
2025年3月谷弦樹活動報告



購入物件①

京都市内某区区分S56.3築旧耐震3LDK65.54㎡病死

1,080万円で3/25契約済み→再販価格2,000万円前後

京滋信用組合PJ満額、金利3.6％予定



購入物件②

大阪府能勢町宿野戸建て180万円→150万円

土地147.14㎡、建物78.97㎡

100万以内で直して家賃6万想定。来月引渡し



購入物件③ 築47年、区域外、告知事項あり（病死）

京都府亀岡市稗田野町土地194.73㎡、建物延べ46.17㎡、7LDK駐車1台

残置物すべて売主撤去、3/27引き渡し、物件価格10万円、仕込み300万円

賃料5.5万円、利回り26％狙い



購入物件④ 築50年、市街化調整区域（既存宅地）

京都府亀岡市王子唐櫃越土地165.63㎡、建物延べ181.92㎡

2DK×2、5DK×１計３室、駐車場３台

3/28引き渡し、物件価格800万円、外壁塗装屋上防水300万円

現況満室、年間賃料151.8万円、1,100万円の利回り13.8％

日本政策金融公庫無担保（賃上げ貸付利率特例制度）

無担保1,000万円、期間7年、金利固定2.9％（当初3年は2.5％）



購入予定物件①築37年RC 非線引き区域

土砂災害区域でレッドゾーン。2DK15戸中5戸空き、駐車場21台

京丹後市土地648.99㎡、建物延べ792.975㎡

満室想定賃料7,992,000円、1,900万円で利回り42％

弁護士特権で隣地所有者を確定することができると思いきや、、。

地番不特定のため結局、土地家屋調査士による筆界特定の申し立てが必要となる。

京中セゾン、金額2,300万円、期間20年、金利2.9％ 一応手続き進んでるぽい…。



購入検討物件① 京都市北区上賀茂 築39年RC3階建て  第一種高度地区

1K18戸中13戸空き、駅徒歩12分、土地449.57㎡、建物延べ577.41㎡

満室想定賃料864万円、9,500万円、利回り9.09％で未買付、融資打診中。

京都銀行→9,500万円、金利1.70%、期間25年希望。→返事待ち。

コベナンツ手数料融資額の2%、鑑定評価費用30万円が入口でかかる。



購入検討物件②京田辺市某駅徒歩10分 築37年RC 第１種住居地域

テナント（工務店）1戸＋18㎡1K×24戸中2戸空き、駐車場あり

8月に12部屋退去確定で弱気売り。生保入居で家賃UP可能性あり

土地777.35㎡、建物延べ662.65㎡

満室想定賃料1,090万円、9,000万円で利回り12.11％

りそなCSジョイント打診中

大阪協栄→9,000万、20年、3.5％

退去確定とエリアが弱い。



購入検討物件③京都市某区駅徒歩19分 築22年RC、工業地域60/300％

１LＤＫ×１４戸、事務所×１戸、駐車場８台、駐輪場あり

土地290.47㎡、建物延べ718.34㎡、仲介手数料ダブル必要1,320万円

金額2億8,000万円→1億9,800万円利回り7.92％、再販6.0～6.5％可能？

大阪厚生信用金庫→概算1億3,000万円

近畿産業信用組合→概算1億7,000万円



改装中物件① 豊能郡豊能町ときわ台1丁目 築49年木造２階建て  

第一種低層住居地域 土砂災害警戒区域レッドゾーン

だが同様の隣地でも1,350万円の売却事例有り。

土地226.61㎡、建物105.16㎡

掘り込みガレージ１台あり。

350万円現金購入、350～400万円修繕。

妻デザインのリノベ12/25から改装中！

1,300万円売出し予定。最悪980万円着地でも可。



廃旅館再生PJ 京都府亀岡市稗田野町 つつじ荘 古民宿 築58年木造

1,050万円にて2023年12月17日に現金購入。

• 令和７年度４月１０日〆切の「ローカル10000P」に申請予定で事業計画作成中！2,500万円補助可能。

• 建物の購入費用にも充てられる。

• 市町村との連携が必要な地域活性プロジェクトの支援助成金。 →京都信用金ゼロ回答。無担保無保証のハードル高し

• 事業再構築補助金の新年度要綱が出てから方針決定予定



【雇用と資金調達】

・事務員１名雇用確定（時給1,100円で３か月試用→1,300円）

賃貸管理及び売却事務強化

・北おおさか保証協会6,200万円の審査OK

既存のCSキューブ2,500万円を返済

真水で3,700万円増える。

一般枠4,200万円を消化

有担保枠2,000万円を追加

保証料込み出来上がり1.7％

・１棟売却確定。4/22引き渡し予定。詳細はまた来月の報告にて。
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