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Der Gründerzeit auf der Spur
Marion Krammer, Architekturhistorikerin und 

Geschäftsführerin der Agentur wesearch, Daniel 
Jelitzka, Geschäftsführer von JP Immobilien, und 
Daniel Hora, Gründer von Megatabs Architekten, 

im Stiegenhaus des Telegraf 7.
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Es gibt auch tolle, hochwertige Neubauten! 
HORA                               
KRAMMER                                 
                                              
                                              
                                         
                                       
                                           
                    
HORA                                  
                                           
                                         
                                            
                                     
          
JELITZKA                               
                                         
                                           >

Für viele Menschen sind sie eine 
alte, unattraktive Bürde. Doch mit 
etwas Kenntnis und Feingespür 
ergeben sich viele Möglichkeiten 
im Umgang mit Zinshäusern – von 
Verkauf über Sanierung bis hin zu 

Contracting-Modellen. Architekt 
Daniel Hora, Immobilienentwickler 

Daniel Jelitzka und Kunsthistorikerin 
Marion Krammer sprechen über die 

Vielfalt der Handlungsspielräume. 
MODERATION UND TEXT  WOJCIECH CZAJA 

FOTOS  JOHANNES KERNMAYER

Was mache  
ich mit meinem 

Zinshaus? 

L IVING Wie ist denn Ihre persönli-
che Wohnsituation? 
MARION KRAMMER           
                               
                              

                                    
                                         
                       
DANIEL JELITZKA                        
                                             
                                              
                                         
                                           
                                          
                                        
                                    
                                          
DANIEL HORA                            
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Die meisten Städter:innen wohnen in einem 
klassischen Zinshaus. Was genau versteht man 
eigentlich darunter? 
KRAMMER                                 
                                             
                                           
                                           
                                           
                                            
                          

Inwiefern? 
KRAMMER                              
                                            
                                            
                                          
                                       
                                            
                                              
                                            
                                            
                                       
HORA                                    
                                        
                                          
                                         
                                           
                                           
                                           
                                         

Herr Jelitzka, mit Ihrem Unternehmen JP 
Immobilien sind Sie unter anderem auf das 
Aufkaufen und Aufwerten von Zinshäusern 
spezialisiert. Wie groß ist der Zinshaus-Anteil 
in Ihrem Portfolio? 
JELITZKA                                
                                             
                                       
                                           
                                        
                                          
                                        
                                          
                                        
                                           
                                         
                    

Welche Möglichkeiten der Substanzerhaltung 
und Substanzverbesserung gibt es denn? 
JELITZKA                                
                                             
                                        
                                         
                                     
                                         
                                        
                                       
                

Eine Ihrer Werbe-Kampagnen, die in Wien 
häufig zu finden sind, lautet: »Wir kaufen Ihre 
Immobilie! Sie genießen Ihr Leben!« 
JELITZKA                                
                                  
                            
                                         
                                           
                                        
                                          
              

residences /             

 

Die Forscherin
Marion Krammer ist Architekturhistorikerin und 
beschreibt ihre Tätigkeit als History Marketing.  
Im Auftrag von Bauträgern und Immobilien-
entwickler:innen erkundet sie die Geschichte 
gründerzeitlicher Zinshäuser – und befördert so 
manch exotisches Detail an die Oberfläche. 
wesearch-agentur.at

Der Sanierer
Im Laufe der letzten 28 Jahre hat Daniel 
Jelitzka schon Unmengen von Zinshäusern 
saniert und aufgewertet. Inzwischen ist das 
Zinshaus-Portfolio auf 150 Objekte in Wien 
angewachsen. In rund fünf Prozent der Fälle 
entscheide er sich für Abbruch und Neubau, 
sagt er. jpi.at

                                                            
                                                         
fl                                                          
MARION KRAMMER                                                                    
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Ist die Kampagne erfolgreich? 
JELITZKA Ja, wir nehmen das Thema sehr 
ernst. In normalen Jahren erwerben wir im 
Schnitt rund 30 Zinshäuer pro Jahr, derzeit 
jedoch deutlich weniger. 
KRAMMER Mich würde interessieren, nach 
welchen Kriterien Sie an eine Sanierung her-
angehen. Wo bekommen Sie die Infos her, 
wie recherchieren Sie die Details zum Haus? 
JELITZKA Wir schauen uns Pläne und Foto-
grafien an und begeben uns auf die Suche 
nach alten Türen, Lustern, Plaketten, 
Zementfliesen und Bassena-Becken, die wir 
in die Häuser einbauen. 
HORA Gerade, wenn man ein historisches 
Zinshaus saniert, sind es oft diese kleinen, 
feinen Details, die es ausmachen. Ein biss-
chen Patina, ein bisschen Geschichte, ein 
paar authentische Versatzstücke von damals 
helfen dabei, den Charme eines alten Zins-
hauses trotz Sanierung zu bewahren. 

Was wir bis jetzt ausgespart haben, ist das 
Thema Abbruch und Neubau. 
JELITZKA Von 100 Projekten, die wir ange-
hen, sind es vielleicht fünf, bei denen wir uns 
für einen Abriss entscheiden – und das auch 
nur dann, wenn die Substanz schwächelt, 
wenn das Haus mehr oder weniger leer und 
ohne Mietverträge ist, und wenn die Bebau-
ungsbestimmungen vor Ort mit einer Neube-
bauung eine deutlich höhere Wirtschaftlich-
keit erwarten lassen. 

Wie geht es Ihnen beiden, wenn Sie in der 
Stadt wieder einmal eine Baulücke sehen? 
KRAMMER Eigentlich gut! Baulücken und 
permanente Erneuerung sind Teil einer städ-
tischen Identität. Karl Kraus meinte damals: 
»Wien wird zur Großstadt demoliert.« Auch
die gründerzeitliche Stadt, die wir heute so
schätzen, ist letztendlich Resultat von
Abbruch und Neubau.
HORA Die Stadt darf keine Käseglocke sein.
Veränderung, Austausch der Bausubstanz
und ein sich wandelndes Bild im Laufe der
Jahre und Jahrzehnte sind wichtige Parame-
ter für städtische Lebendigkeit. Wenn diese
Veränderung nicht passiert, dann wird die

Stadt zu einem toten Museum. Beispiele 
dafür gibt es in Europa zur Genüge. Das will 
niemand. 

Worauf ist zu achten, wenn man abbricht  
und neu baut? 
HORA Dass die Qualität, die nachkommt, 
mindestens der Qualität des abgebrochenen 
Hauses entspricht. Im Idealfall sollte die 
Qualität deutlich steigen. Aber ich gebe zu: 
Das ist leider nicht immer der Fall. Gerade 
im kostengünstigen Wohnbau, wo man einer 
großen Zahl an Gesetzen, Vorschriften und 
technischen Anforderungen gerecht werden 
muss, mangelt es oft an finanziellen Ressour-
cen, um gute, hochwertige Neubauten zu 
errichten. 

Passiert Ihnen das auch? 
HORA Ich hoffe nicht! Wir haben das Glück, 
dass wir in der Regel mit sehr kompetenten 
Bauherren zu tun haben, die um die Wichtigkeit 
von Architektur und Baukultur Bescheid wissen.
JELITZKA Gerade im Altbau lauern manch-
mal große Überraschungen: morsche Dippel-
bäume, kaputte Steigleitungen, Badewannen, 

die vom letzten Stock bis ins Erdgeschoß durch-
krachen – alles schon erlebt! Die Sanierung 
eines Zinshauses kann ein Abenteuer sein. 
HORA Aber es passieren auch gute Dinge! 
Einmal haben wir hinter einer Deckenverklei-
dung plötzlich 20 alte, zwischengelagerte Alt-
bautüren in einem einwandfreien Zustand ent-
deckt. Großartig! 

Frau Krammer, gemeinsam mit ihrer Partnerin 
Margarethe Szeless betreiben Sie die Agentur 
wesearch und sind dabei auf History Marketing 
spezialisiert. Was heißt das? 
KRAMMER Wir suchen, forschen und recher-
chieren, und zwar nicht nur im Gebäude 
selbst, sondern auch in der Geschichte. Wir 
sind auf der Baupolizei, heben alte Bauakte 
heraus, wir suchen in Archiven, Grundbü-
chern, Bezirksmuseen, historischen Adress
büchern, in der Österreichischen National
bibliothek, in diversen Nachlässen, und so 
weiter. Meist machen wir dies im Auftrag von 
Bauträgern und Immobilienentwickler:innen, 
wir arbeiten aber auch für Privatpersonen. >

Der Gestalter
Architekt Daniel Hora hat eine Liebe fürs Detail. 

Oft sind es die kleinen Dinge, die den Charme 
und die Atmosphäre eines Zinshauses ausma-

chen. Und sie helfen dabei, die Identifizierung mit 
dem Wohnhaus zu steigern und Verschmutzung 

und Vandalismus zu verhindern. 
megatabs.com

»Die Anforderungen an ein gutes Immobilienmanagement
werden immer höher. Für viele Grundstückseigentümer:innen
ist das Halten von Zinshäusern zur Belastung geworden.«
DANIEL JELITZKA Geschäftsführer von JP Immobilien

»Zinshaus-Sanierung ist
per se eine sehr klassische,
traditionelle Bauaufgabe.
Ich würde mir auf diesem
Gebiet etwas mehr
Innovation wünschen.«
DANIEL HORA  Gründer von Megatabs Architekten

document5990513363224308629.indd   189document5990513363224308629.indd   189 09.04.24   20:1809.04.24   20:18



190 falstaff       LIVING

residences /             

Was kommt dabei heraus?
KRAMMER                              
                                              
                                            
                                           
                                           
                                             
                     
HORA                                    
                                           
                                          
                                          
                                              
                             
JELITZKA                               
                                           
KRAMMER                              
                                           
                                           
                               

Frage an den Immobilienmenschen: Könnten 
Sie sich vorstellen, ein saniertes Zinshaus mit 
bunten Decken und braunen oder unlackierten 
Türen zu übergeben? 
JELITZKA                                    
                                             
                                              
                                           
                                         
                               

Was haben Sie im Zuge Ihrer Gebäudeforschung 
sonst noch ans Tageslicht gefördert? 
KRAMMER                                   
                                         
                                          
                                           
                                               
                                                 
                                          
                                                
                                           
                                            
                                               
                                       
                                        
                                         

Herr Hora, Herr Jelitzka, haben Sie mit 
wesearch oder einer anderen Forschungsinstitu-
tion dieser Art schon mal zusammengearbeitet? 
JELITZKA                                   
        
HORA                                
                                            
                                               
                                            

                                          
                                           
                                            
                                           
                                           
KRAMMER                                  
                                       
                                          
                                              
                              

Ein Ausblick in die Zukunft: Welche Zinshaus-
Trends sehen Sie auf uns zukommen? 
JELITZKA                                   
                                                
                                         
                                              
                                              
                                             
                                             
                                              
                              
HORA                                         
                                                
                                            
                                       
                                         
                                             
                        

Von welchem Zinshaus träumen Sie? 
JELITZKA                               
                                         
                                         
                                            
                           
HORA                                   
                                           
                                     
                                    
KRAMMER                                
                                            
                                       

                           
                         
                         
                            
                       
                           
              
DANIEL HORA                                  

                                                   
                                                         
                                                        
                                    
MARION KRAMMER                                                                    

 

 

Daniel Hora                                
                                       
                                           
                                                 
                                          
                                          
                                        
            -           fi           -
          
megatabs.com

Daniel Jelitzka                        
                                     
                                       
                                       
                                       
                -                           
                                              
                                      
                                           
jpi.at

Marion Krammer                          
                                   
                                          
                                         
                                            
                                            
                                         
                                           
wesearch-agentur.at

DIE GESPRÄCHS-
PARTNER:INNEN
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