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１. はじめに 

 近年，勤務地に縛られず柔軟に働きたいとい

うニーズからシェアオフィス（SO）が駅前に多

く開設されている．しかし，駅前の床は賃料が

高く空床も少ないため立地に制限がある．その

ため，SO 運営会社は駅前の交通利便性と賃料や

空床のバランスによって立地を決定しているが，

それは経験則に基づいていることが多い． 
SO のアクセス性と利用に関する既往研究は，

河井ら 1)のサテライトオフィスの周辺環境と広

域アクセス性に関するものが挙げられるが，SO
周辺駅から SO までの短距離移動に関する研究

は見られない． 
 そこで本研究では，周辺駅から SO までのア

クセス距離と利用者数の関係性について分析す

る．本研究によって，SO 利用者数に影響を与え

る要因の特定，最適な立地空間・土地利用への

展開が期待される． 
２. 本研究の分析対象 SO について 

三井不動産が運営している法人向け SO の

「WORK STYLING」（WS）を分析対象とする．

WS は都心の鉄道駅，郊外のターミナル駅周辺

に 2022 年 7 月末日時点で首都圏に直営店 96 店

舗を営業している．契約者は全ての店舗を自由

に利用でき，費用は契約企業が負担するため費

用への抵抗感が小さいことが特徴である． 
３. データ概要 

表１に WS のデータ概要を示す．本研究では，

駅からのアクセス距離を重視していると考えら

れる「オープン席」利用者数を推定する．分析

対象は，オープン席が設置され，データ期間中

に座席数が変化していない 60 店舗の平日の利

用データとした．オープン席利用者数に影響を

与えうる変数を考慮した回帰モデルを作成し，

オープン席利用者数を推定する．推定パラメー

タを基に，アクセス距離を変化させた場合の利

用者数の感度分析を行う．以下にオープン席利

用者数の推定モデルの概要を示す． 
𝑌𝑌𝑖𝑖 = ∑ 𝜃𝜃𝑘𝑘𝐾𝐾 𝑋𝑋𝑘𝑘𝑖𝑖  

𝑌𝑌𝑖𝑖：店舗𝑖𝑖のオープン席利用者数 
𝜃𝜃𝑘𝑘：推定パラメータ 
𝑋𝑋𝑘𝑘𝑖𝑖：オープン席利用者数に影響を与えうる変数 
 
オープン席利用者数に影響を与える要因として

「①駅からのアクセス距離，②WS 周辺環境③

オープン席数，④駅の業務目的の降車客数，⑤

周辺の従業者数」が考えられる． 
また，駅から WS までのアクセス距離を定義

するためには，WS 利用者の降車駅を特定する

必要がある．しかし，WS 利用者の降車駅は不明

なため，以下の条件に合致する駅を店舗𝑖𝑖の利用

者が降車しうる駅とした． 
・ 三井不動産の HP2)に記載されている駅 

・ WS が立地している地区を着地とする代表

交通手段が鉄道かつイグレス手段が徒歩の

業務トリップの最終降車駅 

表１ WS のデータ概要 
 
 

４. オープン席利用者数に影響を与える要因 

オープン席利用者数に影響を与える要因①，

②に関する基礎分析結果を示す． 
４.１.駅からのアクセス距離 

図１に，代表交通手段が鉄道かつイグレス手 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

図１ アクセス距離とオープン席利用者数 

データ期間 2022年4月1日～2022年7月31日

把握できる情報
利用開始・終了日時，利用店舗
個室席・会議室の予約実績

把握できない情報 個人属性，同一人物の利用状況



段が徒歩の業務トリップの最終降車駅の改札か

ら WS までのアクセス距離をトリップ数で重み

づけした平均アクセス距離とオープン席一日の

一席当たりの利用者数を示す．店舗 A は席数が

少ないため外れ値となっているが，概ね駅から

のアクセス距離が長くなるとオープン席利用者

数が減少する．  
４.２.WS 周辺環境の評価 

回帰式の変数とするため WS 周辺環境の評価

を行う．変数として様々な商業店舗数が考えら

れるが，共線性の問題が発生するため主成分分

析を行う．Google Place API や国土数値情報 3)

から WS 周辺 200m の商業店舗数取得した．表

２にデータ概要を，表３に主成分分析結果を示

す．第四主成分までが固有値 1 を超え，累積寄

与率は 71.6％である．第一主成分は商業店舗全

ての負荷量が正であるため，「店舗の多様性」と

した．第二主成分はレストラン(高い)，居酒屋(高
い)の負荷量が高いため，「飲食店の豊富さ」とし

た．第三主成分は宝飾店の負荷量が高いことか

ら「ブランドショップの豊富さ」とした．第四

主成分は国の機関数の負荷量が高いことから

「公的クライアントの集積度」とした． 
５. オープン席数利用者数の推定 

駅から WS までのアクセス距離，WS 周辺環

境などがどの程度オープン席利用者数に影響を

与えるかを重回帰分析で確認する．特殊な利用

が多い店舗群（群 B）と周辺にターミナル駅が

ある店舗群(群 C)に対してそれぞれダミー変数

を設定した．周辺駅の降車客数や周辺の従業者

数はモデル精度や共線性の問題から変数から除

外している．モデル式は以下である． 
𝑄𝑄𝚤𝚤𝚤𝚤� = 𝜃𝜃𝑖𝑖𝚤𝚤𝑆𝑆𝑖𝑖𝚤𝚤 + 𝜃𝜃𝑖𝑖𝐷𝐷𝑖𝑖 + 𝜃𝜃𝑖𝑖𝑋𝑋𝐴𝐴 + 𝜃𝜃𝑖𝑖𝑋𝑋𝐵𝐵 + ∑ 𝜃𝜃𝑚𝑚𝑋𝑋𝑚𝑚4 + 𝐶𝐶  
ただし， 
𝑄𝑄𝚤𝚤𝚤𝚤�：店舗𝑖𝑖のオープン席利用者数の推定値 
𝜃𝜃：推定パラメータ 
𝑆𝑆𝑖𝑖𝚤𝚤：店舗𝑖𝑖のオープン席数 
𝐷𝐷𝑖𝑖：駅から店舗𝑖𝑖までの平均アクセス距離(m) 
𝑋𝑋𝐴𝐴：群 B ダミー  𝑋𝑋𝐵𝐵：群 C ダミー 
𝑋𝑋𝑚𝑚：主成分負荷量 𝐶𝐶：定数項 

表４に分析結果を示す．自由度調整済み R2は

約 0.568 である．駅からの平均アクセス距離(m)
は 10％有意となり，オープン席利用者は駅から

のアクセス性を重視している可能性がある． 
６. おわりに 

本研究では，駅から SO までのアクセス距離

を変数に組み込んだ重回帰分析を用いてオー

プン席利用者数の推定を行った．オープン席利

用者は駅からのアクセス距離を重視する可能

性があるが，本分析において以下の課題がある． 
・ WS 利用者数に強い影響を与えうる周辺駅の

降車客数をモデルに組み込めていない．今後

降車客数を考慮したモデルを検討する． 
表２ 取得データ 

表３ 主成分分析結果(主成分負荷量と固有値) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

表４ 重回帰分析結果 
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出典 取得データ

Google Place API

アートギャラリー，パン屋，居酒屋(安い，普通，高い)
ビューティーサロン，カフェ，アパレルショップ
コンビニ，デパート，家電量販店，宝飾店，雑貨店，
レストラン(安い，普通，高い)，ショッピングモール
スーパーマーケット

国土数値情報 国の機関数

変　数 第一主成分 第二主成分 第三主成分 第四主成分
アートギャラリー 0.20 0.39 0.18 0.06
パン屋 0.30 -0.12 0.05 0.09
居酒屋（安い） 0.17 0.03 -0.41 0.02
居酒屋（高い 0.12 0.31 0.10 -0.47
居酒屋（普通） 0.20 0.07 -0.34 0.09
ビューティーサロン 0.29 -0.10 0.08 -0.03
カフェ 0.30 0.10 -0.17 -0.11
アパレルショップ 0.28 -0.27 0.12 0.13
コンビニ 0.21 0.10 -0.46 0.04
デーパート 0.29 0.09 0.14 0.25
家電量販店 0.17 0.09 -0.36 -0.33
宝飾店 0.29 0.15 0.23 0.21
レストラン（安い） 0.12 -0.30 -0.29 0.13
レストラン（高い） 0.15 0.44 0.16 0.07
レストラン（普通） 0.22 -0.28 0.14 -0.14
ショッピングモール 0.32 0.04 0.07 -0.03
雑貨店 0.30 -0.15 0.17 0.05
スーパーマーケット 0.12 -0.44 0.11 -0.12
国の機関数 -0.11 0.10 -0.15 0.67
固有値 7.23 2.90 2.35 1.12
寄与率(％) 38.1% 15.3% 12.4% 5.9%
累積寄与率(％) 38.1% 53.3% 65.7% 71.6%

変　数 偏回帰係数 標準偏回帰係数 t　値 P　値 判定

オープン席数 0.172 0.383 2.80 0.01 ***

駅からの平均アクセス距離(m) -0.024 -0.169 -1.76 0.08 *

主成分1負荷量 0.637 0.094 1.02 0.31

主成分2負荷量 0.961 0.090 0.85 0.40

主成分3負荷量 -1.192 -0.100 -1.10 0.28

主成分4負荷量 -0.339 -0.020 -0.21 0.83

群Bダミー 27.607 0.274 2.51 0.02 **

群Cダミー 16.306 0.381 3.47 0.00 ***

定数項 20.970 4.86 0.00 ***

R
2 0.627

自由度調整済みR
2 0.568

*:10%有意，**:5％有意，***:1％有意
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