
2025年1月谷弦樹活動報告



購入予定物件① 京都市右京区嵯峨

土地55.19㎡、建物75.24㎡、木造スレート葺き２階建て、再建築不可

10万円購入。仲手KB33万円。600万～800万円くらいかけて実需向け再販か？

マジで売り物出ないエリアだから再建築不可でも1,500万円くらいで売れるかも。

12/26に工務店さんと現地再確認予定。

最悪適度に直して賃貸も可能。売主都合で流れる



売出中物件① 京都府南丹市園部町 土地

土地122.97㎡（37.19坪）300万円購入⇒実測後50坪ほど有りと発覚

京滋信用組合PJ 融資金額300万円、金利3.5％、期間1年

取り壊し費用400万円 隣地物上げ案件 仕込み700万円

61.31坪を1,180万円売却中。980万円に値下げ！坪単価約16万円。



売出中物件② 2024年3月6日購入。

南丹市園部町で68坪800万円の土地を540万円で指値通す。

坪単価13万エリア、坪8万円仕込み。更地分譲地900万円売り出し予定。

近畿産業信用組合PJ、融資金額540万円、金利2.7%、期間1年手形貸付

890万円で売却活動なう。反響無し！100万下げよかな。

67.15坪。坪単価117,600円。



売出中物件③

京都府南丹市園部町土地482.62㎡（145.99坪）1,300万円売り出し1,000

万円指値で新築AP用地として検討中だったが土地として再販。

1,200万円で購入完了。1,750万円で売却活動中！

反響無し！坪単価111,200円。



購入物件① 京都府城陽市 築29年RC4階建て  第一種中高層住居

1R23戸中1戸空き、駐車場8台

土地449.57㎡、建物延べ577.41㎡

満室想定賃料1,142万円、11,500万円、利回り9.93％で特約あり買付。

大阪厚生→1億1,100万円、3.90%、35年

京都中信→1億円、3.0％固定10年、20年。オリックス折り返し真水1,800

万円増。→変動2.8％へ条件変更。1/20引受け完了！



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％ 今年４月には買えたら…。



購入検討物件① 京都市山科区 築36年RC4階建て

1R43戸中11戸空き、駐車場なし

土地465.00㎡、建物延べ928.76㎡

満室想定賃料1,814万円、17,800万円、利回り10.19％で特約あり買付。

交渉までしばらく時間を要しそうなため保留中。

買付一番手は押さえている状況。返事待ち。



購入検討物件② 京都市某区 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。

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③

京都市某区S造新耐震。近隣商業地域。

完全入札案件のため詳細は伏せさせてください。

滋賀銀行で打診中。



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。

• 1月31日(金)亀岡市長と面談予定。地域連携事業。
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