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 ２０３０年には、オフィスビルの使い手である「人間」も「企業」も変わり、「働き方」

も大きく変わるだろう。当然ながら、その器であるオフィスビルに求められるものも変わる

はずだ。 

 その変化は、これまでのようにオフィスビルのスペックを高め、競い合う方向とは異なる

種類の変化であろう。そうした変化の予兆を捉え、近未来においても、テナントやワーカー、

投資家などから求められ、価値を認められるオフィスビルの姿を明らかにすることが、本書

の最大のテーマである。 

 本書は『次世代ビルの条件』（２０００年、鹿島出版会刊）、『続・次世代ビルの条件』（２

００６年、同）に継ぐ第３弾である。いずれも近未来のオフィスビルに求められる要素を抽

出したものだが、本書が前書と異なるのは、働き方とオフィスの変化から、今後のオフィス

ビルのあり方にアプローチしたことだ。 

 まず、１章では、２０３０年のオフィスの主役となる世代の特徴を探り、時代の潮流とオ

フィスビル市場の趨勢などを探った。巻頭の「技術マップ」と巻末付録の「世代マップ」を

併せてご覧いただければ、２０３０年という時代が具体的にイメージできると思う。 

 ２章では、ＩＣＴなどの進化によって、人々の働き方や企業戦略がどのように変化してい

くか、それによってオフィスビルにどんなことが求められるかを考えた。 

 ３章は、オフィスビルの社会的責任として「環境」と「防災」を取り上げている。 

 ４章は、これまで述べてきたオフィスビルを実現するための「つくる技術」と「使う技術」

に焦点を当てた。最後の５章では、２０３０年に向けて見直すべき法的問題について考察し

ている。 

 

人が集まり、協働する「場」としてのオフィス＆オフィスビル 

 本書の根幹にあるのは「２０３０年、オフィスビルは必要か」という問いかけである。 

 いつでもどこでも働ける時代において、オフィスやオフィスビルの存在意義はあるのだろ

うか。あるとすれば、その主要な目的と役割とは何か。そして、そのときに求められるオフ

ィスビルはどのような機能、空間、デザイン、設備を備えたものなのか。 



 さまざまな角度からこれらの疑問を解き明かそうと、オフィスビルに関わるさまざまな分

野の実務家と「オフィスビル２０３０出版研究会」を立ち上げ、１年近くオフィスで頭を付

き合わせて議論を重ね、あるいはオフタイムに酒を酌み交わしながら意見を交わしてきた。 

 振り返れば、こうしたコラボレーション自体が、前述の問いの答えだったように思う。す

なわち、「社内外の多種多彩な人々が集まり、協働するなかで、新たな価値やアイディアを

生み出す」ことが、これからのオフィスやオフィスビルに求められる重要な目的であり、役

割ではないだろうか。 

 「ＩＣＴが進化しても、フェース•ツー•フェースのコミュニケーションの重要性は色あせ

ず、集まる『場』としてのオフィスは必要とされる」というのが、我々が達した結論だ。人々

は「場」を共有することで、無意識に多くの情報を交わしている。経営者もワーカー自身も

こうした「場」の価値と効果を無意識に感じ取っているように思う。そう考えると、２０３

０年のオフィスビルに求められるものは「多彩な人間が集まる効果や価値を最大限に高める

こと」と言える。 

 ただし、本書は「２０３０年の理想的オフィスビル」のモデルを示すものではない。本の

構成も結論を示すつくりにはなっていない。 

 なぜなら、２０３０年のオフィスはひとつのモデルに括れるものではなく、業種業態によ

っても、企業の理念•文化•戦略によっても大きく変わるものと推測されるからだ。また、オ

フィスの主役である人間も、２０３０年には人種、性別、年齢、価値観、ライフスタイル、

障害などを超えて、今よりずっと多彩な顔ぶれになっているだろう。 

 その受け皿であるオフィスビルは、無限ともいえる多様性と変化に応えなければならなく

なる。本書ではそうした変化の傾向を踏まえつつ、「変わるもの」と「変わらないもの」を

切り分けながら、さまざまな角度から時代変化に強いオフィスビルをつくり、運用していく

ための仕組みやヒント、技術を提示している。 

 

オフィスの主役は「ワーカー」から「プレイヤー」へ 

 「人間」と「働き方」を切り口に２０３０年のオフィスビルにアプローチしたのは、ＩＣ

Ｔの急激な進化によって、ここ数年で働き方が大きく変わる予兆を感じたからである。 

 伊藤元重東大教授が「１９世紀はレイバー、２０世紀はワーカー、２１世紀はプレイヤー

の時代」という説を唱えているように、今や事務処理はコンピュータや海外に移り、事務処

理を担当していた、いわゆる「ワーカー」は、オフィスの主役の地位を奪われつつある。ワ

ーカーに代わり、２０３０年のオフィスの主役になるのは、新しい価値を創造していく「プ

レイヤー」である。 

 したがって、知識創造社会のオフィス＆オフィスビルは「プレイヤーが集う場」にふさわ



しい立地、機能、環境、設え、価値が求められるだろう。 

 また、経済学者の岩井克人氏は「ポスト産業資本主義社会は、他の会社と異なった技術・

製品市場・経営が生み出す差異性が利潤を生み出す」と指摘し、「差異の創造拠点」として

のオフィスの役割が重要になるとしている。また、「差異性を生み出す能力は、個人の力量

では追い付けず、チーム力による相互連携は欠かせない」として、オープン・イノベーショ

ン※の重要性を説く。※企業内部と外部のアイディアを組み合わせ、革新的で新しい価値を創り出すこと 

 この流れの先には、都市のなかに分散したさまざまな形のワークプレイスと、社内外の

人々が交流し協働するセンターオフィスが見えてくる。２０３０年には事務処理や情報処理

を目的としていた執務空間は相対的に減少し、コミュニケーション＆コラボレーションを目

的とした空間が増えていくだろう。 

  

「個」が連携し、新たな価値をつくり出す時代のオフィス 

 これから伸びる問題解決型ビジネスは、多岐にわたる情報収集と社内他部署との連携が必

要になる。社内のみならず、社外の専門家や異業種企業、ユーザーとの連携も欠かせない。

インターネットやソーシャルネットワークによる情報収集は当然としても、人間そのものに

蓄積された情報を引き出すには、フェース•ツー•フェースのコミュニケーションに勝るもの

はない。特に気心が知れている間柄で交わされる情報は濃密だ。こうしたなかで、「個」の

価値がクローズアップされ、新しい働く価値や働き方が生まれてくるだろう。 

 社外の優れた能力を持つ「個＝プレイヤー」を惹き付け、社内の優秀な人材の流出を防ぐ

意味でも、リアルな「場」をいかに心地よく設えるかが重要になる。また、知的創造活動に

はその目的に応じたさまざまな「場」が必要である。個々が自由に「場」を選び、「環境」

を自らコントロールできることが望ましい。もっとも知的生産性が高まる場や環境は、プレ

イヤー自身が知っているからだ。 

 ２０３０年のオフィスビルに求められるのは、そうした自由度の高い「場」と「環境」を

提供するハードの仕掛けとソフトの仕組みである。テナントビルの宿命ともいえる「誰がど

のように使うかわからない＝標準•平均をベストとする建築や設備」という従来の発想から

脱し、「誰がどのように使ってもよい＝自由•選択を認める建築や設備」に発想を切り替えな

ければならない。 

 その糸口は、たとえば「最初からつくり込みすぎず、後から変更や追加がしやすい空間•

設備•制度」であり、「デザイン・フォー・イーチ」という考え方にある。さらに、オフィス

の空間や環境はビルオーナーが一方的に「与えるもの」ではなく、テナントやワーカーとビ

ルオーナーが協働で「つくりあげていくもの」という発想に切り替えていく必要がある。 

 



未来は与えられるものでなく、自らつくるもの 

 ＩＣＴの進化スピードを考えると、我々が想定した以上の変化が起こるかもしれない。 

 未来を予見することは大変難しいが、建築の原点に戻って考えたならば、基本的な安全性

を備え、さまざまな変化に耐えられるゆとり（空間や配線や設備スペース）と仕組みをもた

せることに尽きる。長期的にみれば、ゆとりのスペースがメンテナンスやリノベーションを

容易にし、クオリティやフレキシビリティを高めることにつながるだろう。 

 一方で、変わらないものもある。人間の身体や心（気持ちや五感）は１００年経ってもほ

とんど変わらない。こうした「変わらない部分」を大切にし、満足させていくことが、未来

も引き続き必要とされるオフィスビルにつながるのではないか。これは、あらゆるビジネス

の原点である「ユーザー志向」を貫いたビルづくりと言い換えられる。 

 また、未来を予見できなくても、現在、我々が抱える問題を解決し、本来あるべき姿を追

い求めていくことで、よりよい未来をつくり出すことはできる。本書のいくつかの項目では

そうしたアプローチも試みている。 

  

『オフィスビル２０３０』出版のルーツと系譜 

 最後に、冒頭に触れた『次世代ビルの条件』『続・次世代ビルの条件』、そして、この『オ

フィスビル２０３０』に至る経緯に触れておきたい。なぜなら、３冊の系譜が「時代とオフ

ィスビルの関係」を如実に示しているからだ。 

 『次世代ビルの条件』は、新世紀を目前にした１９９８年に執筆を開始した。２１世紀の

建物評価軸を明らかにするのが主題だった。当時はバブル経済が破綻し、土地神話が崩れつ

つある時代だった。グローバルマネーが流れ込み、土地から建物へ、不動産の評価軸が大き

く変わった。そこで、時代変化を超えて使い続けられる条件として「ロングライフ、フレキ

シビリティ＆キャッシュフロー」を副題に、次世代ビルを考える５０の視点を提示した。 

 ６年後、再び１９人の共著者が集まり、改訂版『新・次世代ビルの条件』を出版した。キ

ャッシュフローを最優先する投資家により、建物や管理運営の品質がないがしろになりつつ

ある状況に危惧を抱き、改訂版では、副題の「キャッシュフロー」を「クオリティ」に置き

換え、「自然と人との親和」という視点も加えて５８の視点を示した。 

 その内容は、今も未来のオフィスビルづくりのヒントとして通用する部分が多い。「一冊

でオフィスビルの未来が見える本」という評価もいただき、オフィスビルのプランニングや

運営の羅針盤として使ってくださった事業者もいた。 

 本書はこの流れを汲みつつ、２４人の新たな執筆陣で「人間」と「働き方」の変化という

異なる切り口で、未来社会が求めるオフィスビルにアプローチした。したがって、前書２冊

を読んでくださった方にも既読感はないはずだ。前書と併せて参考にしていただきたい。 



 

 生産人口の減少や企業の生産拠点の海外移転、世界的な都市間競争など、オフィスビルを

取り巻く環境は決して楽観できない。しかし、未来はひとりひとりがつくり出すものだ。時

代の大きな転換期において、本書がよりよい未来をつくり出すヒントになれば、幸いである。 

 

 個人が心地よく、素晴らしいと感じる未来社会を信じて。 
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