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税理士が語る
「修繕共済」の真価
オーナーの節税ニーズに応える新たな選択肢

管理会社が自信を持って提案するための実践ノウハウ

賃
貸
住
宅
修
繕
共
済
は
、修
繕
費
の
準
備
と
節
税
効
果
を
両
立
さ
せ
る
画
期
的
な
制
度
で

す
が
、皆
さ
ん
の
会
社
で
は
う
ま
く
活
用・提
案
で
き
て
い
る
で
し
ょ
う
か
︒税
理
士
代
理
店

と
し
て
早
期
に
成
果
を
上
げ
て
い
る
株
式
会
社
G
a
i
a
P
l
a
n
n
i
n
g
を
経
営
す
る

税
理
士
法
人
ガ
イ
ア
の
野
口
省
吾
代
表
に
、オ
ー
ナ
ー
へ
の
効
果
的
な
提
案
方
法
、管
理
会

社
が
押
さ
え
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
を
聞
き
ま
し
た
︒

1971年生まれ。税理士として顧客の利益最大化を第一に、不動産オーナーを中心に2,000件超の確定申告
業務を手がける。修繕共済については、2025年10月の解体工事対象化を機に代理店登録し、わずか3～4ヵ
月で26件の契約実績を上げる。「お客様に必要な情報を正しく伝え続ける」ことを信条とし、税務だけでなく
不動産、相続、事業承継など幅広い分野でクライアントをサポートしている。 野口 省吾氏

税理士法人ガイア 理事長

―
―
税
理
士
と
し
て
修
繕
共
済
に
注
目
さ
れ
た

理
由
を
教
え
て
く
だ
さ
い

「
い
よ
い
よ
来
た
な
」
と
い
う
感
覚
で
し
た
。

こ
れ
ま
で
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
、
修
繕
の

積
立
金
を
経
費
に
す
る
手
段
は
ほ
ぼ
あ
り
ま
せ

ん
で
し
た
。
管
理
組
合
で
積
み
立
て
て
も
経
費

に
な
ら
な
い
。
し
か
し
、
こ
の
制
度
は
掛
金
を

全
額
経
費
計
上
で
き
る
。
こ
れ
は
個
人
の
オ
ー

ナ
ー
さ
ん
に
と
っ
て
、
非
常
に
大
き
な
メ
リ
ッ

ト
で
す
。
税
金
面
で
言
え
ば
、
そ
れ
だ
け
で
す
。

必
要
な
も
の
が
経
費
に
な
り
な
が
ら
貯
金
で
き

る
と
い
う
の
が
、
こ
の
制
度
の
本
質
的
な
価
値

で
す
。
節
税
と
い
う
よ
り
、「
使
う
予
定
の
修

繕
費
を
先
に
経
費
化
し
て
お
く
」
と
い
う
発
想

で
す
ね
。

―
―
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共
済
な
ど
他
の
共
済
と

の
違
い
、
併
用
の
メ
リ
ッ
ト
は

小
規
模
企
業
共
済
、
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共
済
、

そ
し
て
修
繕
共
済
。
こ
の
３
つ
は
併
用
が
基
本

で
す
。
順
番
で
い
え
ば
、
小
規
模
企
業
共
済
が

一
番
で
、
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共
済
は
法
人
の
お

客
様
に
提
案
し
ま
す
。
た
だ
、
経
営
セ
ー
フ

テ
ィ
共
済
は
出
口
が
見
え
づ
ら
い
の
で
、
最
低

限
の
2
4
0
万
円
程
度
に
留
め
て
い
ま
す
。

使
う
予
定
の
修
繕
費
を

先
に
経
費
化
し
て
お
く
と
い
う
発
想

き
で
す
か

規
模
は
問
い
ま
せ
ん
。
税
金
が
出
て
い
れ
ば
、

全
て
の
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
に
提
案
す
べ
き
で
す
。

最
低
税
率
で
も
15
％
で
す
か
ら
、
年
間
24
万
円

の
掛
金
な
ら
約
３・
６
万
円
、
月
２
５
０
０
円

ほ
ど
得
に
な
る
。
こ
れ
は
決
し
て
小
さ
く
あ
り

ま
せ
ん
。

た
だ
し
、「
新
し
い
お
金
が
出
る
わ
け
で
は

な
い
」
と
い
う
説
明
が
重
要
で
す
。
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
に
と
っ
て
、
修
繕
費
は
い
ず
れ
必
ず
払
う

費
用
で
す
。
雨
漏
り
な
ど
が
起
き
れ
ば
、
数

百
万
か
ら
１
千
万
円
規
模
の
出
費
に
な
る
こ
と

も
あ
る
。
そ
れ
を
今
か
ら
経
費
化
し
な
が
ら
準

備
し
て
お
け
ば
、
い
ざ
と
い
う
時
の
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
の
悪
化
を
防
げ
ま
す
。

お
金
に
余
裕
が
な
い
方
こ
そ
、
必
要
な
ん
で

す
。
修
繕
費
が
発
生
し
た
時
に
、
銀
行
か
ら
借

り
入
れ
を
す
る
と
金
利
も
か
か
る
。
１
千
万
円

を
３
％
で
借
り
れ
ば
年
間
30
万
円
の
金
利
で
す
。

そ
れ
な
ら
、
今
か
ら
少
し
ず
つ
貯
め
て
い
っ
た

方
が
、
よ
ほ
ど
合
理
的
で
し
ょ
う
。

修
繕
共
済
は
、
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
に
と
っ

て
小
規
模
企
業
共
済
と
同
じ
く
ら
い
重
要
な
商

品
で
す
。
必
ず
提
案
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
も

の
。
用
途
が
明
確
だ
か
ら
で
す
。
修
繕
費
は
必

ず
か
か
る
。
そ
れ
を
、
い
か
に
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
を
悪
化
さ
せ
ず
に
準
備
す
る
か
が
鍵
で
、

こ
の
制
度
は
そ
の
答
え
に
な
っ
て
い
ま
す
。

―
―
掛
金
を
全
額
経
費
計
上
で
き
る
点
に
つ
い

て
、
税
理
士
と
し
て
の
評
価
は

個
人
の
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
は
、
ほ
と
ん
ど
節
税

の
手
段
が
あ
り
ま
せ
ん
。
交
際
費
も
、
直
接

売
上
げ
に
関
連
す
る
費
用
し
か
認
め
ら
れ
な

い
。
つ
ま
り
、
入
居
者
に
対
し
て
し
か
使
え
な

い
ん
で
す
。
そ
の
く
ら
い
厳
し
い
。
だ
か
ら
こ

そ
、
経
費
計
上
で
き
る
修
繕
共
済
は
非
常
に
魅

力
的
で
す
。
特
に
税
率
50
％
の
個
人
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
は
、
す
ぐ
に
飛
び
つ
き
ま
す
。
月
２
万
円

の
掛
金
で
も
、
年
間
24
万
円
で
約
12
万
円
が

戻
っ
て
く
る
計
算
で
す
。
こ
れ
は
大
き
い
で
す

よ
ね
。
ま
た
、
法
人
オ
ー
ナ
ー
で
も
同
様
で
す
。

課
税
所
得
が
８
０
０
万
円
を
超
え
る
と
実
効
税

率
は
約
40
％
、
８
０
０
万
円
以
下
で
も
約
20
％
。

使
う
予
定
の
お
金
な
ら
、
経
費
に
で
き
た
方
が

断
然
良
い
。
個
人
・
法
人
に
か
か
わ
ら
ず
、
メ

リ
ッ
ト
は
大
き
い
と
言
え
ま
す
。

―
―
ど
の
よ
う
な
オ
ー
ナ
ー
に
特
に
勧
め
る
べ

賃貸住宅修繕共済の4大メリット

❶【外壁・屋根・共用部】賃貸住宅の修
繕をまるごと補償

❷解体費用も対象
❸共済掛金を全額経費にする

ことができる（共済掛金損金計上可能）

❹事業承継（相続）や売却時に新オー
ナーに契約者変更ができる
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―
―
オ
ー
ナ
ー
に
提
案
す
る
際
、
ど
の
よ
う
な

言
葉
で
切
り
出
し
て
い
ま
す
か

「
修
繕
費
の
積
立
金
が
、
つ
い
に
経
費
に
で

き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
」。
こ
れ
が
一
番
シ

ン
プ
ル
で
効
果
的
で
す
。
個
人
オ
ー
ナ
ー
は
節

税
の
手
段
が
限
ら
れ
て
い
る
の
で
、
こ
の
一
言

で
１
０
０
％
理
解
し
て
も
ら
え
ま
す
。

た
だ
し
、「
掛
け
捨
て
で
返
戻
金
が
な
い
」

と
い
う
点
は
必
ず
説
明
し
ま
す
。
小
規
模
企
業

共
済
は
貯
金
の
よ
う
な
も
の
で
す
が
、
修
繕
共

済
は
純
粋
に
修
繕
の
た
め
の
制
度
で
す
。
そ
の

代
わ
り
、
経
費
に
な
る
。
こ
の
違
い
を
明
確
に

伝
え
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

―
―
「
今
は
資
金
に
余
裕
が
な
い
」
と
言
わ
れ

た
場
合
の
切
り
返
し
は

「
修
繕
が
必
要
に
な
っ
た
ら
、
ど
う
さ
れ
ま

す
か
？　
銀
行
か
ら
借
り
入
れ
で
す
よ
ね
」
と

聞
き
返
し
ま
す
。
最
近
は
大
雨
に
よ
る
雨
漏
り

個
人
の
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
は

節
税
の
手
段
が
限
ら
れ
て
い
る

金
利
が
高
い
今
、
借
り
入
れ
コ
ス
ト
は
無
視
で

き
ま
せ
ん
。
そ
れ
な
ら
、
月
１
万
円
で
も
２
万

円
で
も
い
い
か
ら
、
少
し
ず
つ
準
備
し
て
お
く

方
が
賢
明
で
す
。
し
か
も
税
金
も
安
く
な
る
。

こ
れ
で
ほ
と
ん
ど
の
方
は
納
得
さ
れ
ま
す
。

―
―
「
他
の
節
税
対
策
で
十
分
」
と
言
わ
れ
た

時
の
対
応
は

こ
の
共
済
は
物
件
ご
と
に
か
け
る
も
の
な
の

で
、
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
の
資
産
全
体
の
問
題
で
は

あ
り
ま
せ
ん
。
火
災
保
険
と
同
じ
イ
メ
ー
ジ
で

す
。
賃
貸
物
件
を
持
っ
て
い
る
な
ら
、
税
金
が

出
て
い
る
限
り
、
規
模
に
か
か
わ
ら
ず
提
案
す

べ
き
商
品
で
す
。
ま
た
、
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共

済
は
8
0
0
万
円
と
い
う
上
限
が
あ
り
ま
す
が
、

修
繕
共
済
は
別
枠
で
す
。
併
用
す
る
こ
と
で
、

よ
り
幅
広
い
節
税
と
資
金
準
備
が
で
き
ま
す
。

―
―
オ
ー
ナ
ー
の
反
応
が
変
わ
る
「
キ
ラ
ー
フ

レ
ー
ズ
」
は
あ
り
ま
す
か

キ
ラ
ー
フ
レ
ー
ズ
と
い
う
よ
り
、
ク
ロ
ー
ジ

ン
グ
の
ス
ピ
ー
ド
が
重
要
で
す
。
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
が
「
や
る
」
と
言
っ
た
ら
、
す
ぐ
に
動

く
。
翌
週
ま
で
に
登
記
簿
謄
本
を
用
意
す
る
な

ど
、
具
体
的
な
ア
ク
シ
ョ
ン
を
即
座
に
示
す
こ

と
で
す
。
あ
と
は
、
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
に
無
理
を

さ
せ
な
い
こ
と
。「
４
万
円
で
や
り
た
い
」
と

言
わ
れ
て
も
、
本
当
に
そ
れ
が
適
正
か
を
考
え

る
。
私
は
20
年
ス
パ
ン
で
考
え
て
い
る
の
で
、

月
２
万
円
か
ら
の
ス
タ
ー
ト
を
勧
め
て
い
ま
す
。

10
年
で
２
４
０
万
円
、
20
年
で
４
８
０
万
円
。

こ
の
金
額
な
ら
、
ほ
と
ん
ど
の
物
件
で
使
い
切

れ
る
で
し
ょ
う
。

―
―
オ
ー
ナ
ー
の
タ
イ
プ
に
よ
っ
て
、
提
案
方

法
を
変
え
て
い
ま
す
か

税
率
に
よ
っ
て
響
く
ポ
イ
ン
ト
は
違
い
ま
す
。

税
率
50
％
の
方
は
、
節
税
効
果
を
前
面
に
出
せ

ば
ほ
ぼ
即
決
で
す
。
税
率
が
低
め
の
方
に
は
、

「
将
来
の
修
繕
費
準
備
」
と
い
う
側
面
を
強
調

し
ま
す
。
ど
の
タ
イ
プ
に
も
共
通
し
て
言
え
る

の
は
、「
修
繕
費
は
必
ず
か
か
る
」
と
い
う
事

実
で
す
。
新
し
い
物
件
な
ら
10
年
保
証
が
あ
る

の
で
「
将
来
に
向
け
て
」
と
い
う
話
に
な
り
ま

す
が
、
築
年
数
が
た
っ
た
物
件
な
ら
「
い
つ
雨

漏
り
が
起
き
て
も
お
か
し
く
な
い
」
と
リ
ス
ク

を
意
識
さ
せ
る
こ
と
が
重
要
で
す
。

―
―
早
期
に
26
件
の
契
約
実
績
を
上
げ
ら
れ
た

理
由
は
何
だ
と
思
い
ま
す
か

シ
ン
プ
ル
に
、
良
い
と
思
っ
た
商
品
を
、
お

客
様
に
正
し
く
伝
え
続
け
て
い
る
だ
け
で
す
。

私
自
身
が
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
と
し
て
最
初
に
加

入
し
ま
し
た
し
、
経
営
者
で
あ
る
自
分
が
良
い

と
思
わ
な
い
も
の
は
社
員
に
も
売
ら
せ
ま
せ
ん
。

情
報
提
供
を
続
け
る
こ
と
が
何
よ
り
大
切
で
す
。

１
回
言
っ
て
ダ
メ
で
も
、
正
し
い
も
の
な
ら
伝

え
続
け
る
。
お
客
様
と
の
接
点
は
年
に
何
度
も

あ
る
わ
け
で
す
か
ら
、
そ
の
都
度
「
こ
う
い
う

制
度
が
あ
り
ま
す
よ
」
と
伝
え
て
い
け
ば
、
必

ず
ど
こ
か
で
刺
さ
る
ん
で
す
。

被
害
な
ど
が
頻

出
し
て
い
ま
す

ね
。
つ
ま
り
修

繕
費
は
い
つ
出

る
か
わ
か
ら
な

い
。
特
に
古
い

物
件
な
ら
、
な

お
さ
ら
で
す
。

お
金
が
な
く

て
も
、
リ
ス
ク

は
同
じ
で
す
。
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【パンフレット正規版】
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【コンパクトガイド】
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