
Knappes Angebot, steigende Kaufpreise

Gesucht:
Günstige gebrauchte 

Wohnung!
Wie viel man mit einer gebrauchten Wohnung im Vergleich zu einem Neubau sparen kann. 

Wie viel die Sanierung kostet. Baujahr, Technik, Mietrecht, Steuer – worauf Eigennutzer  
und Anleger bei der Kaufentscheidung achten sollten. 

VON ROBERT WIEDERSICH

Blick über Wien: Innerhalb des 
Gürtels kosten gebrauchte 
Wohnungen im Schnitt schon 
4.500 Euro pro Quadratmeter, 
neue allerdings 6.400 Euro
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Steigende Arbeitslosigkeit, 
sinkende Einkommen, Hy-
pothekarkredite, die nicht 
mehr zurückgezahlt wer-
den können. Die Folge: Ge-

brauchte Wohnungen müssen von ih-
ren Eigentümern in der Not verkauft 
werden, das Angebot steigt, die Preise 
sinken.  

In der Corona-Krise ist genau das 
bisher nicht passiert. Im Gegenteil: 

„Im Vergleich zu vor einem Jahr ist 
spürbar weniger Angebot auf dem 
Markt, aber spürbar mehr Nachfrage 
von Käufern, vor allem nach Ein- bis 
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Das ist ge-
nau das, was private Anleger für die 
Altersvorsorge suchen. Die Immobilie 
ist das neue Sparbuch“, ist Paul Zödi 
überzeugt. Der Wiener kauft und sa-
niert seit zehn Jahren gebrauchte 
Wohnungen und gibt zukünftigen 
Wohnungskäufern und Anlegern re-
gelmäßig Tipps in seinem Immo-Au-
stria-Podcast. Unter seinen Hörern 
sind viele erst Mitte 20 und schon auf 

der Suche nach einer gebrauchten 
Wohnung, die sie herrichten und ver-
mieten wollen. Sie brauchen gerade 
noch mehr Geduld als in den letzten 
Jahren.  

„Wir haben schon lange das Thema, 
dass zu wenige gebrauchte Eigentums-
wohnungen auf dem Markt sind. In der 
Krise hat sich das nochmals verschärft, 
weil wirklich nur die verkaufen, die 

unbedingt das Geld brauchen. Alle an-
deren warten ab, auch weil sie nicht 
wissen, wo sie das Geld aus dem Ver-
kauf dann anlegen sollen“, sagt Sandra 
Bauernfeind, Wohnimmobilienexper-
tin bei Makler EHL. „Der Markt für ge-
brauchte Immobilien ist derzeit vor al-
lem in den Landeshauptstädten aus-
gedünnt. 2020 wurden um 1.300 ge-
brauchte Immobilien weniger verkauft 

Lange waren gebrauchte Wohnungen in Österreich günstig. Nach der Finanzkrise begannen die Preise laut den 
Daten der Nationalbank aber zu explodieren. Die Corona-Krise hat die Entwicklung zuletzt noch beschleunigt 

Preise für gebrauchte Wohnungen steigen stärker als für Neubau

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

● Wien: gebrauchte Eigentumswohnungen 
● Wien: neue Eigentumswohnungen 
● Österreich ohne Wien: gebrauchte Eigentumswohnungen 
● Österreich ohne Wien: neue Eigentumswohnungen 

Quelle: OeNB, DSS, TU Wien Prof. Feilmayr *)Jänner-September
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als 2019, der Wert der veräußerten Im-
mobilien stieg aber von 12,5 auf 13,2 
Milliarden Euro. Jetzt wäre ein guter 
Zeitpunkt, um zu verkaufen, da die 
Nachfrage ungebrochen gut ist“, bestä-
tigt auch Peter Weinberger, Chef von 
Raiffeisen Immobilien, sinkendes An-
gebot und steigende Preise. 

 
Luft für Preisanstiege wird nach 
Corona dünner 
Wie lange die Corona-Sorgen das An-
gebot noch verknappen und die Preise 
massiv anheizen, wird von Wohnungs-
suchenden und in der Immobilien-
branche viel diskutiert. Bei Raiffeisen 
Immobilien rechnet man aufgrund der 
wirtschaftlichen Nachwirkungen der 
Pandemie mit einem Abflachen der 
Preiskurve. Auch Remax-Chef Bern-
hard Reikersdorfer glaubt, „dass spä-
testens im zweiten Halbjahr das An-
gebot steigen wird, da sich die Arbeits-
losigkeit irgendwann auswirken wird 
oder Immobilien, die von Unterneh-
mern als Sicherheit für Kredite gege-
ben wurden, verkauft werden müssen.“  

Von einem Preiseinbruch gehen 
die Makler allerdings nicht aus, eher 
von einer Rückkehr zu moderateren 
Preissteigerungen. Freilich steigt mit 
dem hohen Preisniveau in Verbindung 
mit einer möglicherweise länger an-
haltenden Wirtschaftskrise das Risiko 
von Preisrücksetzern oder längeren 
Phasen mit stagnierenden Preisen. Die 
Nationalbank warnt vor allem in Wien 
vor einer zunehmenden Überhitzung 
des Wohnimmobilienmarkts. Hier 
würden die Preise 24 Prozent, in Rest -
österreich um 17 Prozent über dem so-
genannten Fundamentalpreis liegen. 
Diesen errechnen die Ökonomen aus 
Faktoren wie Bevölkerungswachstum, 
Leistbarkeit oder dem Verhältnis von 
Kaufpreisen zu Miete.     

Fakt ist, dass die Preise für ge-
brauchte Eigentumswohnungen 
schon in den letzten zehn Jahren stär-
ker gestiegen sind als für neue Immo-
bilien. Österreichweit hat sich ihr 
Wert fast verdoppelt. In den Ballungs-
zentren wie Wien, Salzburg oder Inns-
bruck waren die Steigerungen teilwei-
se noch stärker. Im dritten Quartal 
2020 – den letzten verfügbaren Zahlen 
– regis trierte die Nationalbank gegen-

Wie viel für neue und gebrauchte 
Wohnungen im Schnitt bezahlt wird  
(Kaufverträge 2020)

Wien Gesamt

Stadtteile (siehe Karte)

Landeshauptstädte und ausgewählte Umland-Bezirke

  Euro/m2                                                  Neue Wohnungen      Gebrauchte Wohnungen                                  Euro/m2

7)  Wien-Nord Stadtrand (21., 22. Bezirk)

6) Wien-Nord Zentrale Lagen, Alte Donau (21., 22. Bezirk)

1) Innerer Gürtel (2.-9. Bezirk)

Dornbirn

Bregenz

Innsbruck-Land

Innsbruck

Salzburg-Land

Salzburg

Klagenfurt

Linz-Land

Linz

Graz-Umgebung

Graz

Eisenstadt*

Wr. Neustadt

St. Pölten*

Mödling (Bezirk)

4)  Wien-Süd-West (Teile 23., 13.-14., 16.-17.  Bezirk)

5) Wien-Süd (Teile 23., 10., 11. Bezirk)

3) 18., 19. Bezirk (exkl. Gürtellagen)

2) Äußerer Gürtel (Teile 10., 12., 15.-20. Bezirk)

 

6.400 

5.000 

7.000 

5.000 

4.300 

5.300 

4.300
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3.800

5.200

1

2

3

4
5

6
7

4.000

Quelle: Immounited *)sehr geringe Anzahl von Verkäufen, Ergebnis kann durch einzelne teure oder günstige Wohnungen verzerrt werden
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1. Innerer Gürtel (2.-9. Bezirk)  
2. Äußerer Gürtel (Teile 10., 12.,  
     15.-20. Bezirk)  
3. 18., 19. Bezirk (exkl. Gürtellagen) 
4. Wien-Süd-West (Teile 23.,13.-14.,
     16.-17. Bezirk)  
5. Wien Süd (Teile 23., 10.,  
     11. Bezirk) 
6. Wien-Nord Zentrale Lagen,  
     Alte Donau (21., 22. Bezirk) 
7. Wien-Nord Stadtrand (21.,  
     22. Bezirk)
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über dem Vergleichszeitraum 2019 
nochmals ein „deutliches Anziehen 
der Preise“. Gebrauchte Wohnungen 
in Wien verteuerten sich um 9,8 Pro-
zent, im restlichen Österreich um 7,2 
Prozent.  

Die Gebrauchtwohnungen profi-
tieren dabei freilich schon lange von 
den hohen Neubaupreisen, weshalb 
Eigennutzer und Anleger auf ältere, 
günstigere Baujahre ausweichen. „Bei 
vielen Neubauten sind die Preise an 
der Oberkante“, so Reikersdorfer, und 
das deckt sich oft nicht mit dem Budget 
der Suchenden. „Die stärkste Nachfra-
ge sehen wir im Preisbereich bis 
250.000 Euro. Absolute Favoriten sind 
Zwei-Zimmer-Wohnungen bzw. Woh-
nungen mit 50 bis maximal 70 Quad -
ratmetern“, betont der Remax-Chef. 
Dass sind auch die Wohnungen, die 
sich am besten vermieten lassen und 
wo die Kostenbelastung für die Mieter 
unter der magischen Grenze von 1.000 
Euro Miete und Betriebskosten pro 
Monat bleibt.   

Dass viele Anleger unter den Käu-
fern sind, die zur Vermietung kaufen, 
zeigt sich für Reikersdorfer auch beim 
Mietwohnungsangebot. „Während das 
Angebot an Eigentumswohnungen zu-
rückgegangen ist, sind deutlich mehr 
Mietwohnungen auf dem Markt. Daher 
erwarten wir bei den Mietpreisen auch 
wenig Bewegung nach oben.“ 

25 bis 50 Prozent günstiger 
als im Neubau 
Trotz der Preisanstiege lässt sich mit 
einer gebrauchten Wohnung gegen-
über dem Neubau noch immer ordent-
lich Geld sparen. „Im ersten Halbjahr 
2020 kosteten Wohnungen im Erstbe-
zug um 38 Prozent mehr als gebrauchte. 
2019 betrug der Unterschied 41 Pro-
zent“, hat Remax-Chef Reikersdorfer 
ausgewertet. Das wären bei einem 
österreichweiten Durchschnittspreis 
von 260.000 Euro für neue Wohnungen 
rund 70.000 Euro Unterschied.  

Wie eine exklusive Auswertung 
von  Grundbuchspezialist Immounited 
für GEWINN zeigt, schwankte die 
Preisdifferenz in den Landeshaupt-
städten und umliegenden, ausgewähl-
ten Speckgürtelbezirken zwischen ge-
braucht und neu im Vorjahr in den 
meis ten Fällen zwischen 25 und 50 Pro-
zent, in Wien lag sie mit 30 Prozent am 
unteren Ende der Bandbreite. „Für die 
Auswertung wurden über 21.000 Kauf-
verträge aus dem Jahr 2020 analysiert. 
Es handelt sich dabei also um keine 
Angebotspreise, sondern um tatsäch-
lich bezahlte Preise“, sagt Andreas Mil-
lonig, COO von Immounited. Dabei 
zeigt sich, dass günstige gebrauchte 
Wohnungen zu einer aussterbenden 
Art zählen. Im Schnitt wurden für eine 
gebrauchte Wohnung in Wien schon 
rund 4.000 Euro pro Quadratmeter ge-
zahlt – bei Neubaupreisen von 5.200 
Euro. In Salzburg (4.100 Euro) und 
Innsbruck (4.400 Euro) sind gebrauch-
te Wohnungen sogar teurer als in der 
Hauptstadt. Unter 3.000 Euro pro Qua-
dratmeter bekommt man gebrauchte 
Wohnungen noch in Linz und Graz.  

 
Quadratmeterpreis ist nicht alles 

„Wenn ich in Wien ein Angebot für un-
ter 3.000 Euro pro Quadratmeter finde, 
würde ich mir die Wohnung auf jeden 
Fall ansehen, wenn sie nicht gerade 
straßenseitig im Erdgeschoß liegt oder 

Bernhard Reikersdorfer, Remax:  

„Im Schnitt kosten  
Wohnungen im Erstbezug 

um 38 Prozent mehr als 
Gebrauchte.“

Sandra Bauernfeind, EHL:  

„Altbauwohnungen sind 
 besonders gefragt,  

obwohl ihnen meist die 
Freifläche fehlt.“

Andreas Millonig, Immounited:  

„Auswertung basiert auf 
tatsächlich bezahlten 

Preisen aus den Kaufver-
trägen im Grundbuch.“

In den 1960er- und 1970er-Jahren entstanden  
viele Wohnungen, die jetzt aufgrund von Erbschaften 

häufig auf den Markt kommen

Hoher Anteil der 1960er- und 
1970er-Bauten 

Wie alt Wohngebäude in Österreich sind

Quelle: Statistik Austria, IIBW, Wifo/Euroconstruct

17%

4,8 Millionen 
Wohnsitze inkl.  

Ein- und 
Zweifamilienhäuser

vor 1919

1961–1980

1919– 
1944

2001– 
2020

1945– 
1960

1981– 
2000

7%

10%

27%

21%

18%
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im vierten Stock ohne Lift – das sind 
Ausschlussgründe für mich“, sagt Paul 
Zödi, um gleich hinzuzufügen: „Der 
Quadratmeterpreis ist nur ein Indika-
tor von vielen. Es gibt auch Wohnungen 
um deutlich über 3.000 Euro, die aber 
aufgrund ihrer speziellen Mikrolage 
trotzdem unterbewertet sind. Und es 
gibt Wohnungen unter 3.000 Euro, wo 
aber der Sanierungsrückstau so groß 
ist, dass sie in Wahrheit viel teurer sind.“ 

Dazu kommt, dass der Quadrat-
meterpreis bei kleinen Wohnungen 
höher als bei großen ist. Zödi rät pri-
vaten Anlegern, sofern es ihr Kapital 
zulässt, nicht nur kleine Wohnungen 
zu suchen: „Die größte Konkurrenz am 
Markt gibt es bei gebrauchten Ein- und 
Zwei-Zimmer-Wohnungen. Bei drei bis 
vier Zimmern ist sie deutlich geringer. 
Weil sich das weniger Anleger leisten 
können, wird der Verhandlungsspiel-
raum größer. Solche Wohnungen las-
sen sich zwar schwerer vermieten, er-
zielen aber nach einer Sanierung im 
Wiederverkauf gute Preise. Gerade 
besser verdienende Familien suchen 
größere, hochwertig sanierte Wohnun-
gen in attraktiven Lagen im Bereich bis 
500.000 Euro.“ 

Wer vorhat, seine gebrauchte Woh-
nung langfristig zu vermieten, sollte 
sich auch die Bausubstanz in der Nach-
barschaft ansehen: „Ich wäre überall 
dort vorsichtig, wo viel Neubau ent-
steht, z. B. in Wien in den Bezirken 21, 
22 und 23, aber auch in manchen Gra-
zer Bezirken. Dort ist die sanierte ge-
brauchte Wohnung gegenüber dem 
großen Neubauangebot oft schwer 
konkurrenzfähig“, warnt Zödi.  

 
Minibad, niedrige Türen – Die 
Macken der Nachkriegsbauten 
Doch welche gebrauchten Wohnungen 
kommen überhaupt auf den Markt, wo 
liegen ihre Stärken und Schwächen 
und worauf sollte man bei der Suche 
achten?  

„Einerseits sind es relativ neue 
Wohnungen, die nach Scheidungen – 
meistens nach fünf bis 15 Jahren – ver-
kauft werden müssen. Diese Wohnun-
gen aus den 2000er- oder auch den spä-
ten 1990er-Jahren lassen sich sehr gut 
verkaufen, da sie noch nicht zu alt sind. 
Andererseits findet man häufig Woh-
nungen aus den Baujahren 1965 bis 1975. 
Das sind Erbschaften und Schenkun-
gen von Wohnungen, in die heute 80-

jährige als junge Menschen eingezogen 
sind und die jetzt von den Kindern ver-
kauft werden. Hier ist der Verkauf her-
ausfordernder. Letztlich ist es eine 
Preisfrage“, sagt Reikersdorfer. Rein 
statistisch ist es übrigens sehr wahr-
scheinlich, dass man bei der Suche auf 
eine Wohnung aus den 1960er- oder 
1970er-Jahren stößt. In diesem Zeit-
raum wurden in Österreich die meis -
ten Wohnungen gebaut. 27 Prozent der 
heimischen Wohngebäude wurden 
zwischen 1961 und 1980 errichtet.  

Johannes Kirchner berät unter der 
Marke Immoflüsterer Wohnungssu-
chende beim Kauf. Er hat schon Hun-
derte Wohnungen auf Herz und Nieren 
geprüft und kennt die Macken frühe-
rer Baujahre. „Typisch für die 1960er-
Wohnungen: Die WCs sind so klein, 
dass Sie mit den Füßen an der Tür an-
stoßen. Auch die Bäder sind sehr klein. 
Bei einer Sanierung muss man daher 
oft vom Wohnzimmer oder Schlafzim-
mer einen Meter wegnehmen, um die 
Sanitärräume zu vergrößern. Ab den 
1970ern werden die Bäder größer. Die 
Raumhöhen sind meistens nicht we-
sentlich niedriger als in einem heuti-
gen Neubau, allerdings sind manchmal 

Altbau oder 1970er-Jahre-Wohnung?

Altbau (vor 1918) 
Häufige Vorteile                                                 Häufige Nachteile 
✚ Altbauwohngefühl (hohe Räume,     – kein Balkon 

   tw. Flügeltüren, Kastenfenster)         – kein moderner Grundriss 
✚ gegliederte Fassade                                  – hoher Energieverbrauch 
✚ oft zentrumsnahe Lage                            – veraltete Elektrik 
✚ wertstabil (nicht reproduzierbar)   – bei Vermietung: Mietzinsbeschränkung

Baujahr 1960–1980                            
Häufige Vorteile                                                 Häufige Nachteile 

✚ modernere oder einfach                        – kleine Bäder/WCs  

   modernisierbare Grundrisse               – dünne Wände, schlechter Schallschutz 
✚ Balkone                                                              – teilweise niedrige, schmale Türen  
✚ bei Vermietung:                                            – veraltete Elektrik 

 keine Mietzinsbeschränkung                – schlechte Dämmung
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Wohnungsinvestor und Immobilien-Podcaster Paul Zödi: „Immobilien sind das neue Spar-
buch. Die größte Konkurrenz herrscht bei gebrauchten Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen.“

die Türstöcke nur 1,93 oder 1,97 Meter 
hoch und die WC-Türen nur 60 Zenti-
meter breit. Wer das auf ein heutiges 
Maß ändern will, muss die Türzargen 
herausstemmen. Ein weiteres Manko 
besonders bei den 1950er-und 1960er-
Bauten: Die Wände sind dünn und hell-
hörig und die Trittschalldämmung 
schwach. Man hört jeden Schritt durch. 
Das Problem haben meiner Erfahrung 
nach aber auch viele Neubauten.“  

Doch Kirchner schätzt durchaus 
die positiven Seiten von 50, 60 Jahre 
alten Wohnhäusern: „Diese Wohnun-
gen verfügen im Unterschied zum klas-
sischen Altbau meist schon über Bal-
kone und die Grundrisse sind relativ 
modern oder zumindest leicht zu mo-
dernisieren. Dazu kommt, dass sie zu 
einer Zeit gebaut wurden, als Bauland 
noch einfacher verfügbar war und da-
her oft in sehr zentralen Lagen mit gu-
ter Infrastruktur stehen. Wichtig für 
Vermieter: Sie unterliegen üblicher-
weise nicht dem Vollanwendungsbe-
reich des Mietsrechtsgesetzes (MRG) 
und sind daher in der Miethöhe nicht 
beschränkt.“ 

 
Kein Balkon, strenges Mietrecht 
– Die Haken im Altbau 
Altbauwohnungen – meist zwischen 
1870 und 1914 erbaut – fallen hingegen 
in den strengen Vollanwendungsbe-
reich des MRG. Hier darf nur die Richt-
wertmiete verlangt werden. Sie gelten 
zwar als wertbeständig, hohe Mietein-
nahmen dürfen sich Vermieter selbst 
mit schön sanierten Wohnungen nicht 
erwarten.  

Auf die Preise scheint diese Ein-
schränkung keine Auswirkung zu ha-
ben. „Je älter die Wohnung, desto güns -
tiger, stimmt definitiv nicht. Altbau-
wohnungen, vielleicht sogar mit Flü-
geltüren oder besonderem Parkett, 
sind sehr gefragt“, betont Maklerin 
Bauernfeind. Sie punkten mit einem 
besonderen Wohngefühl, dank hoher 
Räume und großzügiger Grundrisse – 
was den Flächenbedarf und die Kosten 
erhöht – und sind damit das Gegenteil 
der modernen Wohnungen, die jeden 
Quadratmeter ausnutzen. „Altbauten 
stehen sehr oft in innerstädtischen La-
gen. Dafür fehlt ihnen meist die Frei-
fläche“, so Bauernfeind. Ein Nachteil, 

da ein Balkon oder eine Terrasse seit 
den Lockdowns von Bewohnern noch 
mehr geschätzt werden. 

Eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung im Altbau zu finden, ist deutlich 
schwieriger als eine 1970er-Jahre-
Wohnung. Die meisten Gründerzeit-
bauten sind Zinshäuser und beherber-
gen Mietwohnungen. Eigentumswoh-
nungen in Altbauten entstehen meist 
erst dann, wenn ein Bauträger das gan-
ze Haus kauft, saniert und die einzel-
nen Wohnungen zu Neubaupreisen 
weiterverkauft.  

 
Schminken oder Generalsanie-
rung – So viel kostet es 
Egal ob Altbau oder 1970er-Wohnung: 
Hat man das Glück, eine halbwegs 
güns tige Gebrauchte gefunden zu ha-
ben, geht es an das Schätzen der Sa-
nierungskosten. Schließlich soll die 
Sanierung nicht den Kostenvorteil ge-
genüber der Neubauwohnung auffres-
sen.  

Was muss unbedingt erneuert 
werden, wo reicht Kosmetik? Welche 
Bauteile funktionieren zwar noch, ha-
ben aber das Ende der Lebenszeit 

schon längst erreicht und sollten daher 
lieber gleich im Zuge eines Umbaus sa-
niert werden, als später die frisch ver-
flieste Wand aufstemmen zu müssen 
(siehe Übersicht Seite 25)?  

Um neue Oberflächen oder ein mo-
dernes Bad wird man selbst bei einer 
jungen Gebrauchtwohnung selten her-
umkommen – weder als Vermieter 
noch als Eigennutzer. Eine tiefgreifen-
de Sanierung ist das noch nicht. „Das 
ist mehr ein Schminken der Wohnung“, 
schmunzelt Sanierungsprofi Paul Zödi. 
Ein solches „Schminken“ umfasst für 
ihn unter anderem: „Spachteln und 
ausmalen, neue Böden und Türen, Tür-
stöcke lackieren und neue Armaturen. 
Mit Eigenleistung ist eine leichte Mo-
dernisierung für 250 Euro netto pro 
Quadratmeter zu schaffen. Braucht 
man auch ein neu gefliestes Bad mit 
Walk-in-Dusche, neues Waschbecken 
und WC, ist man schnell auf 500 Euro.“ 

Wurde in eine 30 bis 40 Jahre oder 
noch ältere Wohnung bisher kaum in-
vestiert, wird „schminken“ nicht mehr 
ausreichen. „Wenn dann noch neue 
Elektrik, Fußbodenheizung statt Ra-
diatoren, eine moderne Gas-Kombi-
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therme sowie ein Fenstertausch dazu 
kommen, muss man mit mindestens 
1.000 Euro pro Quadratmeter rechnen“, 
so Zödi. Steht so eine große Sanierung 
an, zahlt es sich auch aus, gleich den 
Grundriss zu optimieren: „Wenn mög-
lich, versuche ich die Küche in den 
Wohnraum zu integrieren. Das geht z. 
B. wenn die Küche an das Wohnzim-
mer angrenzt. Dann braucht man ‚nur‘ 

die Anschlüsse versetzen. Aus der alten 
Küche wird ein neues Kinderzimmer 
oder Home-Office und damit zusätzli-
cher Wohnraum.“ 

Wer eine der begehrten, sanie-
rungsbedürftigen Altbauwohnungen 
ergattert, sollte eher höhere als nied-
rigere Investitionen einplanen, sagt 
Immoflüsterer Kirchner: „Zum Bei-
spiel haben diese Wohnungen noch 

keinen Estrich, sondern nur eine 
Schüttung aus Schlacke. Das merken 
Sie, wenn Sie in die Raummitte gehen 
und mit der Ferse fest aufhüpfen. Ist 
kein Estrich drinnen, schwingt der 
ganze Boden oder er hängt überhaupt 
durch. Heikel sind auch die Holztram-
decken unter Bad und WC. Wenn es 
hier zu einem Wasseraustritt kam, 
können die Trams über die Jahre 
morsch werden und müssen teuer er-
neuert werden.“ 

Je älter die Wohnung, desto genau-
er sollte man sich die Elektrik ansehen: 

„Dafür reicht oft ein Blick in den Ver-
teilerkasten. Wenn Sie dort noch die 
alten Schraubsicherungen aus Kera-
mik sehen oder in der Wohnung noch 
die ganz kleinen Lichtschalter verbaut 
sind, ist es mit Sicherheit veraltet“, 
weiß Kirchner. Investor Zödi empfiehlt, 
gleich einen Elektriker zur Besichti-
gung mitzunehmen: „Der sieht sich 
nicht nur Leitungen und Sicherungen, 
sondern auch die Verrohrungen an. Bis 
in die 1960er-Jahre wurden Blechrohre 
verwendet, die heute durch Kunststoff-
rohre ersetzt werden müssen. Neue 
Leitungen sind relativ schnell einge-
zogen, aber wenn man neue Rohre 
braucht, muss man alles aufstemmen.“ 
Wichtig für Anleger: Nur mit einer dem 
heutigen Standard entsprechenden 
Elektrik bekommt man auch einen po-
sitiven Elektrobefund. Dieser ist für 

Welche Steuertipps 
gibt es für Anleger, 

die eine gebrauchte 
Wohnung kaufen, sanie-
ren und später vermie-
ten wollen? Bei neuen 
Vorsorgewohnungen, 
die vom Bauträger ge-
kauft werden, wird oft 
mit dem günstigeren 
Nettopreis geworben. 
Das heißt, man bezahlt 
Umsatzsteuer, die man 
sich später beim Finanz-
amt zurückholt. „Dieser 
Vorteil fällt bei ge-
brauchten Wohnungen weg, da der 
private Vorbesitzer in der Regel ohne 
Umsatzsteuer verkauft“, erklärt And -
reas Unger, Steuerberater bei LBG. 

„Das Thema Umsatzsteuer wird aber 
bei der Sanierung interessant. Sanie-
re ich eine Wohnung z. B. für 100.000 
Euro plus 20.000 Euro Umsatzsteuer, 
dann kann ich mir diese 20.000 wie-
der rückerstatten lassen. Vorausset-
zung ist, dass ich mit Umsatzsteuer 
vermiete.“ Als Kleinunternehmer ist 
man nicht verpflichtet, mit Umsatz-
steuer zu vermieten. Für alle, die be-
reits eine andere Wohnung mit Um-
satzsteuer vermieten, stellt sich die 
Frage aber ohnehin nicht mehr. Dann 
muss auch die neu gekaufte Woh-
nung mit Umsatzsteuer vermietet 
werden. 

Zweites großes steuerliches 
Thema ist die Abschreibung. Woh-
nungen werden über 67 Jahre mit 1,5 
Prozent abgeschrieben, vor 1914 er-
richtete Gebäude mit zwei Prozent. 
Zur Förderung der Konjunktur in der 
Corona-Krise hat die Regierung aber 
beschlossen, dass Wohnungen, die 

ab dem 1.7.2020 ange-
schafft oder fertigge-
stellt wurden, von einer 
beschleunigten Ab-
schreibung profitieren. 
Sie dürfen im ersten 
Jahr mit 4,5, im zweiten 
Jahr mit drei und ab 
dem dritten Jahr wieder 
mit 1,5 Prozent abge-
schrieben werden. Als 
Berechnungsbasis gilt 
der Gebäudeanteil vom 
Kaufpreis (in großen 
Städten in der Regel 70 
Prozent). Die Grundkos -

ten können nicht abgeschrieben wer-
den. 

Andere Abschreibungssätze gel-
ten für Sanierungen. Ausgaben für 
Instandhaltungen wie Ausmalen 
oder Parkettboden schleifen können 
sofort abgesetzt werden, eine neue 
Küche wird über zehn Jahre und In-
standsetzungen werden über 15 Jah-
re abgeschrieben. Eine Instandset-
zung ist alles, wo über 25 Prozent des 
jeweiligen Gebäudeteils getauscht 
werden. „Tausche ich von vier Fen-
stern alle, handelt es sich um eine In-
standsetzung. Tausche ich nur eines, 
wäre das Instandhaltung. Bei noch 
größeren Umbauarbeiten, z. B. wenn 
ich den Grundriss verändere oder die 
Fenster versetze, handelt es sich um 
Herstellungskosten. Sie sind mit 1,5 
Prozent abzuschreiben“, so Unger. 

Wer den Kauf der Wohnung 
fremdfinanziert kann auch die damit 
verbunden Kosten steuerlich geltend 
machen, z. B. Zinsen oder Steuerbe-
ratungkosten. Achtung: Für die Fi-
nanz zählen nur die Zinsen, nicht aber 
die Tilgungsrate des Kredits.

Steuerberater Andreas 
Unger: „Ausgaben für  
Instandhaltung wie Aus-
malen sofort absetzen.“

Gebrauchte Wohnung und die Steuer

Ist die Elektrik veraltet, gibt es keinen  
positiven Elektrobefund. Dieser ist aber  
für die  Vermietung erforderlich
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Immoflüsterer  
Johannes  
Kirchner bei der 
Arbeit: „Lassen 
Sie die Sanie-
rung von einem 
Generalunter-
nehmer durch-
führen, um nicht 
als Laie Baukoor-
dinator spielen 
zu müssen.“

die Vermietung notwendig und darf 
nicht älter als fünf Jahre sein.  

Elektriker, Installateur, Bodenle-
ger. Für eine Sanierung sind viele Ge-
werke zu koordinieren. Kirchner emp-
fiehlt daher, die Sanierung in die Hän-
de eines Generalunternehmers zu le-
gen: „Sonst muss man als Laie Bauko-
ordinator spielen und wird zwischen 
den Handwerkern aufgerieben. Ir-
gendwas geht immer schief. Von der 
angebohrten Wasserleitung bis zur 
durchgestemmten Wand zur Nach-
barswohnung.“  

Das kann Zödi nur bestätigen: „Ich 
habe meine negativen Erfahrungen mit 
günstigen Handwerkern gemacht, die 
ich im Internet auf Plattformen gefun-
den habe. Ein Generalunternehmer ist 
viel zeiteffizienter und in der Regel ver-
lässlicher, auch wenn er mehr kostet.“  

Fassade, Lift, Nachbarn  - Worauf 
man beim Kauf noch achten muss 
Der Sanierungsaufwand ist über-
schaubar, die Lage passt, der Preis im 
Rahmen – also auf zur Kaufvertrags-
unterzeichnung? „Vergessen Sie nicht 
die allgemeinen Teile des Hauses. Wur-
de die Fassade schon thermisch saniert, 
das Dach erneuert, ist der Lift am Ende 
der Lebenszeit? Und gehen Sie in den 
Keller des Hauses und sehen Sie sich 
die Leitungen an. Sind die angeblich 
neuen Leitungen in Wahrheit alt und 
rostig? Das ist, wie wenn Sie beim Au-
tokauf unter die Motorhaube schauen“, 
sagt Kirchner. Ob teure Sanierungen 
anstehen, kann man im Protokoll der 
letzten Eigentümerversammlung 
nachlesen. Außerdem sollte man kon-
trollieren, wie gut der Reparaturrück-
lagentopf gefüllt ist.  

Wer die Protokolle liest, bekommt 
auch ein gutes Gefühl dafür, ob die Ei-
gentümer das Haus ordentlich in 
Schuss halten oder bei Verbesserun-
gen auf der Bremse stehen. „Meine Er-
fahrung: Häuser mit sehr alten Bewoh-
nern oder vielen Erben, die nicht selbst 
dort wohnen, sind eher gefährdet für 
einen Investitionsrückstau. Die Moti-
vation, Geld für einen Vollwärme-
schutz auszugeben, hält sich dann in 
Grenzen“, meint Kirchner. Eine An-
sicht, die EHL-Wohnexpertin Bauern-
feind nicht teilt: „Erben sind genauso 
interessiert, dass das Objekt in einem 
guten Zustand bleibt, auch um ihre 
Wohnungen vermieten zu können. 
Letztlich sind Investitionen aber im-
mer Gemeinschaftsentscheidungen. 
Und es kommt darauf an, wie finanziell 
potent die Eigentümer sind.“ 

Steht eine Sanierung an? 
Durchschnittliche Lebensdauer von ... 

Wohnung  innen                                          Jahre 
  Fertigparkett                                                                                                                     
  Innentüren (Sperrholz)                                                                                             
  Gastherme                                                                                                                          
  Radiatoren                                                                                                                           
  Heizleitungen (Kupfer)                                                                                               
  Elektro-Verteilerkasten                                                                                            
Bad                                                                        Jahre 
  Silikonfugen                                                                                                                        
  WC                                                                                                                                            
  Armaturen                                                                                                                          
  Fliesen                                                                                                                                    
  Wasserleitungen (Kupfer)                                                                                       

Faustregel: Gesamterneuerung nach ca. 25–40 Jahren: Sanitäreinrichtungen 
(Duschtassen, WC, Badewanne), Gasleitungen, Elektroinstallationen  
(Anpassung an aktuelle Sicherheitsvorschriften), Zu- und  Abwasser leitungen  

Außenhaut und Allgemeinflächen 
Fenster                                                             Jahre 
  Kunststoff                                                                                                                            
  Alu                                                                                                                                             
  Holz                                                                                                                                           
Dach                                                                    Jahre 
  Zinkblech                                                                                                                              
  Faserzement                                                                                                                      
  Ziegel                                                                                                                                       
Fassade, Leitungen, Aufzug              Jahre 
  Vollwärmeschutz                                                                                                           
  Putz                                                                                                                                          
  Geländer, Bleche                                                                                                             
  Steigleitungen (Gas, Elektro, Wasser)                                                                
  Aufzug                                                                                                                                    

Faustregel: Sämtliche Gebäudeteile, die Wind und Wetter ausgesetzt sind,  
müssen nach ca. 40 Jahren  repariert oder ausgetauscht werden (Außenan-
strich, Ziegeldächer, Fenster, Spenglerarbeiten, Außen türen, Einfahrtstore)           
Quelle: Immoflüsterer, Ross-Brachmann-Tabellen, Sachverständigenverband Steiermark, LZK Tool Öko
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