
ダブリン（オハイオ州）不動産市場分析ブリーフィング：2026年4月 

エグゼクティブ・サマリー 
2026年4月現在のオハイオ州ダブリンの不動産市場は、表面的な数値の裏側で重要な構造的変化
を遂げている。最も顕著な変化は市場速度の低下であり、市場滞留日数（DOM）は前年比60%増の
48日へと急増した。しかし、供給量が増加し（在庫30.1%増）、成約までの期間が長期化しているに
もかかわらず、資産価値の核心部分は極めて堅調に推移している。中間販売価格は582,500ドル
と、前年同期（585,000ドル）比でわずか0.4%の下落にとどまり、実質的に横ばいを維持している。ま
た、最終的な成約価格が希望価格の100.7%に達している事実は、ダブリン市場が依然として強力
なプレミアム性を保持していることを示唆している。投資家にとっては、保有コストの増加を織り込ん

だ厳格な引き受け（アンダーライティング）が求められる一方、買い手としての交渉力が高まる魅力

的な機会となっている。 

主要市場指標（2026年4月） 
以下の表は、ダブリン市場における主要なデータポイントと前年比の変化をまとめたものである。 
 
指標 2026年4月実績 前年比変化 

市場滞留日数 (DOM) 48日 +60.0% 

中間販売価格 $582,500 -0.4% 

平均販売価格 $576,864 -15.2% 

有効在庫数 186件 +30.1% 

供給月数 2.1ヶ月 +23.5% 

新規物件登録数  +14.3% 

成約件数 84件 -10.6% 

契約成立件数（パイプライン） 116件 +4.5% 

販売価格/希望価格比 100.7%  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
詳細分析と主要テーマ 
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1. 市場速度の低下と保有コストへの影響 

市場のダイナミクスにおいて、最も注視すべきは「市場滞留日数（DOM）」の大幅な延伸である。 
●​ タイムラインの変化:  前年の30日から48日へと増加し、売却までに約7週間を要するように

なっている。 
●​ 投資家への示唆:  フィックス・アンド・フリップ（改修転売）や、新規リノベーション物件の賃貸

付けを検討している投資家にとって、このタイムラインの延長はスプレッドシート上の直接的

な経費増となる。保有コストの増加を事前に予算に組み込むことが、利益率保護のために不

可欠である。 

2. 「ダブリン・プレミアム」の堅守 

ダブリン市場は、コロンバス広域圏と比較して歴史的に高いプレミアムを維持してきた。 
●​ 歴史的優位性:  過去10年間、ダブリン市学区の価格推移は、季節的な変動やマクロ経済の

影響を受けつつも、MLS（不動産物件情報システム）全体の数値を一貫して大きく上回って
いる。 

●​ 価格の底堅さ:  中間価格が582,500ドルで安定している事実は、この地域が弾力性のある
高需要のプレミアム資産クラスであることを示している。広範な経済情勢の変化や在庫増の

中でも、資産価値の底値は強固に守られている。 

3. 在庫状況の変容と買い手の交渉力 

供給側では、これまでの過熱した市場環境からの脱却が見られる。 
●​ 在庫の急増:  有効在庫数は143件から186件へと30.1%増加した。新規物件登録数も14.3%

増加しており、売り手間の競争が生まれ始めている。 
●​ 交渉の余地:  在庫増と滞留日数の増加により、買い手側のレバレッジ（交渉力）が徐々に高

まっている。かつてのような「初日のブラインド・オファーが20件重なる」ような狂乱状態は去
り、価格交渉や売り手側の譲歩（コンセッション）を引き出しやすい環境へと移行している。 

4. 価格指標の乖離：平均価格 vs 中間価格 

本報告期間において、平均販売価格が15.2%下落（576,864ドル）した一方で、中間価格は0.4%の
下落にとどまった。この乖離は重要な意味を持つ。 

●​ 高級物件の停滞:  平均価格の急落は、超高額物件（マルチミリオン・ドルの豪邸）の成約が
今月は少なかったこと、あるいはそれらが市場に滞留していることを示唆している。 

●​ コア市場の強靭さ:  中間価格がほぼ不変であることは、投資家が主に活動するボリューム
ゾーン（コア市場）の価値が依然として非常に強固であることを証明している。 

5. 需要の継続性と売り手の価格優位性 

成約件数自体は10.6%減少しているものの、需要が消失したわけではない。 
●​ 成長するパイプライン:  契約成立（売買契約締結済み）件数は116件と前年比4.5%増加して

おり、買い手の意欲は依然として旺盛である。 
●​ 価格維持力:  最も注目すべきは、売り手が依然として希望価格の100.7%で成約している点

である。市場の流動性は低下しているが、資産価値を安売りする必要がないほど、ダブリン

市場のプレミアム性は売り手を保護している。 
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投資家への結論と戦略的提言 
ダブリン市場は「冷却化」と「プレミアム価格の維持」が同時に進行するという、独特の矛盾した状況

にある。投資家はこの環境下で以下の戦略をとるべきである。 
1.​ 保有期間の再見積もり:  改修スケジュールに加え、少なくとも48日間のマーケティング期間

を予算化すること。 
2.​ パイプライン需要の活用:  契約成立件数の増加は、プロジェクト完了時に買い手が確実に

存在することを示している。出口戦略としての需要予測については自信を持って良い。 
3.​ 交渉戦略の転換:  在庫が増加している今が、不良資産（ディストレス物件）に対してより積極

的な価格提示や条件交渉を行う好機である。 
4.​ コア市場への集中:  超高級層のノイズ（平均価格の下落）に惑わされず、価値が安定してい

る中間価格帯のコア市場をターゲットに据えること。ダブリンにおける資本投下においては、

より多くの物件選択肢を享受しつつも、完成した優良資産（ターンキー物件）については依然

としてプレミアム価格を支払う必要があるという現実を理解し、厳格な条件での案件選別が

求められる。 
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インディアナ州不動産市場投資分析：2026年4月度概況報告書 

エグゼクティブ・サマリー 
2026年4月の最新データに基づくと、インディアナ州中部および南部の不動産市場は、投資家の多
様な目的（資産価値の上昇、リスク分散、あるいはキャッシュフローの最大化）に応じた明確なセグメ

ント化が進んでいる。本報告書では、特徴の異なる3つの主要都市を分析する。プレミアム市場とし
て資産価値上昇を牽引する カーメル 、成長性と安定性の均衡が取れた フィッシャーズ 、そして低い
参入障壁と高い月次収益率を誇る「キャッシュフローの触媒」としての コロンバス である。投資家
は、自らの資本力とリスク許容度、そして「資産形成の終着点」をどこに置くかに基づき、市場を選択

する必要がある。 

1. インディアナ州の投資環境概況 
インディアナ州中部・南部地域は、現在、家族層、高所得専門職、および大手企業の雇用主から強

い関心を集めている。不動産投資の観点からは、単なる地理的条件を超えた「リターンの質」による

市場のカテゴリー化が重要となっている。 
●​ 主な需要層:  高所得の専門職および大手企業の従業員。 
●​ 投資のアプローチ:  物件の購入を「住宅の購入」ではなく「リターンの購入」と定義し、各都市

の独自の投資プロフィールに合わせて資本を配分する戦略が推奨される。 

2. 市場別詳細分析 

2.1 カーメル：プレミアム・アプレシエーション（資産価値上昇）市場 

インディアナポリス圏内で最も望ましい郊外の一つであり、優れた教育環境と強力なローカル経済を

背景に、富の保存と成長を目的とした投資に適している。 
●​ 市場データ（2026年4月）: 
●​ 販売価格中央値:  627,500ドル（前年比7.6%増）。 
●​ 物件掲載から成約までの期間（DOM）中央値:  5日。 
●​ 投資特性: 
●​ 高い参入障壁:  購入価格が高いものの、経済情勢の変化に関わらず買い手がプレミアムを

支払う意欲が極めて高い。 
●​ 極めて高い流動性:  成約期間が5日と短く、市場の需要が非常に激しい。 
●​ 賃貸市場:  以前の急速な賃料上昇は沈静化し、安定期に入っている。賃料目安は月額約

2,800ドル。 
●​ 結論:  購入価格に対する即時のキャッシュフローは限定的だが、高金利下でも強い資産価

値の上昇が期待できる、長期的な富の形成に適した市場である。 

2.2 フィッシャーズ：バランス型投資市場 

企業雇用ベースが厚く、ハミルトン・サウスイースタン学区などの人気要素を備えた、成長著しい郊

外都市である。 
●​ 市場データ（2026年4月）: 
●​ 販売価格中央値:  482,500ドル（前年比19%という大幅な上昇）。 
●​ 賃料目安:  最大で月額2,420ドル。 
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●​ 投資特性: 
●​ 短期的な勢い:  前年比19%の価格上昇は、トップクラスのアメニティを求める買い手からの

強い関心を示している。 
●​ 安定した中間層市場:  豪華物件に頼らずとも、立地の良い物件には複数のオファーが入る。 
●​ バランス:  カーメルよりも低い参入価格と、強力な賃貸需要が共存している。 
●​ 結論:  資産価値の上昇ポテンシャルと賃貸の安定性の両方を求める中堅投資家にとっての

「スイートスポット」である。 

2.3 コロンバス：キャッシュフロー・カタリスト（収益重視）市場 

インディアナポリスから南へ約45分に位置し、カミンズ（Cummins）などの大手企業に勤めるエンジニ
ア層の住宅需要に支えられた市場である。 

●​ 市場データ（2026年4月）: 
●​ 販売価格中央値:  265,000ドル（極めてアクセスしやすい参入価格）。 
●​ 物件掲載から成約までの期間（DOM）中央値:  10日（前年比50%減）。 
●​ 賃貸目安:  最大で月額2,300ドル。 
●​ 投資特性: 
●​ 資本効率:  北部の郊外都市と比較して、少ない資本で物件を取得可能。 
●​ タイトな需給バランス:  在庫が少なく、物件の動きが速い。 
●​ 高い利回り:  低い購入価格（約265kドル）に対し、月額2,300ドルの賃料が見込めるため、北

部地域よりも明確に高いキャッシュフローを生み出す。 
●​ 結論:  月次の収益率（イールド）を最大の目標とする投資家にとって、最も数学的合理性が

高い市場である。 

3. 投資戦略の総括と比較 
各都市のデータは、投資家が自身のポートフォリオに最適な選択を行うための明確な指標を示して

いる。 

市場データ比較表（2026年4月） 

 

都市名 投資タイプ 
販売価格中

央値 特筆すべき指標 
賃料目安 (月
額) 主な投資メリット 

カーメル プレミアム $627,500 
DOM 5日 / 前年比
+7.6% ~$2,800 資産価値上昇・富の保存 

フィッシャーズ バランス $482,500 前年比+19%の上昇 ~$2,420 成長性と安定性の両立 

コロンバス キャッシュフロー $265,000 DOM 10日（50%減） ~$2,300 高い月次収益・低参入障壁 

 

戦略的結論 

投資判断は「どの都市が客観的に優れているか」ではなく、「どの市場が投資家の目標に合致する

か」に基づいて下されるべきである。 
1.​ ハイエンド資産と長期成長を求める場合:  カーメルへの投資が推奨される。 
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2.​ 安定した賃貸需要と着実な値上がりを求める場合:  フィッシャーズが最適な選択肢となる。 
3.​ 限られた資本で月々の現金を最大化したい場合:  コロンバスが最も強力なリターンを提供す

る。2026年4月時点のデータが示す通り、インディアナ州の不動産市場は、それぞれの投資
戦略に応じた確かな機会を提供している。 
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ラザフォード郡戸建住宅市場ブリーフィング（2026年4月） 

エグゼクティブ・サマリー 
2026年4月現在のテネシー州ラザフォード郡における戸建住宅市場は、長年続いた激しい競争状態
から脱し、価格の安定化と買い手側の交渉力拡大を特徴とする新たな局面へと移行している。主な

指標は、平均売却価格の1%下落、および中央値価格の2%下落を示しており、価格高騰が頭打ち
になったことを裏付けている。特筆すべきは、売り手の希望価格（リスティング価格）と実際の成約価

格の乖離が拡大している点である。在庫月数は3.59ヶ月（前年比11%増）に上昇し、成約までの期間
も54日（同20%増）と大幅に延びている。供給が需要を上回るペースで蓄積されており、投資家に
とっては、より慎重かつデータに基づいた意思決定が可能となる「買い手優位」の市場環境が整いつ

つある。 

主要市場指標（2026年4月統計） 
以下の表は、ラザフォード郡における戸建住宅の主要な市場データと、前年同月比（YoY）の推移を
まとめたものである 
 
 
 
指標 2026年4月実績 前年比 (YoY) 

平均売却価格 $489,856 1.0% 下落 

中央値売却価格 $452,500 2.0% 下落 

平均リスティング価格 $666,376 横ばい (0%) 

新規リスティング数 732戸 11.0% 下落 

新規成約件数 481件 14.0% 上昇 

アクティブ在庫数 1,190戸 8.0% 上昇 

在庫月数 (Months of Supply) 3.59ヶ月 11.0% 上昇 

成約までの期間 (List to Contract) 54日 20.0% 上昇 

 
 
 
価格動向：安定化と期待値の乖離 
市場データは、過去数年間に見られた急激な価格上昇が公式に終焉を迎え、価格の安定期（スタビ

ライゼーション）に入ったことを示している。 
●​ 売却価格の軟化:  中央値価格が2%下落して$452,500となったことは、市場の中核をなす物

件価格が全般的に低下していることを示唆している。これは、投資家にとってキャッシュフ

ローやフリップ（転売）の採算が合う物件を見つけやすい環境になりつつあることを意味す

る。 
●​ 売り手の強気な姿勢:  平均リスティング価格は$666,376と前年並みを維持しており、依然と

して売り手の期待値は高い。 

XpatHomes LLC 



●​ 成約価格とのギャップ:  実際の売却価格が下がっている一方で、リスティング価格が据え置
かれている事実は、売り手の期待と市場の実態との間に顕著な乖離が生じていることを示し

ている。この「ギャップ」は、データに基づいた論理的な交渉を行う投資家にとって、有利な条

件を引き出すための大きな機会（プレイグラウンド）となる。 

需給バランスと在庫分析 
供給側では、新規物件の減少とアクティブな在庫の増加という複雑な力学が働いている。 

在庫構成の内訳 

総在庫数1,927戸のうち、内訳は以下の通りである。 
●​ アクティブ在庫:  1,190戸（購入検討が可能な物件） 
●​ 成約済み（Under Contract）:  737戸アクティブ在庫が前年比で8%増加していることは、投

資家にとって選択肢が増え、即断即決を迫られるプレッシャーが軽減されていることを意味

する。 

在庫月数（3.59ヶ月）の重要性 

本分析において最も重要な指標は、 3.59ヶ月 という在庫月数である。これは、現在の販売ペースで
市場の全在庫を消化するのに必要な期間を示している。 

●​ 前年比11%の上昇は、供給が需要を上回るペースで増加している明確な証拠である。 
●​ 一般的に「均衡した市場」とされる6ヶ月には達していないものの、トレンドは明らかに買い手

優位の方向へ向かっている。 

市場のスピードと交渉力 
物件が市場に滞留する期間の変化は、売り手に対するプレッシャーの強さを反映している。 

●​ 成約までの期間の長期化:  「リスティングから成約まで」の期間は前年比20%増の54日と
なった。物件が約2ヶ月間市場に残るようになった事実は、買い手が慎重に見極めを行って
いることを示している。 

●​ 売り手の焦り:  物件が54日間滞留することで、売り手は固定資産税、保険料、メンテナンス
費用、住宅ローン支払いなどの維持コスト（キャリングコスト）の負担を強いられる。この時間

の経過は、価格交渉、売り手負担の諸費用（セラー・コンセッション）、または有利な契約条件

を勝ち取るための強力な武器となる。 

投資戦略への示唆 
ラザフォード郡の市場は、かつての熱狂的な競争状態から、より理性的で数字に基づいた「方法論

的な景観」へと変化した。 
1.​ 時間的猶予の活用:  物件が成約まで平均54日を要するため、投資家は焦ることなく詳細な

分析（数式による検証）を行う時間が確保できる。 
2.​ 期待値の修正を利用:  依然として高い価格設定を維持している売り手に対し、市場の実態（

1〜2%の成約価格下落）を突きつけることで、有利なオファーを提示できる。 
3.​ 交渉優位性の行使:  3.59ヶ月という在庫月数と在庫の増加を背景に、維持コストに疲弊し始

めた売り手から、数学的に合理性のある価格で物件を取得する機会が拡大している。結論と

して、現在の市場は投資家に対して、過去数年で最大級の交渉力を提供していると言える。 
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2026年第1四半期 ハンツビル・マディソン郡 住宅不動産市場分析ブリーフィン
グ 

エグゼクティブ・サマリー 
2026年第1四半期、アラバマ州ハンツビルおよびマディソン郡の住宅市場は、過去数年の熱狂的な
ピークから脱し、「正常化」したバランスの取れた市場へと完全に移行した。主要なマクロ経済指標と

して、30年固定住宅ローンの平均金利は6.2%前後で推移し、全米のインフレ率は3.3%に上昇して
いるが、マディソン郡は2024年時点で322億ドルに達した強力な地元実質GDPを背景に、強固な経
済基盤を維持している。本四半期の市場データは、買い手側の交渉力の復活を明確に示している。

全販売件数の約半分（48%）が希望価格を下回る価格で成約しており、在庫月数はバランスの取れ
た状態とされる4.4ヶ月となっている。住宅価格は中央値で332,884ドル（前年同期比2.5%増）と、イ
ンフレに即した緩やかな上昇を続けており、過去最高の第1四半期価格を記録した。投資戦略として
は、特に50万ドルから65万ドルの価格帯で販売数が急増（26%増）しており、この層が現在の「ス
イートスポット」となっている。 

1. マクロ経済的市場要因 
投資判断の基礎となる広範な経済指標は、消費者の購買力と市場の需要曲線を規定している。 

●​ 資本コスト:  2026年3月時点の30年固定住宅ローン金利は平均約6.2%で推移している。こ
れが住宅購入者の月々の支払額を決定する基準点となっている。 

●​ インフレ率:  全米のインフレ率は、2025年の平均2.6%から2026年3月には3.3%へと上昇し
た。 

●​ 地域経済の耐性:  マディソン郡の2024年の実質GDPは322億ドルに達している。この強力
な経済出力が、全米レベルのインフレ圧力に対する防波堤となり、地域の不動産需要を支え

る基盤となっている。 

2. 市場の正常化と需給バランス 
2021年から2022年にかけて見られた過熱状態は終息し、供給と需要が均衡する局面に入ってい
る。 

需給指標の推移 

指標,2026年第1四半期の実績,備考 
販売戸数,"1,584戸",前年同期比1.8%の微増 
在庫月数,4.4ヶ月,4〜6ヶ月がバランスの取れた市場とされる 
成約価格（対希望価格）,48%が希望価格未満,買い手の交渉力が復活 
成約価格（対希望価格）,13%が希望価格以上または同等,競争が激しい物件は限定的 
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指標 2026年第1四半期の実績 備考 

販売戸数 1,584戸 前年同期比1.8%の微増 

在庫月数 4.4ヶ月 4〜6ヶ月がバランスの取れた市場とされる 

成約価格（対希望価格） 48%が希望価格未満 買い手の交渉力が復活 

成約価格（対希望価格） 13%が希望価格以上または同等 競争が激しい物件は限定的 

 

競合状況の分析 

市場における在庫は、新築住宅が36%（569戸）、既存住宅が64%を占めている。新築物件のビル
ダーは、金利の買い下げ（レイト・バイダウン）や多額のインセンティブを提示しており、既存住宅を扱

う投資家は、これら新築物件の魅力に対抗できる物件選定と価格設定が求められる。 

3. 価格動向と資産価値の推移 
不動産価値は暴落することなく、弾力性を維持しながら緩やかに成長している。 

●​ 住宅販売価格の中央値:  332,884ドルに到達。これはマディソン郡における第1四半期の記
録として過去最高であり、前年同期比2.5%の上昇となっている。この成長率はインフレ率と
概ね連動している。 

●​ 販売期間（DOM）:  第1四半期の平均販売期間は64日であった。 
●​ 前年同期比では横ばい。 
●​ 2025年第4四半期の53日と比較すると21%増加。 
●​ 投資家への示唆:  物件が市場に滞留する期間が延びたことで、投資家にとってはデューデ

リジェンス（適正評価手続き）を行うための十分な時間が確保され、売り手との交渉において

も有利な立場を築きやすくなっている。 

4. 価格帯別市場分析：投資の「スイートスポット」 
市場内では価格帯によって需要と供給の乖離（ダイバージェンス）が生じており、特定のターゲット層

が浮き彫りになっている。 
●​ 成長セグメント（500,000ドル 〜 650,000ドル）: 
●​ 販売件数が前年同期比で26%という驚異的な伸びを記録。 
●​ 現在、マディソン郡で最も需要が集中している「住み替え層（ミドル〜アッパーティア）」のター

ゲット。 
●​ 低迷セグメント（200,000ドル 〜 250,000ドル）: 
●​ エントリーレベルのこの価格帯では、販売件数が21%減少した。 
●​ 供給のタイト化:  30万ドルから80万ドルの範囲では、平均在庫が減少傾向にある。 
●​ 高級物件層（800,000ドル以上）: 
●​ 在庫が36%急増しており、供給過剰の兆候が見られる。 

5. 投資家向け戦略的プレイブック 
現在の正常化された市場において資本を効率的に展開するための、データに基づく3つの戦略。 

1.​ 高需要価格帯のターゲット化:  販売ボリュームが加速している50万ドルから65万ドルの価格
帯に焦点を当てる。 
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2.​ 交渉力の積極的活用:  全販売の約半数が希望価格以下で成約している現状を踏まえ、利
益率を確保できる価格でのオファーを恐れずに行う。 

3.​ 新築住宅との競合対策:  市場の36%を占める新築物件の仕様や価格、インセンティブを常
に把握し、投資物件のリノベーションレベルや価格設定をそれらと直接競合できる水準に保

つ。結論として、2026年第1四半期の市場は「戦略的な投資家」にとって有利な環境である。
データは明確な需要の経路と、買い手側の leverage（レバレッジ）の復活を示しており、数値
を正確に読み解くことで次なる勝利を確保することが可能である。 
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	インディアナ州不動産市場投資分析：2026年4月度概況報告書
	インディアナ州不動産市場投資分析：2026年4月度概況報告書 
	エグゼクティブ・サマリー 
	1. インディアナ州の投資環境概況 
	2. 市場別詳細分析 
	2.1 カーメル：プレミアム・アプレシエーション（資産価値上昇）市場 
	2.2 フィッシャーズ：バランス型投資市場 
	2.3 コロンバス：キャッシュフロー・カタリスト（収益重視）市場 

	3. 投資戦略の総括と比較 
	市場データ比較表（2026年4月） 
	 
	 
	戦略的結論 
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