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コロナ危機をどう捉えるか?
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ベースとなるトレンド（潮流）

コロナで生ま
れた考え方

with/after  
コロナにお
ける“社会
と不動産の

あり方”

• コロナ危機は大きなインパクト。われわれの生活や行動、考え方を
変えようとしている

• 一方で、コロナ禍では、現在の状況に目を奪われ、近視眼的とな
り、この状態が今後もずっと続くと考えがち

• ベースとなるトレンドがコロナにより加速するのか、変更になるの
か、新たなものが付け加わるのかの見極めが大切

はじめに

スナップショットで振り子の動きを
撮ると両端に止まって見える

↓
しかし、もっと⾧い時間と視野で物
事の動きを捉えることが必要



ベースとなるトレンド（潮流）とコロナによる影響
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https://soken.xymax.co.jp/2020/12/
25/2012-real_trend/

はじめに

1. 価値観の変化
2. 人手不足
3. 働き方改革
4. 国際化・外国人との共生
5. データ社会
6. テクノロジーの進歩

7. 都市と地方
8. 建物ストックの老朽化
9. 自然災害

10. ESG
11. メガイベント

不動産リアルトレンド2021 ～新型コロナが社会と不動産に与える影響～
社会経済の変化から、重要と考えられる以下の１１のテーマを取り上げ、
コロナ前からの潮流、コロナにより起きていること、不動産へのインパク
トを考察したもの

（ザイマックス総研のHPで公表中）
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企業のオフィスに対するニーズの変化

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）

【オフィスの利用人数の変化】
増えた 減った

１．ビフォーコロナの状態は?

量的変化 質的変化

企業の働き方改革へ進展に伴い、
オフィス環境の重要性が増してきた

企業は好調な業績から人を増やし、
オフィスニーズは量的に拡大した

（出所）ザイマックス不動産総合研究所

【働き方改革に必要な要素】

次頁へ



オフィス環境の整備

Copyright(c) xymax corporation All rights reserved. 5

【テレワークする場所や制度の整備】 【テレワークする場所や制度の内容（複数回答）】

倍増して
いる

●オフィス内
会議室、固定席のほか、フリーアドレス、リフレッシュスペース、オープンな
ミーテイングスペースなどが増えていた

●オフィス外
テレワークが普及し始めていた

テレワーク

フレキシブル
オフィス

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2019秋」（2019年11月）

働き方改革の切り札はテレワーク

１．ビフォーコロナの状態は?
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オフィスストックの分布（9,293棟）

そもそもオフィスは都心に集中している
東京23区に通勤するワーカー
の自宅最寄り駅の分布

都心5区
12.6％

周辺18区
87.4％

平均通勤時間…片道49分
通勤時間別にみる平均通勤ストレス

通
勤
ス
ト
レ
ス

通勤時間が⾧くなるとストレスが高
まり、勤労意欲や生産性が落ちる

VS.

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「フレキシブルオフィス市場調査2020」（2020年1月）

１．ビフォーコロナの状態は?

通勤せざるを
えない状況

働く
場所

住んで
いる所



【働く場所に関する興味度】（企業／ワーカー比較）

※6 ワーケーション…旅行先などで働くことを意味する、ワーク（仕事）とバケーション（休暇）を組み合わせた造語。

全体的にワーカーの方が働く場所に対する興味度が高く、「職住近接の実現のため、自宅近くの
エリアで働く」（ワーカー75.9%、企業25.9%）が、企業意見とのギャップが最も大きかった。

ワーカーは職住近接のニーズが最も高い
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（出所）ザイマックス不動産総合研究所「フレキシブルな働き方と生産性の関係」（2019年12月）

１．ビフォーコロナの状態は?
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コロナ危機で強制的な在宅勤務に（“大規模な社会実験”）
【新型コロナ対策として実施した施策】

【在宅勤務導入のきっかけ】

9割以上が在宅勤務を実施した

約65％がコロナ危機を機
に初めて在宅勤務を導入

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「コロナ危機における企業の働き方とワークプレイス」（2020年7月）

２．ウィズコロナで何が起きてる?
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現在の出社率は?ポストコロナの意向は?
【オフィス出社率の制御状況（首都圏企業調査）】

【オフィス出社率の将来意向（首都圏企業調査）】

２．ウィズコロナで何が起きてる?

【現在のオフィス出社率（首都圏企業調査）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「働き方とワークプレイスに関する首都圏企業調査2020年12月」（2021年1月）

12月調査の
詳細は右図の
棒グラフ参照

テレワーク意向あり:77.3％将来

現在現在

※上記2020年12月調査は、2021年1月の2回目の緊急事態宣言前のも
のであることに注意。当該宣言の影響については、さらに2021年1月
時点で首都圏企業調査を実施しており、近日中に発表する予定である。

2020年8月と12月を比較すると、12月
の方がやや出社する方向に振れている
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現在の出社率は?ポストコロナの意向は?（続き）
【10月時点の出社率（実態/コロナ危機収束後の意向）＜オフィス所在地別＞（全国大都市圏）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）
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5.7%

19.0%
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20%
実態（n=1,066） 意向（n=960）

東京23区

「わからない」を除く

1.0% 1.0% 1.0% 2.9% 3.8%
7.2% 6.2% 6.7%
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35.9%
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4.8%

7.4%
12.2% 12.2%

44.7%

0%

20%

40%

60%

実態（n=209） 意向（n=188）

大阪市

「わからない」を除く

東京23区は実態も意
向もなだらか（テレ
ワーク重視）な分布に
なっている

大阪市は実態も意向も
右寄り（出社重視）
で100％が一番多い。
※名古屋市や他の政令
指定都市も同様

２．ウィズコロナで何が起きてる?

現在 将来

出社重視テレワー
ク重視
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現在の出社率は?ポストコロナの意向は?（続き）
【10月時点の出社率（実態/コロナ危機収束後の意向）＜企業規模別＞（全国大都市圏）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）
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1,000人以上

集計対象:「わからない」を除く

1千人以上の大企業は実
態も意向もなだらか
（テレワーク重視）な分
布になっている

企業規模が小さくなるに
したがって、実態も意向
も右寄り（出社重視）
の分布となっている

２．ウィズコロナで何が起きてる?

現在 将来

出社重視テレワー
ク重視
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現在のテレワークは在宅勤務が中心
【在宅勤務の対象者と利用者の割合
（首都圏企業調査・12月）】

２．ウィズコロナで何が起きてる?

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「働き方とワークプレイスに関する首都圏企業調査2020年12月」（2021年1月）

【サテライトオフィスの対象者と利用者の割合
（首都圏企業調査・12月）】

在宅勤務ができる対象者の多くが実際
に在宅勤務を利用している

サテライトオフィスの対象者の一部しか実際
にサテライトオフィスを利用していない

理由③…テレワークの選択肢として、サテライ
トオフィスがあること自体を知らない

理由①…コロナ禍で今は在宅勤務を優先してい
るか、もしくは出社を選択
理由②…ニーズに対してサテライトオフィスの
数が足りない

対象者 利用者
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企業のオフィス面積見直しの動きも始まった
２．ウィズコロナで何が起きてる?

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「働き方とワークプレイスに関する首都圏企業調査2020年12月」（2021年1月）

【働き方およびワークプレイスについての取り組み（首都圏企業調査）】

オフィス面積拡張の理由・目的

オフィス面積縮小の理由・目的
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今後の企業のオフィス需要にも変化が生じ始めている
【今後のオフィス面積の意向（全国大都市圏）】

コロナ前では今後のオフィス面積の意
向は「拡張したい」が続いていた。し
かし、コロナ禍になり、変化が生じた

首都圏企業調査ではオフィス面積の
縮小意向が強まっている

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査」、「働き方とワー
クプレイスに関する首都圏企業調査」、「オフィスマーケットレポート東京2020Q4]

２．ウィズコロナで何が起きてる?

12月調査:首都圏(n411)

【今後のオフィス面積の意向（首都圏）】

【空室率（東京23区）】

東京オフィスマーケットの空室率も
上昇し始めている
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コロナ禍での在宅勤務で明らかになった課題とは
【在宅勤務に関して困ったこと、課題（全国大都市圏）】

ツール・環境整備
の不足

コミュニケーション
の不足

業務内容の
不公平感

マネジメントの
不安

【強制的な在宅勤務でみえた４つの“不”】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「コロナ危機における企業の働き方とワークプレイス」（2020年7月）

２．ウィズコロナで何が起きてる?

在宅勤務を経験して
色んなことがわかっ
てきた
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コロナ禍における働き方と働く場所の変化

Before
Corona
働き方改革

Emergency 
Corona

緊急事態宣言
原則在宅勤務

With
Corona

緊急事態宣言解除
Post-Corona

テレワーク＝強制在宅 原則在宅勤務を緩和へ 今後のワークプレイスの
ニューノーマルは?

・中小企業も在宅経験
・エリア、業種等の差
・満足度、評価に差

（経験者と初心者)

・大企業など、積極的な動き
・案外在宅でやれた
・紙文化、ハンコ文化の弊害
・オンラインへの慣れ 中⾧期的にどう変化するか?

一部がテレワーク対象

企業の在宅勤務
9割

オフィスワーカーの
テレワーク導入（パー
ソル総研/厚労省（LINE)

全国平均3割弱
（東京都5割）

出社率20~50%~100%

段階的に出社再開

原則在宅勤務を継続も

ローテーション出社

併せて人事制度や評価制
度の見直しに着手

・テレワークがどう定着するか?
・メインオフィス縮小が進む?
・安心・安全なオフィスとは?
・集約統合 → 分散が進む?
・都心 → 郊外も働く場に?
・メインオフィスのありかたは?

テレワーク制度・場
所整備していた企業

３割

テレワークする制
度・場所の選択肢が

あったワーカー
1割

・オフィスに通勤・
出社があたりまえ

・特定理由前提の
テレワーク

（出所）ザイマックス不動産総合研究所

３．ポストコロナでどうなる?
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（出所）ザイマックス不動産総合研究所

働き方改革＋
コロナで加速

コロナで働き方と働く場所の変化が加速する
３．ポストコロナでどうなる?
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３．ポストコロナでどうなる?

（出所）ザイマックス不動産総合研究所

支社
専用
サテ

シェア
型サテ

在宅
勤務

時差
労働

みなし

FLEX

裁量
労働

会社
単位

部署
単位

プロ
ジェク
ト単位

個人
単位

副業

ジョブ
型

ギグ
ワーク

メンバーのオーブン度 働く場所の自由度

仕
事
の
自
由
度

働
く
時
間
の
自
由
度

従来型の日本
企業はココ

18

コロナで働き方と働く場所の変化が加速する（続き）
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企業のポストコロナのオフィス戦略の方向性は?
【ポストコロナのワークプレイスの方向性＜全体＞（2020年10月）（全国大都市圏、以下同様）】

40.2%

26.8%

19.5%

16.5%

14.9%

14.7%

13.7%

7.0%

6.8%

2.7%

2.7%

2.3%

2.0%

0.9%

0.4%

1.2%

15.0%

0% 20% 40%

メインオフィスとテレワークの両方を使い分ける

在宅勤務を推進し、出社を減らす

基本は出社

健康や感染症対策に配慮

収束後は以前同様に戻り、あまり変わらない

オフィスをフレキシブルなレイアウト

テレワークを拡充し、オフィスを縮小する

オフィスのデジタル化

サテライトオフィス勤務を推進し、出社を減らす

オフィス縮小を進め

アメニティサービス

働く場所を郊外に分散させる

オフィスをこれまで以上に拡充する

オフィスを固定席中心のレイアウトにする

働く場所を都心部に集約させる

その他

これから検討・わからない
集計対象:全体（n=1,798）／複数回答

基本は出社とし、テレワークは
緊急対応的な利用にとどめる

健康や感染症対策に配慮したオフィス運用に見直す
（衛生管理・人口密度等）

オフィスをフレキシブルなレイアウト
（フリーアドレス、ABW等）に変える

オフィスのデジタル化
（IoT、席予約アプリ、稼働率センサー等）

オフィス縮小を進め、将来的には
固定的なオフィスは廃止する

アメニティサービス
（キッチン、リフレッシュスペース等）の充実

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス
需要調査2020秋」（2020年12月）

過去の調査においても、
「ハイブリッド戦略」が首位

テレワークの推進、出社重
視、オフィス内の新たな取組
み…と様々な方向性がある

３．ポストコロナでどうなる?
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企業のポストコロナのオフィス戦略の方向性は?（続き）
【ポストコロナのワークプレイスの方向性＜オフィス所在地別＞（2020年10月）】
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メインオフィスとテレワークの
両方を使い分ける

健康や感染症対策に配慮したオフィス運用
に

見直す（衛生管理・人口密度等）

在宅勤務を推進し、出社を減らす

基本は出社とし、テレワークは
緊急対応的な利用にとどめる

収束後は以前同様に戻り、
あまり変わらない

オフィスをフレキシブルなレイアウト
（フリーアドレス、ABW等）に変える

メインオフィスとテレワークの
両方を使い分ける

健康や感染症対策に配慮したオフィス
運用に見直す（衛生管理・人口密度等）

在宅勤務を推進し、出社を減らす

基本は出社とし、テレワークは
緊急対応的な利用にとどめる

収束後は以前同様に戻り、
あまり変わらない

オフィスをフレキシブルなレイアウト
（フリーアドレス、ABW等）に変える

テレワークを拡充し、オフィスを縮小する

オフィスのデジタル化
（IoT、席予約アプリ、稼働率センサー等）

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス
需要調査2020秋」（2020年12月）
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ハイブリッド戦略や
テレワーク推進は東
京がより高い

大阪、名古屋は東京
とやや異なる特徴が
ある

３．ポストコロナでどうなる?
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メインオフィスとテレワークの
両方を使い分ける

健康や感染症対策に配慮したオフィス
運用に見直す（衛生管理・人口密度等）

在宅勤務を推進し、出社を減らす

基本は出社とし、テレワークは
緊急対応的な利用にとどめる

収束後は以前同様に戻り、
あまり変わらない

オフィスをフレキシブルなレイアウト
（フリーアドレス、ABW等）に変える

テレワークを拡充し、オフィスを縮小する

オフィスのデジタル化
（IoT、席予約アプリ、稼働率センサー等）
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企業のポストコロナのオフィス戦略の方向性は?（続き）
【ポストコロナのワークプレイスの方向性＜規模別＞（2020年10月）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス
需要調査2020秋」（2020年12月）

Copyright(c) xymax corporation All rights reserved.

大企業の方が、テレ
ワーク推進やオフィス
環境の見直しに積極的

３．ポストコロナでどうなる?

中小企業の方が、現状
重視の保守的な考え方



集約と分散のハイブリッド戦略とは?
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（出所）ザイマックス不動産総合研究所

BCP対策

時間
効率化

子育て
介護支援

オフィスコ
スト効率化

雇用維持
採用強化

健康増進
リフレッシュ

ワークライフ
バランス

など

経営ビジョンの共有

コミュニケーションUP

コラボレーションUP

雇用維持・採用強化

イノベーション創出
など

＜分散:テレワーク＞＜集約:センターオフィス＞

集約 分散

メリット ・コミュニケーションがとりやすい
・アイデア出ししやすい(ブレスト）
・勤怠管理がしやすい
・情報セキュリティ度が高い
・ネットワーク環境が安定している

・WLBが保ちやすい
・家事、育児、介護の両立がしやすい
・通勤/移動時間を短縮できる
・リフレッシュしやすい
・集中しやすい
・スペースコスト削減の可能性

デメリット ・WLBが保ちにくい
・家事、育児、介護の両立がしづらい
・通勤/移動時間が⾧い
・リフレッシュしづらい
・集中しづらい
・スペースコストの固定化

・コミュニケーションがとりにくい
・アイデア出ししづらい
・勤怠管理がしづらい
・情報セキュリティ度が低い
・ネットワーク環境が不安定になりやすい

「集約」と「分散」に
はそれぞれメリット・
デメリットがある

コロナ以前から、企
業の今後のオフィス
戦略はハイブリッド
戦略が主流であった

メリットもあるが
デメリットもあった

従来型の日本
企業はココ

これからの働き方と働く場
所の主流（⇒集約＋分散）

メリットのみの
いいとこ取り

３．ポストコロナでどうなる?
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（出所）ザイマックス不動産総合研究所
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・ABWを実践する場として多様な選択肢（ワークプレイス）をワーカーに提供する
・企業のワークプレイスはHub and Spoke化?

ワークプレイスの多様化:ABWの実践
３．ポストコロナでどうなる?

ABWとは「Activity Based Working」の略で、業務内容（Activity）にあわ
せて働く場所を選択する、時間や場所に縛られない新しい働き方を示す言葉。

従来型の日本
企業はココ



多様な働く場所の選択肢を持つことの有効性
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【多様な働く場所の選択肢を持つことの有効性（オフィスワーカー調査）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「これからのワークプレイスを考える」（2020年6月）

ABWの実践として多様な働く場所の
選択肢を持つ

選択肢が多ければ多いほど、ワーカー
の満足度は上昇する

選択肢が多ければ多いほど、生産性向上
の効果を感じることができる

グローバルトレンド:
「人フォーカス」と「フレキシブル化」

３．ポストコロナでどうなる?



【参考】事例

25

Share Monthly Kids Space

https://zxy.work/

Copyright(c) xymax corporation All rights reserved.

約160拠点（Open確定含）
会員企業数:約1,500
会員ユーザー数:30万人超

３．ポストコロナでどうなる?
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柔軟な発想でワークプレイスを考える
しかし、自宅近くで働く場所（ワークプレイス）を増やすためには、郊外のさまざまな空間（ス
ペース）をオフィスで利用するアイデアが必要となる

３．ポストコロナでどうなる?

（出所）ザイマックス不動産総合研究所

中小規模オフィスビル

商業施設

銀行店舗 郵便局

駅舎・駅ビルスペース

その他のスペース
（ホテル、大学など）

など

スポーツクラブ

不動産の使われ方の
変化が起きている
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【東京23区フレキシブルオフィスの累計件数】

フレキシブルオフィス市場は成⾧を続けている

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「フレキシブルオフィス市場調査2021」（2021年2月）

【同フレキシブルオフィスの分布割合（都心5区／周辺18区）】

全体 拠点数 拠点数割合 面積（万坪） 面積割合

都心5区 551 72.3% 16.5 85.1%

周辺18区 211 27.7% 2.9 14.9%

23区合計 762 100.0% 19.4 100.0%

2020年単体 拠点数 拠点数割合 面積（万坪） 面積割合

都心5区 87 64.4% 3.1 81.6%

周辺18区 48 35.6% 0.7 18.4%

23区合計 135 100.0% 3.8 100.0%

直近の2020年（下段）は過去（上段）と
比べて、郊外への出店が増えている

３．ポストコロナでどうなる?

テレワークの受け皿として、
フレキシブルオフィスは拡大している



職住近接、個室型が一番人気
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【タイプ別のフレキシブルオフィスの利用関心度】
●企業の回答

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「首都圏オフィスワーカー調査2020」（2020年11月）

●ワーカーの回答

３．ポストコロナでどうなる?

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）

１

２

４

３

１

２

３

４
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＜本社などメインオフィス＞

・エンゲージメント
・心理的安心感
・健康的フード提供
・リラックスしていい場がある

・内装インテリア
・ABWが可能なレイアウト
・床効率の最適化
・音環境
・スマートアプリ導入

・自然光
・セキュリティ
・スマートビルディング

（例）

＜フレキシブルワークプレイス＞

・リモートでもつながっている安心感
・必要なときにすぐ使える利便性
・時間コントロールでストレス減
・集中とリラックスをコントロール

・WEBミーテイングが快適にできる
・チームで使える個室や設備
・Wifi
・充電ケーブル、バッテリー

・利用するワーカーに
とって利便性が高い立地に点在

・セキュリティ

（例）

心理的快適性
e.g.個人空間
当事者意識
Wellbeing
帰属意識

機能的快適性
e.g. 視覚的快適性

空調快適性
室内空気環境

物理的快適性
e.g. 空調、照明、換気

「今までの議論の中心」 「今後あわせて議論すべき対象」

ワークプレイスの価値が再定義される
ABWを実践する場としてハイブリッドなワークプレイスを使い分ける

あらゆるアクティビティの場 必要なアクティビティの場

３．ポストコロナでどうなる?



メインオフィス/フレキシブルオフィスに求める価値・役割
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【メインオフィスに求める価値・役割】
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38.6%

32.4%
31.9%
31.2%
30.6%

28.1%
26.4%

23.7%
19.3%

17.1%
16.9%

14.9%
14.6%
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13.4%

11.9%
9.1%
9.1%
8.1%
8.1%
7.1%
6.5%
5.9%
5.2%

0% 20% 40% 60% 80%

業務の効率化
従業員の通勤・移動時間の短縮

働く場所や時間のフレキシブル化
オフィスコストの削減

従業員が仕事に集中しやすいこと
従業員のワークライフバランス向上

従業員のモチベーション向上
快適性

従業員の満足度向上
社内のコミュニケーション活性化

衛生安全管理
情報セキュリティ管理のしやすさ
仕事と育児・介護などの両立支援

⾧時間労働の是正
従業員のリフレッシュ・健康促進

BCP対策
社外との交流機会の増加

離職率の低下
情報の伝達・収集の促進

従業員の勤怠管理のしやすさ
迅速なマネジメント
経営ビジョンの共有

採用の強化
ダイバーシティの推進

従業員の評価のしやすさ

集計対象:「特になし・わからない」と回答した人を除く（n=1,105）／複数回答

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）

【フレキシブルオフィスに求める価値・役割】

３．ポストコロナでどうなる?

61.6%
61.0%

44.7%
37.7%

35.4%
29.4%
29.0%
28.3%

22.6%
22.6%
22.3%

18.9%
17.8%
17.4%
16.8%
16.5%
16.2%

14.5%
14.3%
13.7%
12.7%
11.8%
11.3%
10.7%

8.1%

0% 20% 40% 60% 80%

業務の効率化
社内のコミュニケーション活性化

従業員のモチベーション向上
快適性

従業員が仕事に集中しやすいこと
オフィスコストの削減

衛生安全管理
従業員の満足度向上

従業員のワークライフバランス向上
経営ビジョンの共有

情報セキュリティ管理のしやすさ
情報の伝達・収集の促進

従業員のリフレッシュ・健康促進
BCP対策

⾧時間労働の是正
採用の強化

社外との交流機会の増加
離職率の低下

働く場所や時間のフレキシブル化
従業員の通勤・移動時間の短縮

迅速なマネジメント
従業員の勤怠管理のしやすさ

仕事と育児・介護などの両立支援
従業員の評価のしやすさ

ダイバーシティの推進

集計対象:「特になし・わからない」と回答した人を除く（n=1,657）／複数回答



11.5% 48.4% 18.7% 1.5% 19.9%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

非常にそう思う ややそう思う あまりそう思わない まったくそう思わない わからない
集計対象:全体（n=1,798）

合計:20.2%+19.9%
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現在入居中のオフィスについての評価

【ワーカーに安心・安全なオフィス環境が提供されているか（企業調査）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「大都市圏オフィス需要調査2020秋」（2020年12月）

今回のコロナ禍は人々の衛生観念や安心・
安全に対する意識を底上げ
→ 企業の取り組みに対するワーカーの評
価はシビアになっていく可能性がある

３．ポストコロナでどうなる?

【オフィス環境への不満（ワーカー調査）】

（出所）ザイマックス不動産総合研究所「首都圏ワーカー調査2019」（2019年12月）



スマートウェルネスオフィスの概念
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３．ポストコロナでどうなる?

（出所）（一財）建築環境・省エネルギー機構／知的生産性研究コンソーシアム「知的創造のためのワークプレイス計画ガイドライン」

CASBEEウェルネスオフィス

CASBEE、
LEED BELS

第三者認証・基準など

Well認証

（例）耐震性に関し、
新耐震/旧耐震

CASBEE-ウェルネスオフィスは、建物利用者の健康性、
快適性の維持・増進を支援する建物の仕様、性能、取組み
を評価するツール。建物内で執務するワーカーの健康性、
快適性に直接的に影響を与える要素だけでなく、知的生産
性の向上に資する要因や、安全・安心に関する性能につい
ても評価するもの。2019年6月にスタート。
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33
（出所）ザイマックス不動産総合研究所「働き方×オフィス」特設サイト

【参考】ワークプレイスの世界的な有識者のコメント
「企業の本社は単なる空間から『体験』へシフト」

ウィズコロナの現状については、過去20年のオフィスの進歩が逆戻りし、仕切りや隔たりが戻ってきている。
そのうえでポストコロナのオフィスについては、安心安全に対する要請から非接触ビルマネジメントをはじめとす
るテクノロジーの発展が促されるとともに、明確な目的を持ち、積極的に人とつながるために不定期で訪れるホス
ピタリティ重視の場所へ進化する。

従来のワークプレイスは、効率面では優れているがインスピレーションを促す空間とはいえない。企業の本社が
ルーティンワークではなくプレゼンやイノベーション、交流のための場となるとすると、今よりも『より良い体
験』に重きが置かれるようになるだろう。好奇心や喜び、共感性のある優れた体験をワークプレイスが提供するこ
とで個々の創造力が高まりイノベーションが生まれ、職場内の信頼性も高まるだろう。

３．ポストコロナでどうなる?

Jeremy Myerson氏
世界的なワークプレイスの
研究組織であるWorktech
Academy代表、英国Royal 
College of Arts特任教授

※ザイマックス不動産総合研究所は
Worktech Academyのメンバーです。

「今後テクノロジー投資が進む4つの分野」
今後、4つのキー分野でテクノロジー投資が進むと予測しています。まず、1つ目はリモートコラボレーション。

ビデオ・ファーストの影響が本格化しています。2つ目は非接触ビルマネジメント。ウイルス汚染に対する不安感
から、たとえばスマートフォンでエレベーターの操作やコーヒーの注文ができるアプリ、照明やAV機器を声で操作
できるボイステクノロジー搭載の会議室などが広がるでしょう。3つ目はオートメーション技術です。今回のパン
デミックをきっかけに、肉体労働の職場のみならず、オフィスにおけるロボティック・プロセス・オートメーショ
ン（RPA）などの技術活用が急増しています。4つ目は、トラッキング技術やそのデータ分析・活用に関する技術
です。建物内にいる人をトラッキングし、空席や環境状態を管理することで職場復帰の安全性を確保することがで
きます。ポストコロナにオフィスに戻る際、必ず求められるテクノロジーです。
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（出所）ザイマックス不動産総合研究所「働き方×オフィス」特設サイト

【参考】ワークプレイスの世界的な有識者のコメント（続き）
３．ポストコロナでどうなる?

「コンパクトシティへの転換」
コロナ禍は世界の都市構造に大きな影響を与えるでしょう。今回のパンデミックでは、世界中の都市で行われたロックダウ

ンにより道路から車が、空から飛行機が消え、空気の質が向上しました。専門家はこの状況を、よりサスティナブルな都市計
画を行う一生に一度の機会だと言っています。これは自動車の支配をなくし、自転車道と歩行者エリアを広げ、小さな公園を
設けて都市の緑を増やすことを意味しており、応用性の高い公共空間やフレキシブルなワークスペース、屋外活動を重視した
都市設計などへの注目が高まっています。以前から世界経済フォーラムをはじめとする多くの組織が、住まいや職場を含む諸
機能が近接した「コンパクトシティ」を支持してきましたが、コロナ禍でその動きが加速しているといえるでしょう。コンパ
クトシティでは人々が職場の近くに住むため、通勤時間の短縮やそれに伴う大気汚染・騒音の減少、エネルギー消費の低下な
どのメリットがあります。つまりコンパクトシティは、「大衆が遠く離れた郊外住宅地域から中枢のビジネス街に通う」とい
う20世紀モデルを覆すものです。テクノロジーによって今以上にリモートワークの可能性が広がるポストコロナの世界では、
大都市圏の周辺部に新たなエリアが出現し、「中枢のビジネス街」というこれまでの概念は一変します。ビジネス街そのもの
が消滅することはないし、人が集まりやすい中心部の価値が失われるわけでもありませんが、これまでと違う特徴を持つよう
になることは間違いありません。結果として、オフィスビルのデザインにも影響が出るでしょう。
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• コロナ危機は、働き方や働く場所に関して、見直す大きなきっかけとなった

まとめ

• 企業は都心に立地する、大規模な新しいビル（「近・新・大」）を好んで移転し、
社員は毎日そこに通勤していたが、その現実は終わりつつある

• オフィスは企業の“知的生産工場”であり、今後とも大切であることは変わらない。
しかし、単なる「空間」ではなく、安心安全で、快適で、コミュニケーションやイ
ノベーションが促進され、ワーカーがそこで働きたくなるような場所に「進化」し
ていく必要がある

• 緊急事態宣言下の強制在宅勤務は、テレワークの大規模な社会実験となり、メリッ
トもデメリットもわかってきた

• 企業にとって、オフィス戦略は重要な経営戦略の１つである。ワーカーの満足度や
生産性向上のため、働きやすい環境作りを行う必要がある

• 職住近接の流れは、特に郊外のフレキシブルオフィスのニーズを拡大させると同時
に、不動産の使われ方の変化を生み出している

おわりに
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ご清聴ありがとうございました。




