم‌افــزار می‌توانــد امکاناتــی چــون رزرو آنلایــن میــز و اتــاق جلســه، پرداخــت آنلایــن، 

ــتیبانی  ــای پش ــری گزارش‌ه ــا( و پیگی ــردن درب‌ه ــاز ک ــرای ب ــی )ب ــت الکترونیک ــدور کارت عضوی ــاب، ص ــدور صورتحس ص

را فراهــم کنــد. اســتفاده از ایــن سیســتم‌ها در بازارهــای جهانــی اســتاندارد اســت و کاربــران بــه ســهولت کار بــا آن عــادت 

دارنــد؛ در ایــران هــم هرچنــد ممکــن اســت نیــاز بــه آمــوزش اولیــه باشــد، امــا بــه ســرعت ارزشــش را نشــان می‌دهــد و باعــث 

ــود.   ــان می‌ش ــر و کارکن ــان مدی ــی در زم صرفه‌جوی

همچنیــن یــک برنامــه زمان‌بنــدی بــرای نگهــداری و رســیدگی بــه فضــا داشــته باشــید: برنامــه نظافــت روزانــه و هفتگــی، 

بازبینــی هفتگــی تجهیــزات )مثــا تســت ســرعت اینترنت، جوهــر پرینتر‌ها، وســایل برقــی(، رســیدگی ماهانه بــه تعمیرات 

جزئــی و غیــره. فضــای شــما بایــد همیشــه مرتــب، تمیــز و حرفــه‌ای بــه نظــر برســد تــا اعضــا بــا رضایــت از آن اســتفاده کننــد.
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ایجاد جامعه‌ پویا و رویدادها

چیــزی کــه یــک فضــای کار اشــتراکی را از یــک دفتــر معمولــی متمایــز می‌کنــد، حــس تعلــق به یــک جامعــه اســت.افراد تنها 

بــرای میــز و صندلــی نمی‌آینــد، بلکــه بــرای برقــراری ارتبــاط و شبکه‌ســازی بــه فضاهــای کار اشــتراکی می‌آینــد. بنابرایــن بــه 

طــور فعــال بکوشــید میــان اعضــا، دوســتی و تعامــل شــکل بگیرد.

رویدادهــای منظــم برگــزار کنیــد؛ از کارگاه‌هــا و ســمینارهای آموزنــده گرفتــه تــا دورهمی‌هــای غیررســمی )مثــا دورهمــی 

معرفــی اعضــا، جشــن‌ها و مناســبت‌ها، تماشــای گروهــی مســابقات و ...(. ایــن رویدادهــا بــه اعضــا ایــن بهانــه را  می‌دهــد 

کــه بــا هــم گفت‌وگــو کننــد و احســاس تعلــق بیشــتری بــه فضــای کار اشــتراکی شــما پیــدا کننــد. حتــی رویدادهــای روزانــه 

کوچکــی مثــل برنامــه صبحانه‌هــای دســته جمعــی یــا بازی‌هــای گروهــی می‌توانــد فرهنــگ فضــای کار اشــتراکی شــما را 

غنی‌تــر کنــد.

یــک تختــه اعلانــات یــا گــروه آنلایــن )مثــا گــروه واتســاپ یــا تلگــرام مخصــوص اعضــا( داشــته باشــید تــا همــه در جریــان 

اخبــار و برنامه‌هــا باشــند. همچنیــن افــراد را تشــویق کنیــد مهارت‌هــا و نیازهای‌شــان را بــا هــم بــه اشــتراک بگذارنــد؛ مثــا 

یــک بُــرد بــرای معرفــی تخصــص اعضــا نصــب کنیــد کــه هرکــس بنویســد "مــن مهنــدس نرم‌افــزارم، بــه یــه طــراح گرافیــک 

نیــاز دارم" یــا "مســلط بــه زبــان X، مایلــم تبــادل مهــارت کنیــم". ایــن کارهــا هــم بــه موفقیــت کســب‌وکارهای اعضــا کمــک 

می‌کنــد و هــم وفــاداری آن‌هــا را بــه فضــای شــما بــالا می‌بــرد.

ــدگاری  ــی مان ــل اصل ــی از دلای ــت و یک ــوم اس ــیار مرس ــازی بس ــای اجتماع‌س ــل برنامه‌ه ــن قبی ــی ای ــای بین‌الملل در بازاره

اعضــا محســوب می‌شــود. در ایــران نیــز هرچــه فرهنــگ فضــای کار اشــتراکی جــا بیفتــد، افــراد بیــش از پیــش قــدر ایــن 
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شبکه‌ســازی را می‌داننــد. شــما بــه عنــوان تســهیلگر ایــن شــبکه، ارزش افــزوده مهمــی خلــق می‌کنیــد کــه رقبــای ســنتی 

)دفاتــر مســتقل( قــادر بــه ارائــه‌ آن نیســتند.

پایش مستمر داده‌ها و بهبود عملکرد فضا

اداره‌ موفــق یــک فضــای کار اشــتراکی نیازمنــد تصمیم‌گیــری بــر اســاس داده و واقعیت‌هــای عملکــرد اســت. از روز افتتاح، 

شــاخص‌های کلیــدی را بــه طــور منظــم پایــش کنیــد: میانگیــن نــرخ اشــغال هــر مــاه، جریــان نقــدی هــر مــاه، هزینه‌هــای 

عملیاتــی و درصــد آن‌هــا نســبت بــه درآمــد، میــزان رضایــت اعضــا )از طریــق نظرســنجی‌های دوره‌ای(، دلایــل انصــراف یــا 

خــروج اعضــا و حتــی الگوهــای اســتفاده از فضــا )مثــا کــدام ســاعت روز شــلوغ‌تر اســت؟ کــدام بخش‌هــا کم‌اســتفاده 

مانده‌انــد؟( و غیــره.

بــا تحلیــل ایــن داده‌هــا می‌توانیــد بــه طور مســتمر ســرویس خــود را بهینه کنیــد. برای مثــال اگر متوجه شــوید اتاق جلســات 

همیشــه رزرو اســت و فضــای کار اشــتراکی اغلــب نیمه‌خالــی، ممکــن اســت تصمیم بگیرید تعــدادی میز اشــتراکی را بــه اتاق 

کوچــک قابــل رزرو تبدیــل کنیــد تــا درآمــد بیشــتری کســب کنیــد. یــا اگر نظرســنجی‌ها نشــان داد کــه اعضــا از ســرعت اینترنت 

ناراضی‌انــد، شــاید ارتقــاء ســرویس اینترنــت یــا افــزودن یک لینک پشــتیبان ضروری باشــد.

حتــی ردیابــی منابــع جــذب مشــتری )مثــا چنــد درصد از طریق گوگل با شــما آشــنا شــده‌اند، چنــد درصــد از معرفی دوســتان( 

بــه شــما می‌گویــد در کــدام کانــال تبلیغاتــی بیشــتر ســرمایه‌گذاری کنیــد. نرم‌افزارهــای مدیریــت فضــا معمــولا گزارش‌هــای 

خوبــی ارائــه می‌دهنــد؛ امــا اگــر همچیــن نرم‌افــزاری نداریــد، می‌توانید حتــی با اکســل و فرم آنلایــن هم ایــن آمار را جمــع‌آوری 

و تحلیــل کنیــد. مهــم آن اســت کــه تصمیمــات شــما بر پایــه شــواهد و اطلاعــات دقیق باشــد؛ نه حــدس و گمان.
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حفظ بهره‌وری مالی و کنترل هزینه‌ها

بــرای رشــد پایــدار، صرفــا افزایــش درآمــد کافــی نیســت؛ بایــد حواســتان بــه هزینه‌هــا نیز باشــد تا حاشــیه ســود حفظ شــود. 

مراقــب باشــید کــه بــا بزرگ‌تــر شــدن فضــا یــا افزایــش تعــداد اعضــا، هزینه‌هــای شــما بیــش از حــد رشــد نکنــد. مثــا نیــاز 

نیســت بــه نســبت هــر ۱۰ نفــر عضــو جدیــد یــک کارمنــد اضافــه کنیــد؛ ســعی کنیــد تــا جایــی کــه ممکــن اســت بــا بهبــود 

ــتفاده از  ــنایی و اس ــرای روش ــت ب ــورهای حرک ــب سنس ــا نص ــرژی، ب ــث ان ــا در بح ــد ی ــالا ببری ــنل را ب ــره‌وری پرس ــا به فرآینده

تجهیــزات کم‌مصــرف، هزینــه بــرق را مدیریــت کنیــد. تحلیــل دوره‌ای صورت‌هــای مالــی )مثــا هــر فصــل( بــه شــما نشــان 

می‌دهــد کــدام هزینه‌هــا غیرضــروری یــا قابــل بهینه‌ســازی هســتند.

مطالعــه بازارهــای جهانــی نشــان می‌دهــد، در صــورت مدیریــت حرفــه‌ای یــک فضاهــای کار اشــتراکی؛ گســترش فیزیکــی 

و افزایــش مقیــاس موجــب افزایــش حاشــیه ســود مجموعــه می‌شــود. هــدف شــما نیــز بایــد ایــن باشــد که بــا رشــد تعداد 

اعضــا، هزینه‌هــای ثابــت مجموعــه را بیــن تعــداد اعضــای بیشــتری تقســیم کنیــد تــا بهینگــی در هزینه‌هــا حاصل شــود. 

یــک راه مناســب، تنوع‌بخشــی بــه درآمدهــا اســت تــا ریســک کاهــش یکــی از آن‌هــا شــما را دچــار مشــکل نکنــد. مثــا اگــر 

فقــط از اجــاره میــز درآمــد داریــد، افــت موقــت تعــداد اعضــا مســتقیما شــما را زیــان‌ده می‌کنــد، امــا اگــر خدمــات جانبــی و 

رویدادهــا هــم درآمــدزا باشــند، ســبد درآمدتــان پایدارتــر اســت.

در مجمــوع، فــاز عملیــات جایــی اســت کــه کیفیــت اجرایــی و مدیریــت شــما محــک می‌خــورد. اگــر بتوانیــد جامعــه‌ای راضی 

و وفــادار بســازید، آن‌هــا خودشــان ســفیر برنــد شــما خواهنــد شــد. بــه خاطــر داشــته باشــید کــه طبــق آمــار، پــس از حــدود 

دو ســال فعالیــت مــداوم، بیــش از ۷۰٪ فضاهــای کار اشــتراکی بــه ســودآوری می‌رســند. بنابرایــن صبــور باشــید و بــر ایجاد 

ارزش واقعــی بــرای اعضــا تمرکــز کنیــد؛ ســود مالــی بــه دنبــال آن خواهــد آمــد.
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تفاوت‌های کلیدی ایران و بازار جهانی در این مرحله

در فــاز عملیــات، بســیاری از اصــول مدیریتــی میــان ایــران و خارج مشــترک اســت، اما برخی تفاوت‌های ناشــی از محیط کســب‌وکاری و فرهنگــی وجود 

دارد. بــرای مثــال، جامعه‌ســازی در فضاهــای کار اشــتراکی خارجــی بــه یــک قاعــده اســتاندارد تبدیــل شــده و اعضــا بــه مشــارکت در رویدادهــا عــادت 

دارنــد، در حالــی کــه در ایــران ممکــن اســت در ابتــدا بعضــی اعضــا زمــان کمتــری بــرای ایــن امور بگذارند. شــما بایــد خلاقیت به خــرج دهید تا حتــی افراد 

محافظه‌کارتــر را بــه تعامــل تشــویق کنیــد )مثــا بــا مشــوق‌های کوچک یــا برنامه‌هــای ســرگرم‌کننده(. از جنبه فنــاوری و اتوماســیون، ممکن اســت 

در ایــران برخــی سیســتم‌های بین‌المللــی مدیریــت فضــا )ماننــد نرم‌افزارهــای رزرو آنلایــن خارجــی( به دلیــل تحریم‌ها یا مســائل پرداخت در دســترس 

نباشــند؛ در عــوض می‌تــوان از جایگزین‌هــای داخلــی یــا توســعه یــک ابــزار ســاده اســتفاده کرد.

همچنیــن کانال‌هــای بازاریابــی کمــی متفــاوت اســت؛ مثــا لینکدیــن در جوامــع اســتارت‌آپی غربــی نقــش پررنگــی دارد امــا در ایــران اینســتاگرام و 

پیام‌رســان‌ها نقــش بزرگ‌تــری ایفــا می‌کننــد، لــذا بایــد اســتراتژی را متناســب تنظیم کــرد. در زمینه حفظ مشــتری، مشــتریان ایرانــی معمولا بــه روابط 

انســانی و احتــرام بیــش از قــرارداد مکتــوب اهمیــت می‌دهند؛ ایجاد رابطه صمیمانه و شــخصی با هر عضــو می‌تواند وفاداری بیشــتری ایجاد کند. 

ایــن در حالی‌ســت کــه در غــرب ممکــن اســت حرفه‌گرایــی )Professionalism(  و اســتاندارد بــودن خدمــات عامــل اصلــی وفــاداری باشــد. از منظــر مالی 

نیــز، مدیریــت یــک فضــای کار  اشــتراکی در ایــران بــا چالــش تــورم دائمی همــراه اســت؛ لذا باید آماده تعدیل مســتمر  قیمت‌هــا )مثلا هر ۶ ماه( باشــید 

تــا ســودآوری حفــظ شــود، در حالــی کــه در اقتصادهــای باثبــات شــاید ســالی یک‌بار تغییر قیمت کافــی باشــد. در نهایت، شــاید بزرگ‌ترین تفــاوت این 

باشــد کــه حاشــیه ســود در ایــران می‌توانــد بالاتــر باشــد، چــرا کــه برخی هزینه‌ها مثل حقــوق کارکنــان یــا اجــاره )بــه دلار( ارزان‌تر اســت. البته این حاشــیه 

ســود تنهــا در صورتــی بهینــه خواهــد بــود کــه بتوانیــد ظرفیــت فضــا را همیشــه پر نگــه داریــد. بنابراین تمرکــز بــر جامعه‌ســازی و رضایت مشــتری در 

ایران پــاداش مضاعــف دارد.
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پــس از تثبیــت فضــای کار اشــتراکی و دســتیابی بــه عملکــرد مالــی پایــدار، زمــان اندیشــیدن بــه توســعه و مقیاس‌پذیــری 

ــرمایه  ــت س ــول دوره‌ی بازگش ــش ط ــب و کار و کاه ــد کس ــه رش ــولا ب ــی معم ــرمایه‌گذار خصوص ــک س ــت. ی ــب‌و‌کار اس کس

علاقه‌منــد اســت و ایــن امــر در حــوزه‌ فضــای کار اشــتراکی می‌توانــد از طریــق گســترش بــه شــعب جدیــد، جــذب ســرمایه‌ 

بیشــتر و ســاختن بِرنــد در ابعــاد منطقــه‌ای یــا ملــی محقــق شــود.

در این بخش، عناصر اصلی برنامه مقیاس‌پذیری را  در صفحات بعد بررسی می‌کنیم:

7. برنامه مقیاس‌پذیری
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توسعه فضا، تنوع‌بخشی و خلق بِرند چندجانبه

ــا و  ــه‌‌ی اعض ــکل‌گیریِ جامع ــد، ش ــر درآم ــتراکی از نظ ــای کار اش ــت فض ــدار و تثبی ــات پای ــه‌ عملی ــردن مرحل ــی ک ــس از ط پ

فرآیندهــای داخلــی، بســیاری از مدیــران فضــای کار اشــتراکی بــه ایــن نقطــه می‌رســند کــه: "حــال کــه فضــا بــه ســوددهی 

رســیده، چطــور می‌تــوان آن را گســترش داد؟"  ایــن مرحلــه، نقطــه‌ عطفــی در مســیر کســب‌وکار اســت کــه می‌توانــد منجــر 

بــه توســعه برنــد، افزایــش ســهم بــازار و خلــق فرصت‌هــای تــازه شــود؛ البتــه اگــر بــا برنامــه و تحلیــل دقیــق پیــش بــرود.

توسعه‌ فضای کار صرفا به معنی بزرگ‌تر کردن فضا نیست، بلکه باید در سه محور اصلی فکر کنید:

توسعه فیزیکی: افزایش ظرفیت یا راه‌اندازی شعب جدید

اگــر فضــای فعلــی شــما بــه ظرفیــت کامــل نزدیــک شــده، اعضــای در صــف انتظــار داریــد و نــرخ نگهداشــت مشــتری 

)Retention Rate( بــالا اســت، شــاید وقــت آن باشــد کــه فضــا را بزرگ‌تــر کنیــد یــا حتــی بــه فکــر افتتــاح شــعبه‌ دوم 

بیفتیــد. مــواردی کــه قبــل از توســعه فیزیکــی بایــد بررســی کنیــد:

آیا تقاضای کافی در منطقه‌ فعلی یا شهرهای دیگر وجود دارد؟ 	•

آیا برند شما در بازار به اندازه‌ای شناخته‌شده است که بتواند یک شعبه‌ جدید را سریع تکمیل کند؟ 	•

آیا منابع مالی و تیم اجرایی برای مدیریت هم‌زمان چند فضا را دارید؟ 	•

آیا می‌توانید استانداردهای خدماتی فعلی را در شعبه‌ی دوم هم حفظ کنید؟ 	•
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پس از پاسخ به این سوال‌ها، می‌توان مدل‌های رشد مختلفی را در نظر گرفت:

اگــر ســرمایه‌ کافــی داریــد، می‌توانیــد خودتــان شــعبه‌های جدیــد را مســتقیم راه‌انــدازی کنیــد؛ یــا اگــر ترجیــح می‌دهیــد 

ریســک و ســرمایه‌ کمتــری درگیــر کنیــد، می‌توانیــد از مــدل فرنچایــز )اعطــای حــق امتیــاز( اســتفاده کنیــد. در فرنچایــز، شــما 

رمــت و بِرنــد را بــه کارآفرینــان محلــی در شــهرهای دیگر می‌فروشــید؛ آن‌هــا ســرمایه‌گذاری می‌کنند و طبق اســتانداردها 
ُ

ف

ــازار جهانــی توســط  و راهنمــای شــما فضــا را اداره می‌کننــد و درصــدی از درآمــد بــه شــما تعلــق می‌گیــرد. ایــن مــدل در ب

برندهایــی ماننــد Spaces  یــا  Impact Hub  بــه‌کار گرفتــه شــده و بــه رشــد ســریع در کشــورهای مختلف منجر شــده اســت. 

در ایــران نیــز می‌توانیــد به‌دنبــال افــراد یــا شــرکت‌هایی باشــید کــه تمایــل بــه اخــذ نمایندگــی فضــای کار اشــتراکی شــما در 

شــهر خــود دارنــد. البتــه موفقیــت مُــدل فرنچایــز وابســته بــه ایــن اســت کــه اول بِرنــد شــما در شــعبه‌ اصلــی خوش‌نــام و 

دارای مــدل تکرارپذیــر باشــد. 

اگــر ســرمایه کافــی در دســت نداریــد، جــذب ســرمایه‌ جدیــد بــرای توســعه و رشــد ســریع‌تر )چــه به‌صــورت خودگــردان چــه 

فرانچایــز(، می‌توانــد از طریــق  تزریــق ســرمایه‌ جدیــد صــورت پذیــرد. اگــر تــا اینجــا با ســرمایه‌ شــخصی پیــش آمده‌ایــد، اکنون 

بــا در دســت داشــتن کارنامــه‌ عملکــرد موفــق )میــزان ســودآوری، نــرخ رشــد اعضــا، رضایــت مشــتریان و غیــره( می‌توانیــد به 

ــوزه‌  ــتراتژیک ح ــرمایه‌گذاران اس ــی س ــا حت ــرکت‌های VC ی ــرمایه‌گذاری، ش ــای س ــا صندوق‌ه ــر )مث ــرمایه‌گذاران بزرگ‌ت س

امــاک( مراجعــه کنید.

ارائــه‌ یــک بیزنس‌پلــن توســعه کــه نشــان دهــد بــا X میلیارد تومــان ســرمایه چگونه طــی مدت زمــان مشــخصی می‌توانید 

تعــدادی شــعبه‌ ســودآور داشــته باشــید، می‌توانــد آن‌هــا را مجــاب بــه ســرمایه‌گذاری کنــد. در بازارهــای جهانــی، بســیاری 
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از بِرندهــای فضــای کار اشــتراکی پــس از موفقیــت اولیــه، طــی چنــد مرحلــه جــذب ســرمایه، منابــع لازم بــرای جهانی‌شــدن 

ــا  ــال در ده‌ه ــد س ــت در چن ــرمایه‌گذاری کلان  SoftBank  توانس ــا س ــه ب ــارز   WeWork  ک ــه‌ ب ــد )نمون ــت آورده‌ان را به‌دس

کشــور شــعبه بزنــد(. در ایــران ابعــاد بــازار کوچک‌تــر اســت، امــا ممکــن اســت ســرمایه‌گذاران علاقه‌منــد بــه حــوزه‌ امــاک یــا 

شــرکت‌های بزرگ فناوری داخلی مایل باشــند در ازای دریافت درصدی از ســهام  شــما، بخشــی از  ســرمایه توســعه را فراهم 

کننــد. حتــی برخــی مجموعه‌هــای دولتــی نیــز )مثــل صنــدوق نــوآوری و شــکوفایی یــا معاونــت علمــی ریاســت‌جمهوری( 

طرح‌هایــی بــرای حمایــت از توســعه فضاهــای کار اشــتراکی داشــته‌اند کــه می‌تــوان بررســی کــرد. نکتــه‌ مهــم این اســت که 

بــا داشــتن یــک شــعبه‌ موفــق، چانه‌زنــی و اعتبــار شــما بــرای جــذب ســرمایه بســیار بیشــتر از مرحلــه‌ شــروع اســت.

تنوع‌بخشی به خدمات و سبد درآمد

ــا  ــا دفتــر، فضــای کســب‌وکار شــما را آســیب‌پذیر می‌کنــد. بنابرایــن توصیــه می‌شــود ب ــز ی وابســتگی صــرف بــه اجــاره می

تنوع‌بخشــی هوشــمند، منابــع درآمــدی متعــددی ایجــاد کنیــد. چنــد مســیر رایــج عبارتنــد از:

خدمــات جانبــی بــرای اعضــا: مثــل چــاپ، اســکن، نوشــیدنی و خوراکــی، بســته‌های VIP بــا اینترنــت ســریع‌تر،  	•

پارکینــگ، صنــدوق پســتی، منشــی مجــازی و غیــره

برگــزاری رویدادهــای  همــراه بــا فــروش بلیط: کارگاه‌های آموزشــی تخصصــی، دوره‌های فریلنســینگ، برنامه‌های  	•

رشــد فــردی و غیــره

اجــاره فضــا بــرای رویدادهــای خارجــی: شــرکت‌ها یــا موسســات می‌تواننــد از فضــای کار اشــتراکی شــما بــرای برگزاری  	•

جلســه، ورکشــاپ یــا جشــن‌های ســازمانی اســتفاده کننــد.
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فروش محصولات بِرندشده: مانند ماگ، تی‌شرت یا دفترچه با برند فضای کار اشتراکی خود. 	•

ایــن اقدامــات نه‌تنهــا درآمــد شــما را متنــوع می‌کننــد، بلکــه عمــق ارزش پیشــنهادی برندتــان را نیــز افزایــش می‌دهنــد و 

احتمــال وفــاداری بلندمــدت اعضــا را بــالا می‌برنــد.

ساخت برندی فراتر از فضا؛ تبدیل شدن به یک پلتفرم اجتماعی-اقتصادی

وقتــی یــک فضــای کار اشــتراکی بــه بلــوغ می‌رســد، فرصــت آن را دارد کــه فقــط بــه عنــوان "محــل فیزیکــی" باقــی نمانــد، 

بلکــه تبدیــل بــه یــک برنــد محتوایــی، جامعه‌محــور و تاثیرگــذار در اکوسیســتم خــود شــود.

راه‌کار‌های شکل‌دهی به یک برند چندلایه‌ای عبارتند از:

توســعه‌ برنــد رســانه‌ای: راه‌انــدازی مجلــه یــا وبــاگ اختصاصــی، پادکســت یــا کانــال ویدیویــی بــرای گفت‌وگــو بــا  	•

ــتارت‌آپ‌ها. ــرها و اس ــه‌ی فریلنس ــائل جامع ــه مس ــن ب ــان و پرداخت ــی پروژه‌هایش ــا، معرف اعض

برنامه‌هــای مبتنــی بــر مســئولیت اجتماعــی )CSR( یــا حمایــت از جامعــه‌ای خــاص: مثــا اختصــاص فضــای رایــگان  	•

بــرای یــک اجتمــاع خــاص یــا برنامه‌هــای داوطلبانــه.

ــی  ــوی گروه ــای گفت‌وگ ــا پلتفرم‌ه ــی ی ــای تلگرام ــدازی گروه‌ه ــا: راه‌ان ــر از اعض ــی فرات ــه‌ی آنلاین ــاخت جامع س 	•

آنلایــن بــه منظــور تســهیل گفت‌وگوهــا و تبــادل آزاد ایده‌هــا، انتقــال تجربــه، شبکه‌ســازی و حتــی همــکاری کاری 

بیــن اعضــا و افــراد خــارج از فضــا.

بــه ایــن ترتیــب، فضــای کار اشــتراکی  شــما بــه یــک "مرجــع" تبدیــل می‌شــود، نــه فقــط "یــک گزینــه" میــان ده‌هــا فضــای 

اشتراکی. کار 
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ســاختن برنــد منطقــه‌ای یــا ملــی: بــا داشــتن چند شــعبه، بایــد روی یکپارچگــی و قوت برنــد خــود کار کنید. اعضــا باید 

حــس کننــد در هــر شــعبه‌ای از شــما کیفیــت و تجربــه‌ مشــابهی دریافــت می‌کننــد. بــرای ایــن منظــور اســتانداردهای 

عملیاتــی و هویتــی تنظیــم کنیــد؛ مثــا طراحــی داخلــی هماهنــگ در همــه‌ی شــعب )در عیــن انعطــاف نســبت بــه 

فرهنــگ بومــی هــر شــهر(، ســطح خدمــات یکنواخــت )همــه‌ شــعب مثــا اینترنــت بــا ســرعت و ظرفیــت یکســان، 

قهــوه‌ رایــگان، دسترســی ۲۴ ســاعته داشــته باشــند(، و سیاســت‌های مشــتری‌مداری یکپارچــه.

می‌توانیــد یــک سیســتم عضویــت یکپارچــه ایجــاد کنیــد بــه ایــن صــورت کــه عضویــت در یــک شــعبه امــکان اســتفاده‌ی 

محــدود )مثــا ۵ روز در مــاه( از شــعب دیگــر را هــم ایجــاد می‌کنــد؛ ایــن ویژگــی در شــبکه‌های جهانــی فضای کار اشــتراکی 

یــک مزیــت بــزرگ محســوب می‌شــود کــه کاربــران در ســفرهای کاری از دفاتــر مختلــف اســتفاده کننــد. در ایــران نیــز اگــر 

قصــد گســترش بــه چنــد شــهر داریــد، چنیــن قابلیتــی می‌توانــد برنــد شــما را ملــی کنــد و مخاطبانــی فراتــر از هــر شــهر 

برایتــان بــه ارمغــان آورد. 

عــاوه بــر ایــن، بــرای تثبیــت برنــد در مقیــاس بزرگ‌تــر، روی روابــط عمومــی و رســانه‌ ســرمایه‌گذاری کنیــد. حضــور در 

رســانه‌های تخصصــی کارآفرینــی، انجــام مســئولیت اجتماعــی )مثــا حمایــت از رویدادهــای مختلــف در ســطح کشــور(، 

تولیــد محتواهــای مرجــع )گــزارش ســالانه‌ فضاهــای کار اشــتراکی کشــور( و هــر اقدامی کــه نام شــما را به‌عنــوان پیش‌روی 

ایــن صنعــت مطــرح کنــد. هــدف نهایــی ایــن اســت کــه هنگامی‌کــه کســی در ایــران بــه فضــای کار اشــتراکی فکــر می‌کنــد، 

برنــد شــما جــزو اولیــن نام‌هایــی باشــد کــه بــه ذهنــش می‌رســد.
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تنــوع خدمــات در مقیــاس وســیع‌تر: بــا بزرگ‌تــر شــدن کســب‌و‌کار، می‌توانیــد بــه فکــر افــزودن خطــوط درآمــدی جدیــد 

یــا خدمــات مکمــل باشــید کــه در ابتــدای کار امکانــش نبــود. بــرای مثــال، ممکن اســت یک اپلیکیشــن عضویــت برای 

جامعــه‌ اعضــای تمامــی شــعب خــود توســعه دهید کــه نوعی شــبکه‌ اجتماعی حرفــه‌ای داخلی شــود و بعدهــا آن را 

تجــاری هــم کنیــد. یــا می‌توانید خدمات مشــاوره‌ کســب‌و‌کار، منتورشــیپ یا حتــی ســرمایه‌گذاری روی کســب‌و‌کارهای 

ــان  ــتراکی در جه ــای کار اش ــزرگ فض ــبکه‌های ب ــی از ش ــد. برخ ــدازی کنی ــتراکی‌تان را راه‌ان ــای کار اش ــتقر در فض مس

ــا  ــد ت ــه دادن ــز ارائ ــره را نی ــی و غی ــهیلات مال ــن، تس ــوزش آنلای ــون آم ــرویس‌هایی چ ــج س ــد WeWork( به‌تدری )مانن

زیســت‌بوم )اکوسیســتم( جامع‌تــری بســازند. شــما هــم می‌توانیــد بــا رصــد فرصت‌هــا، کســب‌و‌کار خــود را فراتــر از 

مفاهیــم اولیــه فضــای کار اشــتراکی گســترش دهید.

افزایــش بهــره‌وری در مقیــاس: رشــد ســریع نبایــد شــما را از کنتــرل شــاخص‌های مالــی و کیفــی غافــل کنــد. حتــی 

در حیــن توســعه، مرتــب عملکــرد شــعب جدیــد را پایــش کنیــد و در صــورت مشــاهده‌ افــت کیفیــت یــا ســود، ســریعا 

اقــدام اصلاحــی نماییــد. بــرای مدیریــت چنــد شــعبه، احتمــالا نیــاز بــه ســاختار ســازمانی گســترده‌تری داریــد )مثــا مدیر 

منطقــه‌ای یــا اســتفاده‌ی بیشــتر از تکنولــوژی بــرای نظــارت متمرکــز(.

ســعی کنیــد تجربیــات به‌دســت‌آمده در شــعب اولیــه را مستندســازی کــرده و بــه شــعب جدیــد منتقــل کنیــد تــا منحنــی 

یادگیــری کوتاه‌تــر شــود. مقیاس‌پذیــری موفــق بــه ایــن معناســت کــه بــا اضافه‌شــدن شــعب، حاشــیه‌ ســود نهایــی هــم 

بهبــود یابــد؛ پــس به‌دنبــال بهینه‌ســازی هزینه‌هــا باشــید)مثلا خریــد عمــده‌ تجهیــزات بــرای چنــد شــعبه بــا تخفیــف یــا 

اشــتراک مرکــزی یــک لینــک اینترنــت بیــن شــعب در یــک شــهر(.
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تفاوت‌های کلیدی ایران و بازار جهانی در این مرحله

در بازار جهانی، فضای کار اشــتراکی یک صنعت تثبیت‌شــده اســت و شــرکت‌های بزرگی با صدها شــعبه در کشــورهای مختلف فعالیت می‌کنند. 

فرصــت فرانچایــز بین‌المللــی و دسترســی بــه ســرمایه‌های کلان بین‌المللــی از مشــخصه‌های آنجاســت. در ایــران امــا ایــن صنعــت هنــوز در ابتــدای 

راه مقیــاس ملــی اســت؛ شــاید تاکنــون هیــچ برنــدی به‌طــور گســترده در چندیــن شــهر مســلط نشــده باشــد. لــذا شــما بــا پیش‌گامــی در ایــن عرصــه 

می‌توانیــد مزیــت اولیــن بــودن را داشــته باشــید. هرچنــد بایــد در نظــر داشــت کــه بــازار ایــران محدودتــر اســت و اقتصــاد کشــور نیــز بی‌ثباتی‌هایــی 

دارد کــه برنامه‌ریــزی بلندمــدت را دشــوارتر می‌کنــد. بــا ایــن وجــود، روندهــا حاکــی از روشــن شــدن آینــده ایــن حــوزه اســت و احتمــالا بــا فرهنگ‌ســازی و 

حمایت‌هــای بیشــتر، ایــران نیــز بــه ســمت اســتانداردهای جهانــی حرکــت می‌کنــد.

در بازار جهانی شــاید رقابت شــدیدتر و رشــد یک فضای کار اشــتراکی  پُرهزینه‌تر  باشــد، اما بازار بزرگتری در انتظار شماســت؛ در ایران رقابت کمتر و امکان 

رشــد مرحله‌به‌مرحلــه بــا هزینــه کمتــر وجــود دارد، اما انــدازه بــازار و موانع ســاختاری را باید در نظر داشــت. در پایــان، تدوین یک نقشــه راه مقیاس‌پذیر  و 

منســجم )شــامل اهــداف کمّــی بــرای تعــداد شــعب، درآمد و ســود طی ۳ تا ۵ ســال آینــده( و بــه‌روز نگه داشــتن آن بر اســاس واقعیت‌های عملکرد، 

بــه شــما کمــک می‌کنــد گام‌بــه‌گام بــه ســمت چشــم‌انداز بلندمــدت خــود حرکــت کنیــد. صنعــت فضــای کار اشــتراکی، چــه در ایــران و چــه در جهــان، 

هــر روز در حــال تغییــر و بلــوغ اســت؛ بــا پایش مســتمر تحولات صنعــت )روندهــای کاری نویــن، تکنولوژی‌های جدید مدیریت فضــا، نیازهــای در حال 

تغییــر نســل جدیــد کارکنــان( می‌توانیــد نــوآوری را حفــظ کــرده و همــگام بــا بهترین‌های دنیا پیــش بروید. بــه این ترتیــب، از یــک فضای کار اشــتراکی 

کوچــک و نوپــا  ، می‌توانیــد کســب‌وکاری بــزرگ و الهام‌بخــش بســازید کــه هــم ســودآور اســت و هــم نقشــی کلیدی در رشــد اکوسیســتم کارآفرینی 

ــا می‌کند. ایف
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آینده فضاهای کار اشتراکی
همگرایی تکنولوژی، فرهنگ و اقتصاد در افق ۱۴۰۹-۱۴۰۴

فصل دهم
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ــته  ــه گذش ــر ده ــت. اگ ــه اس ــرار گرفت ــی ق ــی تاریخ ــه عطف ــان در نقط ــران و جه ــتراکی در ای ــای کار اش ــت فض صنع

ــم،  ــران بدانی ــی ای ــتم کارآفرین ــب‌وکار در اکوسیس ــدل کس ــن م ــت" ای ــون و تثبی ــور، آزم )۱۳۹۳-۱۴۰۳( را دوران "ظه

ــام در  ــق و ادغ ــی عمی ــازی، تخصص‌گرای ــادل ۲۰۲۵-۲۰۳۰( دوران "هوشمندس ــده )۱۴۰۴-۱۴۰۹ مع ــال آین ــج س پن

ــا  ــران ب ــازار ای ــزارش، ب ــن گ ــین ای ــول پیش ــده از فص ــتخراج ش ــای اس ــاس داده‌ه ــر اس ــود. ب ــد ب ــهری" خواه ــت ش باف

حجــم تخمینــی ۴۰۰ تــا ۵۰۰ میلیــارد تومــان در ســال ۱۴۰۳ و تجربــه نــرخ رشــد مرکــب ســالانه حــدود ۳۴ درصــد در 

ــر  ــدی از تغیی ــیگنال‌های قدرتمن ــا س ــرار دارد، ام ــی ق ــوغ جهان ــی بل ــه منحن ــل اولی ــوز در مراح ــه هن ــازار، اگرچ ارزش ب

پارادایــم را مخابــره می‌کنــد.

مقدمه: گذار از تثبیت به تحول ساختاری
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در حالــی کــه میانگیــن نــرخ اشــغال در فضاهــای برتــر تهــران بــه ۶۴ درصــد رســیده اســت، ایــن رقــم همچنــان بــا میانگین 

 )Churn Rate( ــزش ــرخ ری ــر ن ــاختاری نظی ــای س ــن چالش‌ه ــاداری دارد. همچنی ــه معن ــد فاصل ــا ۸۰ درص ــی ۷۰ ت جهان

هفــت درصــدی (کــه بالاتــر از اســتاندارد ۵ درصــدی فضاهــای پایــدار جهانــی اســت) نشــان‌دهنده ضــرورت بازنگــری در 

مدل‌هــای تعامــل بــا مشــتری اســت. آینــده ایــن صنعــت دیگــر تنهــا در گــرو "فــروش متــراژ " یــا " اجــاره صندلــی" نیســت؛ 

 )Space-as-a-Service( بلکــه گــذار از مدل‌های ســنتی مســتغلات به ســمت اکوسیســتم‌های کاری مبتنــی بــر خدمــات

و پلتفرم‌هــای تجربــه محــور، تنهــا راه بقــا و رشــد در اتمســفر اقتصــادی پیچیــده ایــران خواهــد بــود.

ایــن فصــل بــا اتــکا بــه داده‌هــای آمــاری دقیــق گزارش‌هــای داخلــی و تلفیــق آن بــا کلان‌روندهــای جهانــی ســال ۲۰۲۵، 

نقشــه‌ی راهــی جامــع بــرای عبــور از وضعیــت فعلــی بــه آینــده ترســیم می‌کنــد. در ایــن مســیر، تاثیــرات متقابــل هــوش 

مصنوعــی )AI( بــر مدیریــت دارایــی، تغییــرات دموگرافیــک نیــروی کار بــا ورود پرقــدرت نســل Z و فشــارهای اقتصــادی 

خــاص ایــران )ماننــد تــورم و چالش‌هــای زیرســاختی اینترنــت( کالبدشــکافی خواهیــم شــد تــا چشــم‌اندازی شــفاف و 

عملیاتــی بــرای ســرمایه‌گذاران، اپراتورهــا و سیاســت‌گذاران ارائــه شــود.
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 )PropTech( آینــده فضاهــای کار اشــتراکی غیرقابــل تفکیــک از پیشــرفت‌های تکنولــوژی در حــوزه امــاک و مســتغلات

اســت. در ســال ۲۰۲۵، تکنولــوژی دیگــر یــک افزونــه لوکــس یــا ابــزار بازاریابــی نبــود، بلکــه هســته مرکــزی عملیــات، تجربــه 

کاربــری و مهم‌تــر از همــه، "ســودآوری پایــدار" محســوب می‌شــد. در بــازاری کــه هزینه‌هــای عملیاتــی ماهانــه بــرای 

ــا ۶۲۰ میلیــون تومــان بــرآورد می‌شــود ، بهینه‌ســازی مبتنــی بــر  یــک فضــای اســتاندارد ۳۰۰ متــری در تهــران بیــن ۳۶۰ ت

تکنولــوژی یــک ضــرورت حیاتــی اســت.

در حالــی کــه پلتفرم‌هــای مدیریــت فضــای کار در ایــران ماننــد "اســپاش")Spash( توانســته‌اند بــا خودکارســازی 

فرآیندهــای رزرو و صــدور صورتحســاب، بــار کاری مدیریتــی را بــه طــور متوســط ۱.۵ نفر-ســاعت کاهــش دهنــد و 

بهــره‌وری را ارتقــا بخشــند، مــوج بعــدی نــوآوری بــر پایــه هــوش مصنوعــی مولــد )Generative AI( و تحلیــل پیش‌گــو 

)Predictive Analytics( اســتوار خواهــد بــود.

انقلاب تکنولوژیک؛ هم‌افزایی PropTech و هوش مصنوعی
در مدیریت فضا

۱- ۱ استانداردسازی یا تخصص‌گرایی: دو مسیر پیش روی صنعت
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قیمت‌گذاری پویا )Dynamic Pricing( و مدیریت درآمد

یکــی از بزرگتریــن چالش‌هــای فضاهــای کار اشــتراکی در ایــران، نوســانات شــدید تقاضــا و تــورم هزینه‌هاســت. 

الگوریتم‌هــای AI بــا تحلیــل داده‌هــای تاریخــی، وضعیــت ترافیــک رزروهــا، تقویــم رویدادهــا و حتــی شــرایط جــوی، 

قــادر خواهنــد بــود قیمت‌گــذاری را بــه صــورت لحظــه‌ای )Real-time( تنظیــم کننــد. همان‌طــور کــه پلتفرم‌هایــی 

ماننــد اســنپ یــا اوبــر قیمــت را بــر اســاس عرضــه و تقاضــا تعییــن می‌کننــد، فضاهــای کار اشــتراکی نیــز می‌تواننــد 

قیمــت اتاق‌هــای جلســه یــا میزهــای اشــتراکی )روزانــه( را در ســاعات پیــک افزایــش دهنــد تــا بــه افزایــش درآمــد در 

ایــن زمــان هــا منتــج شــوند. از ســوی دیگــر در ســاعات کم‌ترافیــک )خلــوت( بــا نیــز می‌تواننــد بــا ارائــه تخفیف‌هــای 

هوشــمند، نــرخ اشــغال را بــالا ببرنــد. گزارش‌هــا نشــان می‌دهــد کــه اســتفاده از قیمت‌گــذاری هوشــمند می‌توانــد 

درآمــد فضــای کار اشــتراکی را تــا ۱۰ درصــد افزایــش دهــد کــه بــا توجــه بــه حاشــیه ســود حســاس ایــن صنعــت، رقمــی 

تعیین‌کننــده اســت.
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بهینه‌سازی مصرف انرژی و نگهداری پیشگیرانه

بــا توجــه بــه چالش‌هــای ناتــرازی انــرژی در ایــران و افزایــش تعرفه‌هــای تجــاری بــرق و گاز، ادغــام هــوش مصنوعــی 

بــا سیســتم‌های مدیریــت ســاختمان )BMS( یــک اســتراتژی دفاعــی بــرای حفــظ حاشــیه ســود اســت. سیســتم‌های 

نویــن مبتنــی بــر AI قادرنــد الگوهــای حضــور اعضــا را یــاد بگیرنــد و تهویــه، نورپــردازی و ســرمایش را تنهــا در زمــان و 

مــکان مــورد نیــاز فعــال کننــد. ایــن رویکــرد می‌توانــد هزینه‌هــای انــرژی را تــا ۳۰ درصــد کاهــش دهــد. عــاوه بــر ایــن، 

بــا اســتفاده از سنســورهای IoT، سیســتم می‌توانــد پیــش از خرابــی تجهیزاتــی ماننــد کولرهــای گازی یــا آسانســورها، 

نیــاز بــه تعمیــرات را پیش‌بینــی کنــد )Predictive Maintenance(، کــه ایــن امــر هزینه‌هــای تعمیــرات اضطــراری را بــه 

شــدت کاهــش می‌دهــد.

)Hyper-Personalization( تجربه کاربری فرا-شخصی‌سازی شده

هــوش مصنوعــی نــه تنها عملیــات را بهینه می‌کند، بلکــه تجربه عضویــت را متحول می‌ســازد. در آینــده نزدیک،نرم 

افــزار اســتفاده از فضــای کاراشــتراکی بــه عنــوان یک "دســتیار شــخصی" عمــل خواهد کــرد. تصور کنید یک فریلنســر 

برنامه‌نویــس وارد فضــای کار می‌شــود; سیســتم بــر اســاس داده‌هــای قبلــی، میــزی را در بخــش ســاکت و نزدیــک بــه 

تیم‌هــای فنــی دیگــر پیشــنهاد می‌دهــد، دمــای محیــط را در آن بخــش تنظیــم می‌کنــد و حتــی بــر اســاس عــادت او، 

قهــوه صبحگاهــی را ســفارش می‌دهــد. ایــن ســطح از شخصی‌ســازی، کلیــد کاهــش نــرخ ریــزش ۷ درصــدی در ایــران 

و رســاندن آن بــه اســتانداردهای جهانــی )زیــر ۵ درصــد( خواهد بود.
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کنتــرل دسترســی هوشــمند: اســتفاده از موبایــل بــه جای کارت‌هــای RFID ســنتی، نه تنهــا تجربه کاربــری را بهبود 

می‌بخشــد، بلکــه امنیــت را افزایــش داده و امــکان فــروش دسترســی‌های کوتاه‌مــدت )ســاعتی/روزانه( را بــدون 

نیــاز بــه حضــور نیــروی پذیــرش فراهــم می‌کنــد. ایــن مــدل بــرای فضاهایی کــه بــه صــورت ۷/۲۴ فعالیــت می‌کنند، 

هزینه‌هــای نیــروی انســانی را بــه شــدت کاهــش می‌دهــد.

سنســورهای اشــغال فضــا: ایــن سنســورها نقشــه‌ای حرارتــی )Heatmap( از نحــوه اســتفاده اعضــا از فضــا ارائــه 

می‌دهنــد. مدیــران می‌تواننــد بفهمنــد کــدام بخش‌هــا )مثــا اتاق‌هــای اســتراحت یــا اتاقک‌هــای تلفن( بیشــترین 

تقاضــا را دارنــد و کــدام بخش‌هــا بلااســتفاده مانده‌انــد، تــا در چیدمان‌هــای بعــدی یــا بازســازی‌ها فضــا را بــر اســاس 

داده‌هــای واقعــی بهینه‌ســازی کننــد.

ــدان دارد.  ــت دوچن ــی اهمی ــای فیزیک ــت دارایی‌ه ــت، مدیری ــیار بالاس ــز بس ــدازی و تجهی ــه راه‌ان ــه هزین ــران ک ــازار ای در ب

تکنولــوژی IoT امــکان نظــارت دقیــق بــر دارایی‌هــا و جریــان تــردد را فراهــم می‌کنــد.

۲- ۱  اینترنت اشیاء )IoT( و زیرساخت‌های هوشمند
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گرچــه اســتفاده از تورهــای مجــازی در ایــران هنــوز در مراحــل ابتدایــی اســت، امــا بــا توجــه بــه ترافیــک ســنگین شــهری در 

تهــران و گســترش مشــتریان بــه ســایر شــهرها، تورهــای واقعیــت مجــازی )VR( بــرای جــذب مشــتریان شــرکتی و تیم‌هــای 

دورکار اهمیــت فزاینــده‌ای خواهنــد یافــت. ایــن تکنولــوژی بــه مشــتریان اجــازه می‌دهــد بــدون نیــاز بــه بازدیــد فیزیکــی، 

فضــای کار، اتاق‌هــای جلســه و امکانــات را بــا جزئیــات کامــل تجربــه کننــد. همچنیــن، ایجــاد "دوقلــوی دیجیتــال" از فضــای 

فیزیکــی بــه مدیــران اجــازه می‌دهــد تــا ســناریوهای مختلــف چیدمــان یــا تغییــرات دکوراســیون را قبــل از اجــرا در محیــط 

مجــازی تســت کننــد تــا بهتریــن بهــره‌وری فضایــی حاصــل شــود.

)Digital Twins( و دوقلوهای دیجیتال )VR( ۳-۱  واقعیت مجازی
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ورود نســل Z )متولدیــن اواســط دهــه ۷۰ تــا اوایــل دهــه ۹۰ شمســی( بــه بــازار کار، قواعــد بــازی را تغییــر داده اســت. ایــن 

نســل کــه "بومیــان دیجیتــال" محســوب می‌شــوند، انتظــارات متفاوتــی از نســل‌های قبــل دارنــد.

۱-۲  نسل Z و بازتعریف محیط کار؛ جستجوی معنا و انعطاف

ســاختار نیــروی کار در ایــران تحــت تاثیــر عوامــل اقتصــادی، اجتماعــی و نســلی در حــال دگردیســی اســت. فضاهــای کار 

اشــتراکی بــرای بقــا و رشــد بایــد خــود را بــا نیازهــای نســل جدیــد و واقعیت‌هــای بــازار کار ایــران تطبیــق دهنــد.

تغییرات بنیادین سبک کاری در اکوسیستم ایران )۱۴۰۹-۱۴۰۴(
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انعطاف‌پذیری مطلق

برخــاف تصــور رایــج کــه نســل Z تنهــا بــه دنبــال دورکاری اســت، آمارهــای جهانــی و داخلــی نشــان می‌دهــد کــه آن‌هــا 

مدل‌هــای "ترکیبــی" )Hybrid( را ترجیــح می‌دهنــد. تنهــا ۲۳ درصــد از نســل Z تمایــل بــه کار تمام‌وقــت دورکار دارنــد، 

در حالــی کــه ۷۱ درصــد آن‌هــا خواهــان تعامــات حضــوری امــا منعطف هســتند.

فضای کار به عنوان "پناهگاه اجتماعی" 

در ایــران، بــا توجــه بــه محدودیت‌هــای اجتماعــی و فشــارهای اقتصــادی، فضــای کار اشــتراکی بــرای نســل Z نقشــی 

ــازی،  ــرای شبکه‎س ــی ب ــده‌اند؛ جای ــل ش ــوم" )Third Place( تبدی ــکان س ــه "م ــا ب ــن فضاه ــل کار دارد. ای ــر از مح فرات

ــمندانه از  ــی هوش ــد ترکیب ــده بای ــای آین ــر. فضاه ــه‌ای هم‌فک ــن جامع ــر و یافت ــی آزادت ــات اجتماع ــری، تعام یادگی

محیط‌هــای کار متمرکــز )اتــاق هــای اختصاصــی( بــرای بهــره‌وری و فضاهــای اجتماعــی پرانــرژی )Social Hubs( بــرای 

تعامــل باشــند تــا بتواننــد ایــن طیــف متنــوع از نیازهــا را پوشــش دهنــد.
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نیازهای زیرساختی خاص

بــرای ایــن قشــر، حیاتی‌تریــن نیــاز "اینترنــت پایــدار، پرســرعت و بــدون محدودیــت" اســت. اختــالات اینترنتــی و 

ــاخت  ــد زیرس ــه بتوانن ــتراکی ک ــای کار اش ــت. فضاه ــد آن‌هاس ــرای درآم ــد ب ــن تهدی ــترده، بزرگتری ــگ گس فیلترین

اینترنتــی مطمئــن )شــامل لینک‌هــای اختصاصــی، پهنــای بانــد تضمیــن شــده و راهکارهــای فنــی قانونــی بــرای 

ــت. ــد داش ــی خواهن ــی بی‌بدیل ــت رقابت ــد، مزی ــه دهن ــی( ارائ ــرویس‌های تحریم ــه س ــی ب دسترس

ساعات کاری شناور

بــا توجــه بــه اختــاف زمانــی بــا کارفرمایــان اروپایــی و آمریکایــی، تقاضــا بــرای دسترســی ۲۴ ســاعته بــه فضاهــای کار 

اشــتراکی افزایــش خواهــد یافــت. فضاهایــی کــه امنیــت و خدمــات را در شــیفت‌های شــبانه تامیــن کننــد، مقصــد 

اصلــی ایــن "مهاجــران دیجیتــال درون‌مــرزی" خواهنــد بــود.

بــا توجــه بــه کاهــش ارزش ریال و تــورم مزمــن، تمایــل بــه کســب درآمــد ارزی از طریــق آزادکاری )فریلنســینگ( بین‌المللــی 

در بیــن متخصصــان ایرانــی )برنامه‌نویســان، طراحــان، مترجمــان و تولیدکننــدگان محتــوا( بــه شــدت افزایــش یافته اســت.

)Digital Nomads( ۲-۲  فریلنسرهای ارزی و مهاجران دیجیتال
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یکــی از مهم‌تریــن روندهــای ســال ۲۰۲۵ در ایــران، حرکــت شــرکت‌های بــزرگ و اســتارتاپ‌های بالــغ بــه ســمت مدل‌هــای 

"هــاب و اســپوک" )Hub and Spoke( اســت.

۳-۲  تیم‌های توزیع‌شده و استراتژی "هاب و اسپوک" شرکت‌ها

تمرکززدایی

بــه جــای تمرکــز تمــام نیروهــا در یــک دفتــر مرکــزی گران‌قیمــت در مناطــق تجــاری شــمال تهــران )کــه اجاره‌بهــای 

ســنگینی دارد(، شــرکت‌ها تیم‌هــای خــود را در فضاهــای کار اشــتراکی در نقــاط مختلــف شــهر یــا حتــی شــهرهای 

دیگــر )ماننــد کــرج، پردیــس، اصفهــان( مســتقر می‌کننــد.

مزایا ( این رویکرد دو مزیت بزرگ دارد:

1- کاهش شدید هزینه‌های سربار و اجاره

2- دسترســی بــه اســتعدادهای بومــی در شــهرهای دیگــر بــدون نیــاز بــه مهاجــرت آن‌هــا بــه تهــران. داده‌هــای 

ــد در  ــال رش ــش در ح ــریع‌ترین بخ ــرکتی )Enterprise Demand( س ــای ش ــه تقاض ــد ک ــد می‌کنن ــز تایی ــی نی جهان

ــدی  ــب درآم ــی از ترکی ــتریان حقوق ــهم مش ــی‌رود س ــار م ــز انتظ ــران نی ــت و در ای ــتراکی اس ــای کار اش ــت فض صنع

فضاهــا افزایــش یابــد.
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ــی از  ــا حاک ــت. گزارش‌ه ــده گرف ــت را نادی ــش اینترن ــرد و چال ــت ک ــران صحب ــتراکی در ای ــای کاراش ــده فض ــوان از آین نمی‌ت

خســارات ســنگین قطعــی اینترنــت بــه کســب‌وکارهای دیجیتــال اســت. در ایــن فضــا، فضاهــای کار اشــتراکی بایــد نقــش 

"جزایــر ثبــات دیجیتــال" را ایفــا کننــد. ســرمایه‌گذاری روی چندیــن لینــک ارتباطــی پشــتیبان و ارائــه ســرورهای داخلــی بــرای 

کشــینگ محتــوا، از الزامــات فنــی فضاهــای نســل جدیــد خواهــد بــود.

۴-۲  چالش‌های زیرساختی: اینترنت به عنوان شریان حیاتی
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آینده متعلق به خدماتی است که ارزش افزوده ایجاد می‌کنند و حاشیه سود بالاتری نسبت به اجاره فضا دارند:

)Service-First Model( ۱-۳  مدل درآمدی خدمات‌محور

مــدل درآمــدی ســنتی کــه بــر پایــه اجــاره میــز اســتوار بــود، اگرچــه هنــوز بخش عمــده درآمــد )۸۰ تــا ۹۰ درصــد( فضاهــای کار 

اشــتراکی ایــران را تشــکیل می‌دهــد ، امــا آســیب‌پذیری خــود را در برابــر نوســانات اقتصــادی و بحران‌هایــی نظیــر همه‌گیری 

کرونــا نشــان داده اســت. از ســال ۲۰۲۵، فضاهــای کار اشــتراکی موفــق در ایــران بایــد ســبد درآمــدی خــود را متنــوع کننــد تــا 

ریســک را توزیــع کــرده و حاشــیه ســود را افزایــش دهند.

پیش‌بینی مدل‌های درآمدی جدید؛ فراتر از اجاره میز

 )Virtual Offices(:دفاتر مجازی

بــا توجــه بــه رشــد کســب‌وکارهای خانگــی و نیــاز بــه وجهــه قانونــی، ارائــه خدمــات دفتــر مجــازی شــامل نشــانی 

ثبتــی معتبــر ، مدیریــت پســتی و منشــی مجــازی، پتانســیل درآمــدی بســیار بالایــی دارد. این ســرویس بدون اشــغال 

فضــای فیزیکــی، درآمــدی پایــدار بــا حاشــیه ســود نزدیــک بــه ۱۰۰ درصــد ایجــاد می‌کنــد.

خدمات حقوقی و مالی

ــارکت  ــا مش ــا ب ــت ت ــتراکی اس ــای کار اش ــرای فضاه ــی ب ــی طلای ــران، فرصت ــه‌ای در ای ــی و بیم ــای مالیات پیچیدگی‌ه

شــرکت‌های خدمــات مالــی، بســته‌های حمایتــی )ثبــت شــرکت، دریافــت کــد کارگاهــی، تنظیــم اظهارنامــه( را بــه 

اعضــا بفروشــند.
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بهــره‌وری دارایــی )Asset Utilization( کلیــد ســودآوری اســت. فضاهای کار اشــتراکی اغلب در ســاعات عصر )پــس از ۱۸:۰۰( 

و روزهــای تعطیــل ترافیــک کمتــری را تجربــه می‌کنند.

۲-۳  درآمدزایی از فضا در ساعات غیرکاری و آخر هفته‌ها

میزبانی رویدادها

تبدیــل فضــای عمومــی یــا کافــه بــه مکانــی بــرای برگــزاری رویدادهــای شبکه‌ســازی، کارگاه‌هــای آموزشــی، رونمایــی 

ــران و  ــه در ته ــدرن و مقرون‌به‌صرف ــی م ــای فرهنگ ــود فضاه ــه کمب ــه ب ــا توج ــری. ب ــای هن ــا گالری‌ه ــول ی محص

کلان‌شــهرها، ایــن بخــش می‌توانــد تــا ۲۰ درصــد بــه درآمــد کل اضافــه کنــد.

استودیوهای تولید محتوا

ــه  ــا ب ــاعتی آن‌ه ــاره س ــول و اج ــی محص ــو و عکاس ــت، ویدی ــط پادکس ــات ضب ــه امکان ــک ب ــای کوچ ــز اتاق‌ه تجهی

ــت. ــد اس ــه رش ــذاب و رو ب ــدی ج ــان درآم ــرها جری ــوا و اینفلوئنس ــدگان محت تولیدکنن
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داده‌هــای بــازار ایــران نشــان می‌دهــد کــه تقاضــا بــه ســمت "دفاتــر خصوصــی" تغییــر جهــت داده اســت و برخــی 

مجموعه‌هــا تــا ۸۰ درصــد فضــای خــود را بــه ایــن بخــش اختصــاص داده‌انــد. ایــن رونــد کــه هم‌راســتا بــا روندهــای جهانــی 

اســت، نشــان‌دهنده تمایــل تیم‌هــا بــه حفــظ حریــم خصوصــی و امنیــت اطلاعــات در عیــن بهره‌منــدی از امکانــات 

اشــتراکی )ماننــد لابــی، اتــاق جلســه و کافــه( اســت. مــدل درآمــدی آینــده بایــد بــر اســاس قراردادهــای بلندمدت‌تــر بــرای 

ــد. ــن می‌کن ــری را تضمی ــی پایدارت ــان نقدینگ ــه جری ــود ک ــا ش ــازی بن ــت شخصی‌س ــا قابلی ــی ب ــای اختصاص ــاق ه ات

فــروش بســته‌های عضویــت شــرکتی کــه بــه کارمنــدان یــک ســازمان اجــازه می‌دهــد از شــبکه شــعب یــک برنــد فضــای کار 

اشــتراکی در سراســر شــهر یــا کشــور اســتفاده کننــد )مثــا ۳ روز در مــاه در هــر شــعبه(. ایــن مــدل بــرای شــرکت‌هایی کــه 

نیــروی فــروش میدانــی دارنــد یــا بــه دنبــال کاهــش هزینه‌هــای دفتــر مرکــزی هســتند، بســیار جــذاب اســت و هزینه‌های 

جــذب مشــتری )CAC( را بــرای اپراتــور فضــای کار اشــتراکی کاهــش می‌دهــد.

)Private Offices( ۳-۳  مدل‌های ترکیبی و دفاتر خصوصی

)Corporate Flexibility Packs( ۴-۳  بسته‌های عضویت شرکتی
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در ســال ۲۰۲6، پایــداری )Sustainability( دیگــر یــک انتخــاب اخلاقــی نیســت، بلکــه یــک ضــرورت اقتصــادی و عملیاتــی 

اســت. اگرچــه در ایــران فشــار افــکار عمومــی بــر مســائل زیســت‌محیطی هنــوز بــه انــدازه غــرب پررنــگ نیســت، امــا افزایــش 

تصاعــدی هزینه‌هــای حامل‌هــای انــرژی، فشــار را بــرای حرکــت بــه ســمت ســاختمان‌های ســبز افزایــش می‌دهــد.

)ESG( پایداری محیط‌زیست و مسئولیت اجتماعی

بهینه‌سازی مصرف انرژی

اســتفاده از پنجره‌هــای دوجــداره عایــق، سیســتم‌های روشــنایی هوشــمند )LED بــا سنســور حرکــت( و مدیریــت 

دمــای هوشــمند می‌توانــد هزینه‌هــای ســربار را بــه شــدت کاهــش دهــد.

 تولید انرژی پاک

در شــهرهایی بــا پتانســیل بــالای خورشــیدی ماننــد یــزد، کرمــان و اصفهــان، نصــب پنل‌هــای خورشــیدی روی بــام 

فضاهــای کار می‌توانــد ضمــن تامیــن بخشــی از بــرق مصرفــی، تــاب‌آوری کســب‌وکار در برابــر قطعی‌هــای بــرق 

شــبکه را تضمیــن کنــد.

 )Biophilic Design( طراحی بیوفیلیک

ادغــام عناصــر طبیعــی )گیاهــان، نــور روز، آب‌نمــا( در طراحــی داخلــی، نــه تنهــا اســترس اعضــا را کاهــش می‌دهد و 

بهــره‌وری را تــا ۱۵ درصــد بــالا می‌بــرد، بلکــه بــه عنــوان یــک مزیــت بصــری در بازاریابــی فضــا عمــل می‌کنــد.
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بــر اســاس تحلیــل روندهــا، داده‌هــای اقتصــادی و متغیرهــای سیاســی-اجتماعی، ســه ســناریو بــرای آینــده فضاهــای کار 

اشــتراکی در ایــران محتمــل اســت:

سناریوی خوش‌بینانه )رشد شتابان و ادغام در اقتصاد جهانی(:

- شرایط: رفع بخشی از تحریم‌ها، بهبود زیرساخت اینترنت، ثبات نرخ ارز و حمایت‌های دولتی )وام‌های ارزان(.

ــای  ــی و برنده ــرمایه‌گذاران خارج ــد. ورود س ــان برس ــارد توم ــزار میلی ــا ۲ ه ــم ۱.۵ ت ــه حج ــد ب ــازار می‌توان ــد: ب - پیام

منطقــه‌ای، ظهــور زنجیره‌هــای بــزرگ ملی با بیش از شــعبه و تبدیل ایــران به نقطه عطف آزادکاران )فریلنســینگ(

منطقه.

۱-۵  سناریوهای پیش‌رو برای بازار ایران

نتیجه‌گیری و چشم‌انداز ۵ ساله )۱۴۰۹-۱۴۰۴(
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سناریوی واقع‌بینانه )رشد ارگانیک و درون‌زا(:

- شــرایط: ادامــه وضعیــت فعلــی بــا رشــد تورمــی، محدودیت‌هــای اینترنتــی موجــود امــا مدیریــت شــده، رشــد 

تقاضــای داخلــی.

- پیامــد: رشــد ســالانه ۲۰ تــا ۲۵ درصــد. تمرکــز بــازار بــر بهینه‌ســازی هزینه‌هــا و ادغــام فضاهــای کوچک‌تــر. 

شــرکت‌های بــزرگ داخلــی پیشــران اصلــی تقاضــا خواهنــد بــود. رقابــت بــر ســر ارائــه خدمــات بهتــر و قیمــت رقابتی 

ــوند. ــذف می‌ش ــتاندارد ح ــای غیراس ــود و فضاه ــدید می‌ش تش

سناریوی بدبینانه )بقا در انزوا(:

- شرایط: تشدید فیلترینگ )اینترنت ملی(، جهش‌های ارزی غیرقابل کنترل، رکود تورمی عمیق.

- پیامــد: تنهــا فضاهایــی کــه بــه اکوسیســتم‌های بزرگتــر )بانک‌هــا، هلدینگ‌هــا و...( متصــل هســتند بــه 

فعالیــت خــود ادامــه می‌دهنــد. مدل‌هــای درآمــدی بــه شــدت بــه ســمت خدمــات غیرحضــوری و دفاتــر مجــازی 

ــود. ــر می‌ش ــا متراکم‌ت ــر ام ــازار کوچکت ــد. ب ــل می‌کن می
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بــر اســاس تحلیــل روندهــا، داده‌هــای اقتصــادی و متغیرهــای سیاســی-اجتماعی، ســه ســناریو بــرای آینــده فضاهــای کار 

اشــتراکی در ایــران محتمــل اســت:

۲-۵  توصیه‌های استراتژیک برای بازیگران بازار

تکنولوژی را در آغوش بگیرید

ســرمایه‌گذاری در پلتفرم‌هــای مدیریــت یکپارچــه و زیرســاخت‌های IoT بــرای کاهــش هزینه‌هــای عملیاتــی و 

ــزام اســت، نــه انتخــاب. بهبــود تجربــه کاربــری یــک ال

تنوع‌بخشی رادیکال به درآمد

وابســتگی صــرف بــه اجــاره میــز در اقتصــاد تورمــی ایــران ریســک بالایــی دارد. توســعه خدمــات مجــازی، آموزشــی، 

ــرد. ــرار گی ــت ق ــد در اولوی ــتارتاپ‌ها بای ــت اس ــارکت در موفقی ــاوره‌ای و مش مش

 )Niche Markets( :تمرکز بر نیچ‌مارکت‌ها

ــژه  ــای کار وی ــد فض ــی )مانن ــای تخصص ــاد فضاه ــت. ایج ــان اس ــه پای ــه" رو ب ــرای هم ــی "ب ــای عموم دوران فضاه

ــازد. ــی بس ــادار و تخصص ــه‌ای وف ــرده و جامع ــری ک ــی جلوگی ــت قیمت ــد از رقاب ــامت , … می‌توان ــاران، س ــک، معم فین‌ت
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فضــای کار اشــتراکی در ایــران در ســال ۱۴۰۹، شــباهت کمــی بــه دفاتــر شــلوغ و پر ســر و صدای ســال ۱۳۹۷ خواهد داشــت. این 

فضاهــا بــه "هاب‌هــای هوشــمند تعامــل و بهــره‌وری" تبدیــل خواهنــد شــد کــه در آن مرزهــای فیزیکــی و دیجیتالــی محــو 

شــده اســت. آن‌هــا نــه تنهــا مکانــی بــرای کار، بلکــه بســتری حیاتــی بــرای تــاب‌آوری کســب‌وکارهای ایرانــی در برابــر تلاطم‌هــای 

اقتصــادی، حفــظ نخبــگان در چرخــه فعالیــت داخلــی و اتصــال )هرچنــد ســخت( به اقتصــاد جهانی خواهنــد بود.

بــرای ســرمایه‌گذاران و اپراتورهایــی کــه امــروز زیرســاخت‌های لازم بــرای ایــن تحول)یعنــی تکنولــوژی، جامعه‌ســازی و 

ــت.  ــور اس ــل تص ــه، قاب ــده خاورمیان ــای پیچی ــی در دل چالش‌ه ــودآور، حت ــن و س ــده‌ای روش ــد، آین ــا می‌نهن ــداری( را بن پای

صنعــت فضــای کار اشــتراکی ایــران از مرحلــه "هیجــان اســتارتاپی" عبــور کــرده و وارد عصــر "بلــوغ و بهــره‌وری" می‌شــود.

3-۵  چشم‌انداز نهایی

گسترش جغرافیایی هوشمند

بــازار تهــران بــه ســمت اشــباع نســبی و گرانــی بیــش از حــد ملــک پیــش مــی‌رود. فرصت‌هــای بکــری در شــهرهای 

صنعتــی، دانشــگاهی و توریســتی )ماننــد کیــش بــرای کار در ســفر، تبریــز و رشــت و...( وجــود دارد کــه بــا هزینــه 

راه‌انــدازی کمتــر، پتانســیل رشــد بالایــی دارنــد.
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راهکار دستیابی استراتژیکهدف‌گذاری ۲۰۲۵ )۱۴۰۵(وضعیت فعلی )۱۴۰۳( شاخص عملکردی

نرخ اشغال
)Occupancy Rate(

نرخ ریزش ماهانه
)Churn Rate(

سهم درآمد
از خدمات جانبی

ضریب نفوذ تکنولوژی

میانگین درآمد هر کاربر 
)ARPU(

)Dynamic Pricing( استفاده از قیمت‌گذاری پویا
)B2B( و جذب مشتریان شرکتی

شخصی‌سازی تجربه با AI، قراردادهای بلندمدت 
شرکتی، ایجاد جامعه )Community( قوی

فروش دفاتر مجازی، خدمات مشاوره و حقوقی، 
رویدادها، کافه و رستوران

 )PropTech( سرمایه‌گذاری در نرم‌افزارهای مدیریت
و اتوماسیون ساختمان

ارائه خدمات پریمیوم، سوئیت‌های خصوصی و 
)Hybrid Bundles( بسته‌های ترکیبی

مقایسه شاخص‌های کلیدی عملکرد )KPI( فعلی و اهداف استراتژیک ۲۰۲۵

٪۶۴

٪۷

۱۰٪ الی ٪۱۵

پایین )مدیریت دستی/اکسل(

2/7 میلیون تومان 

۷۵٪ الی ٪۸۰

زیر ٪۵

۳۰٪ الی ٪۴۰

)IOT،اپلیکیشن ،BMS( بالا

۵ الی ۶ میلیون تومان
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توضیح روندسهم پیش‌بینی شده ۲۰۲۵سهم فعلی )تخیمنی( منبع درآمد

اجاره میز و دفتر )عضویت(

دفاتر مجازی و خدمات ثبتی

خدمات سازمانی 
)Enterprise(

رویدادها، آموزش و مدیا

سایر )کافه، تبلیغات،...(

کاهش وابستگی به مدل سنتی اجاره فضا برای 
کاهش ریسک خالی ماندن

رشد انفجاری تقاضا برای آدرس‌های معتبر بدون 
نیاز به حضور فیزیکی

برون‌سپاری دفاتر توسط شرکت‌های بزرگ برای 
چابکی و کاهش هزینه

تبدیل فضا به هاب یادگیری، استودیو تولید محتوا 
و شبکه‌سازی

درآمدهای خرد اما موثر در پوشش هزینه‌های جاری

پیش‌بینی تغییر ترکیب منابع درآمدی )Revenue Mix( در مدل‌های جدید

٪۸۵

٪۵

٪۵

٪۳

٪۲

٪۶۰

٪۱۵

٪۱۵

٪۷

٪۳
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آینــده فضــای کار اشــتراکی، به‌ویــژه در ســال ۲۰۲۶ و فراتــر از آن، پــر از فرصت‌هــا و تحولاتــی اســت کــه می‌توانــد چهــره کاری 

حرفه‌ای‌هــا، اســتارت‌آپ‌ها‌ و شــرکت‌ها را بــه طــور اساســی تغییــر دهــد. چــه ایــن فضاهــا بــه مراکــز کاری اســتاندارد بــرای 

شــرکت‌های بــزرگ تبدیــل شــوند، چــه بــه محیط‌هایــی اجتماعــی، خــاق و محلی‌محــور، یــک چیــز مســلم اســت: فضــای کار 

اشــتراکی بــه ایــن زودی‌هــا از بیــن نخواهــد رفــت.

آینده فضاهای کار اشتراکی: گام بعدی در سال ۲۰۲۶ و پس از آن

بــا رشــد روزافــزون صنعــت فضــای کار اشــتراکی، کارشناســان معتقدنــد کــه ایــن فضاهــا ممکــن اســت در یکی از دو مســیر 

زیــر حرکــت کنند:

۱. استانداردسازی یا تخصص‌گرایی: دو مسیر پیش روی صنعت

استانداردسازی و یکدست شدن

اگــر شــرکت‌های بزرگــی ماننــد WeWork، Regus و IWG همچنــان بــازار را در اختیــار داشــته باشــند، فضاهــای کار 

ــن  ــد. ای ــد آم ــرکتی درخواهن ــتریان ش ــر مش ــز ب ــا تمرک ــر و ب ــازمان‌یافته‌تر، یکپارچه‌ت ــکل س ــه ش ــالا ب ــتراکی احتم اش

فضاهــا در شــهرها و کشــورهای مختلــف خدمــات و امکانــات مشــابهی ارائــه خواهنــد داد: طراحی‌هــای ثابــت، 

امکانــات یکســان، و خدماتــی متناســب بــا نیازهــای شــرکت‌های بــزرگ.

در حالی‌کــه ایــن رونــد می‌توانــد فضاهــای کار اشــتراکی را بــرای شــرکت‌ها قابــل اطمینان‌تــر و در دســترس‌تر 

کنــد، ممکــن اســت باعــث شــود کــه فریلنســرها، تیم‌هــای کوچــک و اســتارت‌آپ‌هایی کــه بــه دنبــال فضاهــای 

ــد. ــه بگیرن ــا فاصل ــن فضاه ــتند، از ای ــور هس ــر و جامعه‌مح خلاقانه‌ت
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تخصص‌گرایی و تنوع

در مقابــل، مســیر دیگــر می‌توانــد رشــد فضاهــای کار تخصصــی و محلــی باشــد. فضاهایــی کــه خــود را بــا نیازهــای 

ــد و  ــد کنن ــد رش ــتقل می‌توانن ــای کار مس ــد، فضاه ــن رون ــد. در ای ــق می‌دهن ــت وف ــا صنع ــه ی ــر منطق ــاص ه خ

یــا  بــرای گروه‌هایــی مثــل طراحــان، توســعه‌دهندگان فنــاوری، هنرمنــدان  محیط‌هایــی شخصی‌سازی‌شــده 

فریلنســرها فراهــم کننــد. ایــن نــوع فضاهــا، به‌ویــژه در صنایــع خــاص مثــل فنــاوری پزشــکی )MedTech(، مــد و 

پوشــاک، رســانه یــا حتــی ســامت روان، می‌تواننــد بســتری بــرای شبکه‌ســازی و همــکاری عمیق‌تــر میــان متخصصــان 

فراهــم کننــد. ایــن تنــوع می‌توانــد آینــده فضاهــای کار اشــتراکی را پویــا، ســازگار و وابســته بــه جامعــه کنــد.
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در دنیایــی کــه مدل‌هــای کاری در حــال دگرگونــی هســتند، بســیاری از شــرکت‌ها به‌جــای بازگردانــدن کارکنــان بــه دفاتــر 

مرکــزی، بــه اســتفاده از فضاهــای کار اشــتراکی به‌عنــوان دفاتــر ماهــواره‌ای انعطاف‌پذیــر روی آورده‌انــد. ایــن تغییــر رونــد 

به‌شــدت بــر سیاســت‌های کاری ترکیبــی )Hybrid Work( تاثیــر گذاشــته و باعــث شــده برخــی شــرکت‌ها، اشــتراک در 

فضاهــای کار اشــتراکی را به‌عنــوان بخشــی از بســته مزایــای کاری بــه کارکنــان خــود ارائــه دهنــد.

از ســوی دیگــر، تحــولات بــازار امــاک نیــز بــر صنعــت فضــای کار اشــتراکی اثرگــذار خواهــد بــود. بســیاری از مالــکان 

ســاختمان‌های اداری کــه بــا واحدهــای خالی مواجه هســتند، ممکن اســت این فضاهــا را به فضاهای کار اشــتراکی تبدیل 

کننــد. ایــن موضــوع می‌توانــد در برخــی مناطــق هزینــه اســتفاده از ایــن فضاهــا را کاهــش دهــد و آن‌هــا را در دســترس‌تر 

کنــد. بــا ایــن حــال، اگــر قیمــت امــاک همچنــان بــالا باقــی بمانــد، هزینــه اســتفاده از فضاهــای کار اشــتراکی ممکــن اســت 

بــرای فریلنســرها و کســب‌وکارهای کوچــک غیرقابــل پرداخــت شــود و از دســترس قشــر وســیعی خــارج شــوند.

2. فضاهای کار اشتراکی: آینده محل کار
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ــا  ــده‌اند. ام ــناخته ش ــازی ش ــل و شبکه‌س ــکاری، تعام ــرای هم ــی ب ــوان محیط‌های ــدا به‌عن ــتراکی از ابت ــای کار اش فضاه

ایجــاد یــک حــس واقعــی از اجتمــاع، به‌صــورت خــودکار اتفــاق نمی‌افتــد. در بســیاری از مــوارد، ایــن مدیــران اجتماع‌ســازی 

)Community Managers(  هســتند کــه تعامــات را هدایــت می‌کنند.  )از انتخــاب رویدادها گرفته تا معرفی فرصت‌های 

شبکه‌ســازی و فعالیت‌هــای اجتماعــی( ایــن نــوع برنامه‌ریــزی می‌توانــد بــرای برخــی کاربــران بســیار مفیــد باشــد، امــا در 

عیــن حــال ممکــن اســت به‌صــورت ناخواســته باعــث حــذف برخــی گروه‌هــا یــا تقویــت شــکاف‌های اجتماعــی شــود.

چالــش اصلــی بــرای آینــده ایــن اســت که فضاهــای کار اشــتراکی چگونــه می‌توانند فراگیــر  و در دســترس برای همه اقشــار 

باقــی بماننــد. اگــر رونــد افزایــش قیمــت ادامــه یابــد، ایــن فضاهــا ممکــن اســت بــه یــک کالای لوکــس بــرای حرفه‌ای‌هــای 

ــد ، درآیند. پردرآم

3. نقش اجتماع در فضای کار اشتراکی



471 کتابـچــه  جامع فضاهای کار اشتراکی    | 

فضاهای کار اشتراکی به‌سوی نقشی کلیدی در آینده محل کار در حال حرکت‌اند؛  نه فقط به‌عنوان مکانی برای انجام کار، 

بلکه به‌عنوان بستری برای ایجاد ارتباط، الهام و رشد حرفه‌ای. با این حال، موفقیت پایدار این صنعت در گروی تعادل بین 

انعطاف‌پذیری، مقرون‌به‌صرفه بودن و عدالت اجتماعی خواهد بود.

نتیــــــجه‌     گیـــــــــری
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ــتاب  ــت. ش ــردی" اس ــت کارب ــه تثبی ــه "مرحل ــور ب ــال عب ــه" در ح ــی اولی ــه آگاه ــران از "مرحل ــتراکی ای ــای کار اش ــازار فضاه ب

مهاجــرت بــه مدل‌هــای کاری ترکیبــی، مــازاد واحدهــای تجــاری خالــی در مراکــز تجــاری و اداری و برج‌هــا و همچنیــن فشــار 

هزینــه دفاتــر ســنتی ســه موتــور اصلــی رشــد سه‌ســاله پیــشِ‌رو هســتند. 

صنعــت فضــای کار اشــتراکی کشــور  کــه در ۱۴۰۴ حــدود ۱۵۰  فضــای فعــال در ۲۲  اســتان را تجربــه کــرد  در آســتانه‌ی یــک 

ــکل  ــدی" را ش ــن "گام بع ــر، مهم‌تری ــای زی ــی. رونده ــی محل ــا تخصص‌گرای ــره‌ای ی ــازی زنجی ــت: استانداردس ــی اس دو راه

می‌دهنــد.

آینده فضاهای کار اشتراکی در ایران: ۱۴۰۵ تا ۱۴۰۷ )۲۰۲۶+(
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1. دو مسیر محتمل بازار

مسیرهای محتمل آینده فضاهای کار اشتراکی در ایران

محور

استانداردسازی

تخصص‌گرایی

فرصت چالشتجلی ایرانی

توسعه‌ی شعب زنجیره‌ای مانند 
پارادایس‌هاب، هفت‌و‌هشت، ماجرا، 

کارمانا و ...

فضاهای کار اشتراکی تخصصی مثلا در
حوزه فین‌تک، پزشکی، دیجیتال و ...

جذب شرکت‌های متوسط که به دفاتر 
ماهواره‌ای نیاز دارند؛ قراردادهای ارزی

با دفاتر خارجی پارادایس‌هاب، ماجرا، 
هفت‌و‌هشت، کارمانا و ...

ساخت جامعه‌ی طاقچه‌ای )اجتماع 
تخصصی کوچک با نیازها و علایق مشترک( 

و کسب درآمد از سرویس‌های مشاوره و 
کارگاه و ...

خطر دورشدن از نیاز فریلنسرها؛ تعرفه‌ی 
بالای ۱۰ میلیون تومان برای میز ثابت

مقیاس کوچک             وابستگی شدید به 
نرخ اشغال و اسپانسر حوزه‌ای
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در ســال ۱۴۰۴ بیــش از ۴۵ شــرکت فنــاوری داخلی اشــتراک فضای کار اشــتراکی را به‌عنــوان "مزایای منابع انســانی" خریداری 

کرده‌انــد )میانگیــن ۸ میــز در ســه شــهر(. بانک‌هــای خصوصــی نیــز به‌دلیــل محدودیــت نوســازی شــعب، طبقــات بــدون 

اســتفاده را بــه فضــای کار اشــتراکی واگــذار کردنــد. در ایــن مجموعه‌هــا اجــاره‌ی هــر مترمربــع تــا ۳۰ ٪ زیــر بهــای بــازار اداری 

اســت، عاملــی کــه هزینــه تمام‌شــده اپراتورهــا را کاهــش می‌دهــد.

اگــر قیمــت امــاک در محورهــای لوکــس همچنــان رشــد دو رقمــی داشــته باشــد، احتمــال مــی‌رود فضاهــای کوچــک 

محلــی در محله‌هــای مســکونی)مدل "شــهر ۱۵ دقیقــه‌ای"(  ایجــاد شــود کــه هزینــه‌ی هــر میــز حــدود ۱۵ میلیــون تومــان 

باشــد و دسترســی پیــاده رونــق بگیــرد.

2. دفاتر ماهواره‌ای و مدل کار ترکیبی
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شــاخص NPS فضاهــای کار اشــتراکی کشــور در ۱۴۰۴ میانگیــن بیــش از ۴۱ بــود، امّــا در میــان فریلنســرهای کم‌درآمــد بــه 

حــدود ۱۸ نــزول کــرد؛ علــت اصلــی "هزینــه‌ی ورود بــالا" بــود. فضاهــای موفــق، "پلــن عصرانــه" و بورســیه‌ی فضــای کار برای 

تیم‌هــای نوپــا راه‌انــدازی کرده‌انــد؛ هــر ۱۰ بورســیه فقــط ۲ ٪ حاشــیه‌ی ســود را کــم می‌کنــد ولــی نــرخ تــرک عضویــت کل 

فضــا را 1/3  درصــد کاهــش می‌دهــد.

چالش ۱۴۰6–۱۴۰5: حفظ تنوع اقتصادی اعضا پیش از آن‌که فضای کار اشتراکی به کالای لوکس تبدیل شود.

3. اجتماع و شمول
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4. گرایش‌های نوظهور 

گرایش‌های نوظهور در حوزه فضای کار اشتراکی در ایران

گرایش

اینترنت اختصاصی ویژه

فضای کار اشتراکی صنعتی  
)IOT LAB(

فضای کار اشتراکی گردشگری 
)WORKATION(

کارت عضویت بین‌شهری

)ESG(  محاسبات سبز

پتانسیل درآمد توضیح فشرده

توافق اپراتورها با شرکت مخابرات؛ فروش به 
استارتاپ‌های فین‌تک

تبدیل سوله‌های شهرک‌های فناوری به استیشن 
پروتایپ؛ نیاز به برق سه‌فاز

ویلاهای شمال کشور با میز اشتراکی فصلی؛ 
هدف: دیجیتال‌نومدهای ارزی

توافق متقابل ۵ زنجیره برای دسترسی متقابل 
اعضا در بیش از ۱۰  شهر

صدور گواهی )فضای کار اشتراکی کم‌کربن(؛ پنل 
خورشیدی روی بام            تخفیف عوارض شهرداری

ARPU بیش از ۴۰۰ هزار تومان

یارانه دولتی + اجاره‌ی سنگین تجهیزات

جذب دلار توریستی؛ اما بهره‌وری فصلی

کاهش نرخ لغو عضویت، تهدید: پیچیدگی
تسویه بین برندها

کاهش OPEX انرژی ٪۱۲
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فضاهای کار اشتراکی در ایران تا سال ۱۴۰۷ یا به سمت شبکه‌ی استاندارد با مشتریان سازمانی می‌روند، یا به اکوسیستم‌های 

تخصصی و محلی چندگانه تقسیم می‌شوند. مسیر برنده، مدلی است که سه ضلع را با هم نگه دارد:

انعطاف فضا و تعرفه )برای فریلنسر تا شرکت‌های کوچک( 	•

کسب درآمد جانبی در حدود  ۳۰ ٪ گردش مالی )برای مقاوم‌سازی سود( 	•

شمول اجتماعی )تا فضای کار اشتراکی به کالای لوکس تبدیل نشود( 	•

اپراتوری که این سه شرط را تلفیق کند، در اقتصاد پرنوسان ایران نیز می‌تواند در کمتر از ۲ سال به سود خالص و نرخ رشد پایدار برسد.

جمــــــــع‌   بنـــــــــدی
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صنعــت فضــای کار  اشــتراکی می‌توانــد بــازده جــذاب و تاثیــر مثبــت اجتماعــی فراهــم کنــد، امــا 

فرمــول موفقیــت نیازمنــد ترکیــب دقیق منابع مالی، مــدل درآمــدی قوی و مبتنی بر نیــاز جامعه، 

مدیریــت عملیاتــی دقیــق و خلاقیــت بــرای ســازگاری بــا بــازار محلــی اســت. چــه در تهــران، چــه در 

نیویــورک و چــه در لنــدن، درس اصلــی ایــن اســت که فضــای کار اشــتراکی ســرمایه‌گذاری بلندمدت 

در افــراد و نــوآوری اســت. کســانی کــه بــا ایــن چشــم‌انداز و فرهنــگ ســرمایه‌گذاری می‌کننــد، نــه 

تنهــا بــه ســود مالــی دســت می‌یابنــد بلکــه بــه شــکل‌دادن آینــده کار نیــز کمــک می‌کننــد.


