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少しだけ難しい話をします。デッドクロスという言葉を聞いたことがありま

すか？アパート経営におけるキャッシュフロー（お金の流れ）についてのお

話です。

①お金が出ないけど経費になる減価償却費

②お金が出るけど経費にならないローン返済の元金

新築当初は①＞②です。したがって、始めのうちは経費算入できる額が多く、

資金に余裕ができます。しかし、ある時点から①＜②となります。これがデ

ッドクロスです。税法上、付属設備の耐用年数は１５年です。なので、１６年

目からは減価償却による経費算入ができなくなります。また、ローンの支払

というのは元利均等払いが一般的です。借入当初は経費算入することができ

る利息の支払いが多いのですが、徐々に利息の支払いが減り、逆に経費に

算入できない元金の支払いが増えるのです。そして①＜②という逆転現象が

おこります。

①＜②となると、手取金が減り、所得税の税負担が重くなり、賃貸経営が

苦しくなります。また、このころから設備の経年劣化、建物の老朽化による

修繕費がかさみ出費が増えます。最悪の場合は、財布の中身がないのに

税金の支払いをしなければならないということにもなりかねません。しかし、

デッドクロスについて説明している賃貸経営計画書を見かけません。賃貸経

営を始めるにあたっては、このことを知っておいたほうが良いでしょう。

相続の専門家による無料相談を実施しています

○相続で争いにならないためには？

○税金はいくらかかるの？

○税金は安くできるの？

○目に見えない問題点は？

あなたの疑問に、相続アドバイザーがお答えします。

不 動 産 の 売 却 ご 相 談 く だ さ い

相談無料です。お気軽にお電話ください。
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