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MIT PATENT
ZUM ERFOLG

Martin Kurschels Berufsleben ist von Innovation ge-
pragt. Die Produkte des Immovate-Grunders kann man
in New York, London, Venedig und auf siidsteirischen

Weinhingen entdecken.
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artin Kurschel gehoért nicht zu jenen, die sich
M ins Rampenlicht dringen. ,Ich halte nicht

sehr viel von Hochglanz, Chrom und sché-
nen Bildern®, erklirt er. Sich persénlich in den Mittel-
punkt zu stellen, sieht er auch als “eine Abwertung des
Kollegiums an®. Auch sein Unternehmen prigt eher
das Understatement. ,Wir haben nichts zu verste-
cken, aber es ist nicht unser Stil, dass wir mit unseren
Projekten uberall hausieren gehen. Viele wirden sich
aber wundern, wo tberall Immovate drinnen steckt®,
so Kurschel. Aufmerksamkeit wiarden die Produkte
aber allemal verdienen. Dazu zihlen etwa das Luxus-
projekt Borseplatz 1 in Wien, vier Hotels in Venedig
oder auch ein Hochhausprojekt in Manhattan.

Start in der Industrie

Als Unternehmer begann Martin Kurschel schon
mit 23 Jahren, als er gemeinsam mit zwei Kolle-
gen den steirischen Traktorhersteller Rasant iiber-
nahm, der davor Konkurs anmelden musste. Die
Sanierung gelang, auch dank Innovationen. ,Es
ging darum, die perfekte Maschine fiir den Steil-
hang zu bauen. Wir hatten europaweit vier Patente
und auch eines fiir die USA®, erzahlt er. ,Wir haben
massiv dazu beigetragen, dass man den Weinan-
bau in Steilhdngen, wie etwa in der Siidsteiermark,
heute mechanisch bewerkstelligen kann.” Nach
funf Jahren und einer jahrlichen Verdoppelung des
Umsatzes wurde das Unternehmen an den Schwei-
zer Fahrzeugbauer Aebi verkauft. Kurschel war
noch zwei Jahre im Unternehmen als Geschifts-
fiuhrer titig. ,Im zweiten Jahr nach der Ubernahme
war meine Lernphase vorbei. Davor konnte ich ja
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nicht einmal Bilanzen lesen und hatte auch keine
Ahnung von Geschiftsfihrung®, erzahlt Kurschel.
Nach dem Verkauf der Firma hatte Kurschel zum ers-
ten Mal wirklich Geld besessen. ,Das war natiirlich
eine tolle, aber es war auch eine furchtbare Sache®,
sieht er die Zeit zwiespiltig. Das war Neuland fur ihn
und bereitete am Anfang viele Sorgen. ,Ich komme
aus biirgerlichen Verhiltnissen, und so habe ich den
Umgang mit einem Vermdgen erst lernen miissen.
Damals war mir nicht klar, dass ein Zehntelprozent-
punkt nicht so entscheidend ist.”

Die ersten Immobilien

Nach eineinhalb Jahren Ruhe und Ausgleich begann
Martin Kurschel erstmals Immobilien als Eigenan-
lage zu entwickeln. Zuerst in Deutschlandsberg, wo
auch seine Fabrik stand, spiter in Graz. ,In jener
Zeit habe ich auch erfahren, dass Dienstleister, seien
es Makler oder Baufirmen, nicht alle deine Freunde
sind. Nur weil etwas so geschrieben oder beredet
wurde, heif3t das noch lange nicht, dass es auch so ge-
liefert wird“, so Kurschel, der in der Industrie einen
anderen Standard gewohnt war, was Vorbereitung,
Entwicklung und bauliche Umsetzung anbelangt.
»Projektentwicklung erscheint uns am Anfang

wie ein Prototyp. Wir haben versucht, ent-
sprechende Systeme einzufithren, die einer
kleinseriellen Umsetzung nahekommen.

Weg von den unfertigen Lésungen hin zu

mehr Geschwindigkeit und zu héherer

Qualitat des Produkts. Das verstehe ich

unter Industrie. Da sind wir aber noch

weit nicht am Ziel®, erklart Kurschel.
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Martin Kurschel startete als
Unternehmer in der Industrie.

Einstieg in Wien

2005 wurde schlieBlich die Immova-
te in Graz gegrindet. ,Es gab parallel
auch andere Unternehmen. Aber die
Immovate war jenes, das nach Wien
gegangen ist und auch gréfiere Innen-
stadtprojekte gekauft und umgesetzt
hatte®, erzahlt Kurschel. Der erste An-
kauf in Wien - ein 100-Millionen-Eu-
ro-Paket der Conwert mit vorwiegend
innerstadtischen Objekten — wurde im
Jahr 2011 getatigt. Kurze Zeit spiter
kam der Borseplatz 1 dazu, der ge-
meinsam mit dem ehemaligen Kin-
derheim in Débling aus dem Bestand
des kroatischen General Vladimir Za-
gorec und der damals verstaatlichten
Hypo Alpe Adria gekauft wurde. ,Eine
Einigung mit der Bank und dem Ver-
kiufer zu finden war eine diplomati-
sche Herausforderung. Aber es ist uns
gelungen. Wir haben einen durchaus
starken Kaufpreis gezahlt, der die
Marktentwicklung etwas vorwegge-
nommen hat. Aber wir wussten, was
wir taten®, so Kurschel iiber den Deal.

Das Projekt Borseplatz wurde vier Jah-
re spiter baugenehmigt an einen aus-
lindischen Investor weiterverkauft.
,Das absolute Hochpreissegment ist
nicht unser Thema. Zudem waren uns

Investitionen von 70 Millionen Euro
im Luxusbereich ein zu hohes Einzel-
risiko, begriindet Kurschel seine da-
malige Entscheidung.

Anfanglich waren auch im ehemaligen
Kinderheim in Débling Wohnungen
angedacht, doch aufgrund des Denk-
malschutzes musste eine andere Nut-
zung her. Wie der Zufall so will, such-
te die UN-Mission der Volksrepublik
China gerade einen reprisentativen
Standort. Und so kam Kurschel mit
dem chinesischen Botschafter ins Ge-
sprach. ,Wir haben 12 Monate verhan-
delt. Als die Volksrepublik das Geld fur
den Kauf schon budgetiert hatte, fehl-
te aber noch die Bestitigung fur die
Exterritorialitit des Grundstiicks aus
Osterreich. Damit war man nicht so
schnell, und so war das Geld aus China
wieder weg. Dann hat der Botschafter
aber Gas gegeben und das Budget wie-
derbeschafft. Das war wirklich span-
nend®, erinnert sich Kurschel.

Joint Ventures

Mit der Zeit wurden die Projekte der
Immovate immer grofler. Etwa das
Joint Venture mit der UBM beim
Wohnbauprojekt ,Am Rosenhiigel®
oder auch die Kirchner-Kaserne in
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WIR HABEN EINE
UNGLAUBLICH
SPANNENDE
ZEIT VOR UNS.

MARTIN KURSCHEL
IMMOVATE/IRMA INVESTMENTS

Graz, wo die ARE mit an Bord ist und
zeitnah nach einem lingeren Verfahren
eine Widmung erteilt wird. ,Wenn die
Projekte grofier werden, dann kommt
auch stidtebauliche Entwicklung dazu.
Da geht es auch darum, eine ganze
Stadt mit voranzubringen. Das ist un-
glaublich reizvoll. Auch der Austausch
mit der Politik, die ja andere Zeitho-
rizonte hat, ist spannend. Man muss
die Menschen tberzeugen, dass das,
was man plant fur einen Zeitraum, der
weit Gber die Wahlperiode hinausgeht,
das Richtige ist. Gleichzeitig muss man
aber auch die Gegenwart respektieren®,
erklart Kurschel.

2012 gewann Kurschel Tilmar Han-
sen, Grinder der Modekette New
Yorker und bis heute zweiter Haupt-
gesellschafter der Immovate, fir ein
Projekt in New York. Gemeinsam
wurde auch ein Projekt in Manhattan
geplant. ,Wir hatten gerade das Mo-
tel One in der Operngasse in Arbeit
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Martin Kurschels Ziel ist die
“Industrialisierung” der
Immobilienwirtschaft.

und wollten auch den Roll-out von Motel One in New
York begleiten®, erzahlt Kurschel. Mit groRem Enthu-
siasmus wurde ein Grundstiick in New York gefunden.
,Das war auf der 50. Strafle gleich neben dem Wal-
dorf Astoria, ein Parkhaus in toller Hotellage®, er-
z&hlt Kurschel. Da der Immobilienmarkt in New York
nicht gerade als einfaches Pflaster gilt, wurde auch
ein US-Partner gesucht. ,Wir wurden schnell fiindig
und hatten nach zwei Jahren eine Baugenehmigung
fiir ein Hochhaus mit 52 Stockwerken. Das ging also
alles schnell und gut®, erinnert sich Kurschel. Motel
One hat dann aber den Schritt in die USA doch nicht
gewagt, auch weil der Respekt vor der Gewerkschafts-
struktur in den USA grof3 war. So ist man auf Woh-
nungen umgestiegen und hat das Projekt dem chi-
nesischen Fonds Shanghai Chengtou verkauft. Noch
heuer soll der schliefdlich mit 64 Stockwerke geplante
Tower ,The Central fertiggebaut werden.

Gay Pub in London

Auch in London hat die Immovate fiir die Motel One
Gruppe einen Hotelbau entwickelt. In der britischen
Hauptstadt hat man zudem auch eine ganz besondere
Ertragsimmobilie im Bestand. ,Wir kauften ein Objekt,
in dem auch ein berithmter Gay Pub eingemietet ist®,
erzihlt Kurschel. In der Lokalitat verkehrten schon Be-
rithmtheiten wie etwa Freddy Mercury oder Prinzessin
Diana. Geplant war eigentlich, das Gebiude abzureifien
und stattdessen ein Hochhaus zu errichten. ,Die ganze
Gay-Community in London hat sich aber dazu aufge-
rafft, ihren Pub zu verteidigen. Heute haben wir einen
guten und langen Pachtvertrag mit den Betreibern und
sind stolze Besitzer eines legendiren Gay Pubs in Lon-
don", so Kurschel nicht ohne Stolz. In Venedig realisiert
die Immovate aktuell vier Hotelgebaude, die kurz vor der
Ubergabe stehen. ,Die Klischees, die man im Kopf hat,
kann ich nicht bestitigen. Es war eine hochpositive Er-
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Wandel

“Ob Hotel, Wohnen,

Industrie oder Biiro, alles
ist aktuell im Wandel.”

fahrung, die man in Osterreich nicht
immer teilen darf®, so Kurschel iiber
die Zusammenarbeit mit italienischen
Baufirmen.

Aber auch in Wien hat Kurschel viel vor.
Die Immovate nennt ein drei Hektar
grofles Grundstiick in der Prager Stra-
e in Floridsdorf ihr Eigen, wo Gewerbe
und Wohnen entstehen soll. ,\Wir sind
hier bedauerlicherweise in die neue
Widmungskategorie reingefallen. Wir
sind aber auf einem guten Weg und ha-
ben auch schon vielversprechende Ge-
spriche mit der Behorde gefithrt. Wir
sind guter Dinge, dass sich eine schéne
Gewerbenutzung und eine vielleicht ge-
ringere Wohnnutzung ausgeht®, meint
Kurschel. ,Wir haben auch ein span-
nendes Grundstiick am Rennweg. Dort
wird sich auch eher gewerbemafiig et-
was tun®, meint Kurschel. Gemeinsam
mit den anderen Liegenschaftseigenti-
mern am Areal, der WSE Wiener Stand-
ortentwicklung und der OBB, soll jetzt
ein stidtebauliches Konzept zur Neu-
widmung erarbeitet werden.

Kurschel hat im vergangenen Jahr unter
anderem auch zwei Zukiufe mit seiner
Irma Investments getiatigt, bei der sei-
ne Gattin und er Alleineigentiimer sind.
So wurde die letzte Bauliicke am Wiener
Donaukanal gekauft, wo das erste Ra-
disson Red im deutschen Sprachraum
geplant ist. In der Zentrale der Volks-
bank Wien, die die Irma Investments
gemeinsam mit der BIG tibernommen
hat, ist die Nutzung noch offen. Ange-
dacht ist entweder eine Hotelnutzung,
oder die Universitit Wien ibernimmt
die Raumlichkeiten als Mieter.

Expansion geplant

Auch fir die Immovate kindigt Kur-
schel einen Ankaufskurs an: ,Dabei
erweitern wir unser Interesse deutlich
iiber Osterreich hinaus, tberall dort,
wo es nicht so iiberhitzt ist.“ Den Weg
nach Deutschland schliefdt er nicht
ganzlich aus. Dort seien aber schon
,viele unterwegs“. Auch die Asset-
klassen hilt sich Kurschel offen: ,Ob
Hotel, Wohnen, Industrie oder Biiro,
alles ist aktuell im Wandel. Wir haben

,‘

eine unglaublich spannende Zeit vor
uns mit einer Verinderungskraft, bei
der wir uns anhalten darfen. Ich sehe
das aber positiv und nicht negativ.”

Kurschel will aber die Welt nicht nur
mit Immobilien, sondern weiter auch
mit Industrie verdndern. Dabei sollen
— wie schon zu Anfang seiner Karrie-
re — Innovationen helfen. ,Wir haben
nach wie vor auch Industriebeteiligun-
gen und drei neue Patente im Bereich
Medizintechnik beantragt®, erzahlt er.
Kurschel hatte diese Projektidee schon
jahrelang im Kopf, bei seinem letzten
Indienurlaub ist sie gereift. ,Wahr-
scheinlich war es eine Yoga-Ubung, die
den Fluss erleichtert hatte, meint er.
Auch bei sich zu Hause hatte er dafiir
geforscht. ,Da waren chemische und
mechanische Versuche notwendig. In
meinem Keller schaut es wie in einem
Labor aus®, so der Tiiftler. ,Es ist eine
Neuheit, eine Losung fir ein schwieri-
ges Problem der Medizintechnik®, be-
schreibt er sein Produkt, ohne zu viel
verraten zu wollen. m
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