
オハイオ州ダブリン不動産市場アップデー

ト：2026年 8月（長期保有投資家向け戦
略レポート）  

1. 市場プロファイルと参入障壁：ダブリンのプレミアム
な位置付け  
オハイオ州コロンバス都市圏において、ダブリンは極めて強固な経済基盤と高い生活水

準を誇るプレミアムな投資先として君臨しています。長期的な資産形成を目的とする投

資家にとって、ダブリンは単なる住宅地ではなく、安定した資本増価（キャピタルゲイ

ン）と良質な賃貸需要を約束する「安全資産」としての戦略的価値を持っています。  
価格優位性の定量的評価  
ダブリンの不動産価値は、周辺地域や全米平均と比較しても突出しています。注目すべ

きは、全米平均の成長率がわずか 0.2%に留まる中、ダブリンは年率+4.6%という、全
米平均の 23倍に達する圧倒的な成長率を記録している点です。  
エリア  想定不動産価値（中間値）  過去 12ヶ月の価値変動  
オハイオ州ダブリン  $524,000  +4.6%  
フランクリン郡  $342,000  +1.7%  
オハイオ州全体  $286,000  +3.4%  
全米平均  $372,000  +0.2%  
 

賃貸市場の希少性分析  
ダブリン市場の最大の特徴の一つは、高い持ち家率（77%）に対し、賃貸市場がわずか
23%に限定されている点にあります。この需給バランスは、投資家に以下の決定的優位
性をもたらします。  
1. 低空室リスク: 賃貸物件の供給が構造的に限られているため、良質な物件に対す
る需要は常に高く、空室リスクを最小限に抑えることが可能です。  
2. 高属性テナントの確保: 持ち家層が主流の成熟したコミュニティは、治安や学区
の質が極めて高く維持されます。その結果、高い支払い能力とモラルを兼ね備えたプロ

フェッショナル層やファミリー層を安定的に確保できる「高属性テナント・プール」と

して機能します。  
このような強固なファンダメンタルズは、現在の供給不足という需給バランスと相まっ

て、次章で詳述する市場の流動性に特異な変化を与えています。 
  

2. 2026年 8月の市場動向と物件取得環境  
2026年 8月現在、ダブリン市場は依然として「売り手市場（Seller's Market）」の範疇

にあります。しかし、投資家にとっては単なる過熱感ではなく、冷静に物件を見極める

ための変化の兆しが見て取れる重要な局面にあります。  



需給指標の解析  
現在の物件取得環境を理解するために、以下の主要指標を分析します。  
• 在庫月数（2.06ヶ月）: 前月比で 18.9%減少しており、供給不足の深刻化が続い

ています。市場の均衡には通常 5〜6ヶ月の在庫が必要とされるため、極めてタイトな

状況です。  
• 成約/売り出し価格比（99.4%）: 売り出し価格に近い水準での取引が続いてお

り、大幅な指値交渉は依然として困難です。  
 
【戦略的インサイト：「So What?」レイヤー】  
ここで注視すべきは、RPR 掲載期間の中間値が 43 日間へと急増（前月比+34.38%）し
ている事実です。在庫が少ないにもかかわらず掲載期間が延びていることは、買い手

がスピードに翻弄されず、より慎重に物件を精査していることを示唆しています。投

資家にとってこれは、過当競争による「焦り」を排除し、徹底したデューデリジェン

スに時間を割ける戦略的な好機と言えます。  
 
 
価格動向と資産価値の上昇  
現在の想定不動産価値（52 万 4,090 ドル）に対し、実際の成約価格中間値は 52 万

2,500 ドルと、評価額に極めて近い水準で安定しています。12ヶ月の価値上昇率+4.6%
は、バブル的な高騰ではなく、実需に裏打ちされた健全な成長を示しており、長期保有

戦略における確実な資産保全に寄与します。  
取得の好機を捉えた後、具体的にどのようなスペックの物件を狙うべきか、次章でター

ゲットプロファイルを特定します。  
 

3. ターゲット物件プロファイル：投資効率を最大化する
選択  
ダブリン市場で投資効率を最大化し、維持管理コストを最小化するためには、取引のボ

リュームゾーンを把握し、流動性と需要のバランスを最適化することが不可欠です。  
 

取引実績に基づく主要スペックの特定  
直近の取引データから、投資家が優先的に検討すべき物件属性は以下の通りです。  
• 寝室数（ベッドルーム）:  

o 4 ベッドルーム（99件）: 市場の最大勢力であり、ファミリー層からの需

要が最も厚いメインの選択肢です。  
o 3 ベッドルーム（74件）: 4BRに次いで取引が多く、幅広い層をカバーで

きる安定したターゲットです。  
• 物件規模（二極化する市場）:  

o 2,600〜2,800平方フィート（69件）: ダブリンらしいゆとりのある「フ

ァミリー向けエステート」住宅が主流です。  



o 1,400平方フィート未満（51件）: この層の厚さは、市場におけるコンド

ミニアムやタウンハウスの強い需要を反映しています。エントリー価格を抑え

たい投資家や、ダウンサイジング層を狙う戦略として有効な選択肢です。  
• 築年数とメンテナンスリスク:  

o ボリュームゾーンは**20〜50年築（計 182件）**に集中しています。  
o コンサルタントの警告: この築年数帯（1970年代〜2000年代築）は、構

造的には堅牢ですが、主要インフラが更新時期を迎えています。特にポリブチ

レン配管の劣化、HVAC（空調システム）の寿命、屋根の葺き替えといった高額

なメンテナンス（CapEx）のリスクが高まっています。取得時のインスペクショ

ンを徹底し、将来の修繕積立金をアンダーライティングに厳格に組み込む必要が

あります。  
これらの物件特性が、最終的な投資リターンにどのように反映されるべきか、次章の提

言へと繋げます。  
 

4. ポートフォリオの引受（アンダーライティング）と戦
略的提言  
ダブリンにおける不動産投資の本質は、短期的な価格変動に一喜一憂することではな

く、その卓越したブランド力と成長性を「守りの資産」として享受することにありま

す。不確実な市場環境下において、バイ＆ホールド戦略は最も賢明な選択肢です。  
投資家への具体的提言  
本レポートの分析を統合し、以下の 3点を投資アクションとして提示します。  
1. 資産保全（Asset Preservation）: 全米平均を圧倒する年率+4.6%の安定成長を前

提とした出口戦略を策定してください。ダブリンは、インフレ耐性が極めて高い「セー

フヘイブン（避難先）」としての地位を確立しています。  
2. テナント管理（Management Quality）: わずか 23%という希少な賃貸枠に入居

する高属性テナントを維持するためには、管理のクオリティが直結します。適切なメン

テナンスを実施し、入居満足度を高めることが収益の安定化（NOIの最大化）に繋がり

ます。  
3. 取得プロセスの徹底（Process Execution）: 掲載期間が 43 日間まで延びている

現状を最大限に利用してください。焦って妥協する必要はありません。前述した築 20
〜50年特有のメンテナンスリスクを徹底的に洗い出し、それを価格交渉や長期修繕計

画に反映させるべきです。  
 

最終結論  
ダブリン市場において、短期的な転売（フリッピング）は最適解ではありません。むし

ろ、このプレミアムな地域の価値を長期的に享受し、安定的なキャッシュフローと資産

増価を積み上げる「王道」の投資戦略こそが、最も高い優位性を発揮します。ダブリン

は、時の経過とともにその価値を証明し続ける市場であり、今この変化の兆し（掲載期

間の長期化）を捉えることが、将来の勝者を分ける分岐点となるでしょう。  
  



   


