
© 2026 XYMAX RESEARCH INSTITUTE Corporation. All rights reserved.

RESEARCH REPORT

ザイマックス総研

2026年8月26日

１人あたりオフィス面積調査（2026年）



© 2026 XYMAX RESEARCH INSTITUTE Corporation. All rights reserved.

1.東京23区

1．１人あたりオフィス面積

2．１人あたりオフィス賃料
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【図表1】は、東京23区に所在する各企業テ

ナントの賃借面積と在籍人数から＜在籍＞１

人あたりオフィス面積、賃借面積と出社人数

から＜出社＞１人あたりオフィス面積を計算

し、それらの年別推移を示したものである。

2026年の＜在籍＞１人あたりオフィス面積

の中央値は3.8坪となり、前年から横ばいで

推移した。

一方、2021年以降低下傾向にあった＜出社

＞１人あたりオフィス面積は、2026年には

4.9坪と増加に転じた。これは、コロナ禍以

降続いていた出社率の上昇傾向が一服したこ

とが影響していると考えられる。

【図表1】＜在籍／出社＞１人あたりオフィス面積の推移（2011～2026、東京23区）
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＜在籍＞は3.8坪で横ばい、＜出社＞は4.9坪で増加へ

1.1. 東京23区の１人あたりオフィス面積
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1.1. 東京23区の１人あたりオフィス面積

考察：新規テナントは3.7坪で、継続テナントとほぼ同水準

【図表2】は東京23区に所在する企業テナン

トの＜在籍＞１人あたりオフィス面積につい

て、新規に入居したテナントと、それ以前か

ら継続して入居しているテナントに分けて集

計したものである。なお、新規テナントは調

査時点で契約してから1年以内のテナントと

し、テナント全体の約1割を占めた。

2026年の＜在籍＞１人あたりオフィス面積

の中央値は、新規テナントが3.7坪、継続テ

ナントが3.8坪となり、両者はほぼ同水準で

あった。

また、【参考】の平均出社率をみると、

2026年は新規テナントが77.6%、継続テナ

ントが77.1%と、こちらもほぼ同水準であっ

た。新規に入居したテナントにおいても、出

社率および＜在籍＞１人あたりオフィス面積

は継続テナントと大きな差がなく、おおむね

同様の水準でオフィスが利用されていること

がうかがえる。

【図表2】新規テナントと継続テナントの＜在籍＞１人あたりオフィス面積（東京23区）

【参考】新規テナントと継続テナントの平均出社率（東京23区）
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【図表3】は、東京23区に所在する各企業テ

ナントの月額賃料総額（共益費含む）をそれ

ぞれ在籍人数で割り、１人あたりオフィス賃

料を計算し、年別推移を示したものである。

2026年の１人あたりオフィス賃料の中央値

は月額68,277円であった。

【図表3】１人あたりオフィス賃料の推移（2011～2026、東京23区）
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１人あたりオフィス賃料は月額68,277円

1.2. 東京23区の１人あたりオフィス賃料
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【図表4】は東京23区に所在する企業テナン

トの１人あたりオフィス賃料について、新規

に入居したテナントと、それ以前から継続し

て入居しているテナントに分けて集計したも

のである。なお、新規テナントは調査時点で

契約してから1年以内のテナントとし、テナ

ント全体の約1割を占めた。

2026年の１人あたりオフィス賃料は、継続

テナントでは前年からわずかに低下した一方、

新規テナントでは大きく上昇した。その結果、

新規と継続の賃料差は前年から拡大した。

継続テナントでは、既存契約の継続や面積利

用の効率化などにより、オフィスコストが抑

えられている可能性がある。

一方、新規テナントでは、足元の相場を反映

した賃料での契約に加え、新規入居を機に立

地や物件グレード、ワークプレイス環境を重

視し、従業員１人あたりにより高いオフィス

コストを配分しているケースもあると考えら

れる。

【図表4】新規テナントと継続テナントの１人あたりオフィス賃料（東京23区）
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考察：2026年の１人あたりオフィス賃料は新規の上昇により継続との差が拡大

1.2. 東京23区の１人あたりオフィス賃料
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2．オフィス所在地別

1．１人あたりオフィス面積、平均出社率と１人あたりオフィス賃料

【参考】１席あたりオフィス面積
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大阪市は高い出社率を背景に、＜出社＞１人あたりオフィス面積が最小に

【図表5】は、１人あたりオフィス面積・賃

料の各指標をオフィス所在地別に示したもの

である。

2026年の＜在籍＞１人あたりオフィス面積

は、東京23区が3.8坪、大阪市が4.0坪、名

古屋市が4.4坪、福岡市が4.5坪となった。東

京23区と福岡市は前年と同水準であった一方、

大阪市・名古屋市は前年から増加した。

＜出社＞１人あたりオフィス面積は、大阪市

が4.7坪と4都市のなかで最も低い水準となっ

た。大阪市は平均出社率が83.3%と比較的高

く、出社人数ベースでみると、オフィスの利

用密度が相対的に高いことがうかがえる。

１人あたりオフィス賃料は、東京23区が

68,277円と最も高く、次いで福岡市が

61,647円、名古屋市が53,784円、大阪市が

53,150円となった。

【図表5】＜オフィス所在地別＞１人あたりオフィス面積、平均出社率と１人あたりオフィス賃料

2.1. ＜オフィス所在地別＞１人あたりオフィス面積、平均出社率と１人あたりオフィス賃料
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【参考】＜オフィス所在地別＞１席あたりオフィス面積

オフィス所在地別の１席あたりオフィス面積

を調査データから算出し、調査時点における

参考値として提示する。

【参考】＜オフィス所在地別＞１席あたりオフィス面積
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調査概要

調査期間 2026年4月～5月（※2008年より、年に1回アンケート調査を継続的に実施）

調査対象 ザイマックスグループ各社の管理運営物件のオフィスビルに入居している一般事業所用途テナント

有効データ数 ・＜在籍＞１人あたりオフィス面積

1,184テナント

東京23区：483 大阪市：242 名古屋市：278 福岡市：181

・＜出社＞１人あたりオフィス面積

1,179テナント

東京23区：483 大阪市：243 名古屋市：269 福岡市：184

・１人あたりオフィス賃料

1,184テナント

東京23区：483 大阪市：242 名古屋市：278 福岡市：181

・１席あたりオフィス面積

1,247テナント

東京23区：512 大阪市：253 名古屋市：289 福岡市：193

計算方法 ・＜在籍＞１人あたりオフィス面積：調査対象テナントの賃借面積を在籍人数で割った値の中央値

・＜出社＞１人あたりオフィス面積：調査対象テナントの賃借面積を出社人数で割った値の中央値

・１人あたりオフィス賃料：調査対象テナントの月額賃料総額を在籍人数で割った値の中央値

・１席あたりオフィス面積：調査対象テナントの賃借面積を席数で割った値の中央値

備考 ・面積は、契約上の賃借面積。執務室の他、エントランス（受付）、会議室、休憩室、書庫、倉庫、専用部内廊下などが含まれている。

・賃料は入居中のオフィスの月額賃料総額（共益費含む）。

・在籍人数は、当該オフィスに籍を置いている人数。

・出社率は、当該オフィスの在籍者全員がオフィスに出社した場合を100%として、「現在の平均的な出社率」を企業に聞いたものである。

・出社人数は、在籍人数に調査時点の出社率を掛け合わせて算出されるものである。

・席数は、会議室を除き、固定席、フリーアドレス席、集中スペース、リフレッシュスペースなど業務に利用できる席の数。
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