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UBER M-GROUP

Wir schaffen Werte und realisieren Traume durch nachhaltige

Immobilienentwicklung im Alpenraum

Als eine von Tirolern inhabergefihrte Unternehmensgrup-
pe, bestehend aus Bautragern, Immobilienentwicklern und
Projektentwicklern, schaffen wir qualitativen Wohnraum

sowie attraktives Tourismusinvestment fur unsere Kunden,

Partner und Investoren.

Wir sind spezialisiert auf den Bereich Tourismusinvest-
ments sowie Kapitalanleger-Appartements im Alpenraum.
Wir sind stolz auf unsere regionalen Wurzeln mit Tiroler
Handschlagqualitat, aber zugleich auch auf unsere inter-
nationale Ausrichtung.

Der Tourismus steht im Wandel. Es braucht neue innovati-
ve und nachhaltige Tourismus-Losungen. Die gewerbliche

touristische Nutzung von hochwertigen Immobilien schafft
werthaltigen Freizeit- und Erholungsraum mit Nachhaltig-
keit als Grundprinzip.

Die nachhaltige und werthaltige
Gestaltung des Landschaftsbildes im Alpenraum durch
visionare und innovative Immobilienentwicklung.

Werte schaffen und Traume
realisieren durch die nachhaltige und verantwortungsvolle
Entwicklung von Wohn-, Freizeit- und Erholungsraum fur
unsere Gesellschaft und kiinftige Generationen.
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@ UNSERE LEITLINIEN

Das unternehmerische Denken und die Entwicklung der Projekte werden bei der
M-Group im Wesentlichen von sechs Leitlinien gepragt. Diese sind fiir den Erfolg und
die Umsetzung unersetzlich. Davon profitieren nicht nur die Gaste, sondern auch die
Gemeinde und die Region als Gesamtes.

©

PROFESSIONELLE BETREIBUNG —
Fur die Betreibung des touristischen Projekts
ist ein vom Bautrager unabhangiges Unternehmen
vorgesehen. Der Betreiber ist fir Vermarktung und
Vermietung zustandig und sichert die Erhaltung
des Gebaudes:

- Erfolgsfaktor: lokaler & professioneller Betreiber

/Ey LOKALE WERTSCHOPFUNG — Durch die Nihe
und Einbeziehung von lokalen Partnern sichert
die M-Group zusatzliche Wertschopfung fir die Ge-
meinde und die Region:

- Bauphase: Vergabe an lokale Unternehmen

+ Laufender Betrieb: Einbindung von

ortsansassigen Betrieben - Sicherstellung reibungsloser &

auflergewohnlicher Aufenthalt

- Gasteausgaben: Sicherung von Arbeitsplatzen bei
- Tiroler Gastfreundschaft & Herzlichkeit @

lokalen Dienstleistern, Gastronomie, Bergbahnen. @
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Durch umfassende rechtliche
Information der Kaufer aber auch durch eine klare und
gesetzeskonforme Vertragsgestaltung werden mogliche
(illegale) Freizeitwohnsitze von Vornherein ausgeschlossen:

* Reine touristische Vermietung: Information an
Kunden ab Erstkontakt, dass es sich ausschliefilich um
touristische Vermietung handelt und eine Wohnsitz-
nahme ausgeschlossen ist

« Klare Regelungen im Kauf- und Betreibervertrag

+ Anleger ist reguldrer Gast im Rahmen der
touristischen Vermietung.

Eine transparente Kommunikation sichert Vertrauen
und Nahe sowie Akzeptanz und Beteiligung.

+ Vertrauen durch frihzeitige Einbindung der
relevanten Beteiligten

+ Transparenz in der Kommunikation -
auch in schwierigen Phasen

Partnerschaft und guter Austausch mit allen
Stakeholdern wird bei der M-Group grofigeschrieben:

- Offene Diskussionsbasis sowie transparenter
Austausch mit Gemeinden und Regionen

- Gemeinsame (Weiter-)Entwicklung von Projekten,
Orten der Begegnung und lokaler Infrastruktur

Eine nach-
haltige Bauweise ist in der heutigen Zeit kaum
mehr wegzudenken. Die M-Group denkt in der Ent-
wicklung von Projekten nicht kurzfristig, sondern
nachhaltig und langfristig:

- Verwendung von dkologischen Baustoffen

- Umwelt- und ressourcenschonende
Bauausfiihrung

- Verwendung von nachhaltigen & innovativen
Energiesystemen

- Hinterlassen eines sauberen 6kologischen
Fufiabdrucks
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TOURISMUS VERANDERT SICH

Der Tourismus steht seit einigen Jahren im Wandel. Der klassische Tiroler Tourismus der
80er und 90er Jahre wird immer mehr von modernen, nachfragegerechten touristischen
Angeboten verdrangt. Es braucht neue Wege, um weiterhin wettbewerbsfahig zu bleiben
und qualitatsvollen Tourismus anbieten zu konnen.

Der Tourismus heute
ist gepragt von grofien All-inclusive-Ressorts,
Nobelhotels und grofien Anlagen mit Rund-um-
Wohlfuhlfaktor. Aber: die Mitte verschwindet. Die
traditionellen Familienbetriebe, 2- oder 3-Stern-
betriebe verschwinden aufgrund fehlender
Nachfolge, Investitionsstau oder der geanderten

Der klassische Tiroler
Tourismus, wie er seit den Anfangen gelebt wur-
de: kleine, familiengefiihrte Ubernachtungsmadg-
lichkeiten, Pensionen und Appartements. Diese
Form des Tourismus pragte jahrzehntelang
jedes Dorf und das ganze Land. Der direkte Kon-
takt zur Unternehmerfamilie und die heimelige
Atmosphare waren Alleinstellungsmerkmale im
Tiroler Tourismus.
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Im Laufe der Zeit und
geanderten Bediirfnissen der Gaste wurde
immer mehr in Ausstattung, Annehmlichkeiten
und Gasteerlebnis investiert. Der Fokus lag auf
dem Ausbau der Familienbetriebe, Aufstockung
der Betten und Zimmer, dem Zusammenschluss
einzelner Betriebe und der Spezialisierung in
Richtung verschiedenster Gasteschichten.

Gastestruktur. Der Trend geht zu 4- oder 5-Ster-
nehausern oder zu kleinen Einheiten bzw. Appar-
tements. Und hier bietet die M-Group mit ihrem
Modell zum Tourismus 3.0 passende Antworten
und Lésungen.



UNSER VERSPRECHEN

Die M-Group bietet neue touristische Modelle als Lésung
auf die Veranderungen im Tiroler Tourismus an.

DAS HAUPTAUGENMERK LIEGT DABEI AUF FOLGENDEN PUNKTEN:

mit unklarer oder fehlender Nachfolge, Investitionsstau, Revitalisierung
und Modernisierung - Aufwertung des touristischen Betriebs vor Ort sowie moderne Mitgestaltung des Ortsbildes

und dadurch Belebung der regionalen Betriebe

im Unternehmen selbst und in den beauftragten Betrieben in der Region
(zB.: Hausmeister, Bicker, Bergbahnen, etc.)

neue Einnahmen bzw. Sicherung bestehender Einnahmen,
die durch mdgliche oder bereits erfolgte Schliefungen wegfallen wiirden

+ Entwicklung und Verkauf von + Auswahl der professionellen
touristischen Projekten Betreiber durch die M-Group

- Enge Einbindung der Gemeinden - Bekenntnis zu gemeinsamen Werten
& lokalen Wirtschaft wie dauerhafte und nachhaltige

- Klares Bekenntnis gegen Bewirtschaftung

illegale Freizeitwohnsitze - Schaffung lokaler Arbeitsplatze

- Verwendung von hochwertigen
& nachhaltigen Materialien

- Entwicklung von qualitatsvollen
Wellnessbereichen fiir Gaste

- Erhaltung der Natur im
maximalen Ausmalf3
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DAS MODELL TOURISMUS 3.0

Das neue touristische Modell der M-Group basiert im Wesentlichen auf drei Saulen:

Die M-Group tritt als Projektentwickler
auf und realisiert in Abstimmung mit der Gemeinde und
relevanten Stakeholdern touristische Projekte, wahlt einen
passenden Betreiber aus und vereinbart einen Kaufver-
trag mit dem oder den Anlegern. Ein enger Kontakt ab der
ersten Projektierungsphase bis hin zum Abschluss zu den
relevanten Stakeholdern ist fur die M-Group wesentlich.

D . Transparenz und Nahe sind nicht nur gefliigelte Worte,
<$ % .
& DAY sondern gelebtes Engagement und sorgen fir Vertrau-
{3;" % en und eine gemeinsame Entwicklung des touristischen
Projekts.
|

Der oder die Anleger ermdoglichen die
Finanzierung des touristischen Projekts und die Errichtung
der Infrastruktur. Der Grofiteil der Projekte wird gemaf
Bautrigervertragsgesetz (BTVG) abgewickelt. Durch die
frihzeitige Einbindung von Anlegern wird die Finanzierung
des Gesamtprojekts auf eine Vielzahl an Personen aufge-
teilt. Anleger kdnnen ihr Appartement nach Verfugbarkeit
und unter bestimmten Voraussetzungen - im Rahmen der
touristischen Vermietung - nutzen.

N
y

Betreibervertrag
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BETREIBER — Der Betreiber selbst zeichnet fur die Ver-
marktung und Vermietung der Appartements an Urlaubs-
gaste verantwortlich. Weitere Aufgaben sind insbesondere
Reinigung und Instandhaltung der Appartements, aber auch
die Abrechnung gegentiiber den Eigentiimern (Anlegern). Die
Betreibung obliegt professionell agierenden touristischen
Unternehmen - unabhangig und getrennt vom Bautrager.

FUNKTIONSWEISE — Der oder die Anleger kaufen ihr
Appartement ,|Gffelfertig" vom Bauherren inkl. der gesamten
Einrichtung und sonstigen Ausstattung. Der Bauherr organi-
siert daruber hinaus den spateren Betrieb des Appartement-
hauses, in dem er den Betreiber auswahlt und mit ihm einen
Betreibervertrag, der fiir alle Anleger bindend ist, aushandelt.

VORTEILE DES MODELLS —

Auf Basis des Betreibervertrags vermietet der Betreiber die
Appartements an Urlaubsgaste und leitet die Einnahmen
(abziiglich aller Kosten) an den Anleger weiter. Die Anleger
bezahlen im Gegenzug an den Betreiber eine Management-
Fee (in der Regel ca. 25 Prozent der Mieteinnahmen).

Die gesamte Abwicklung des Immobilienerwerbs - inkl.
Begleitung durch Anwalt und notarieller Beurkundung

- findet in Osterreich statt. Die Betreibergesellschaften
haben auBerdem ihren Sitz in Osterreich und organisie-
ren die Vermietung und alle begleitenden Services durch
eigene Mitarbeiter.

- Verteilung der Finanzierung auf viele Schultern: Moglichkeit, den Investitionsstau von kapitalschwachen Betrieben aufzuldsen

- Kapitalfreisetzung durch den Verkauf einzelner Appartements an den/die Anleger: Schaffung neuer Projekte

in Gemeinden & Regionen

- Trennung des Eigentums an den Appartements von deren Vermietung & Betrieb: Verhinderung der illegalen Nutzung

der einzelnen Appartements als Freizeitwohnsitz

- Optimierung der Kostenstruktur bei gleichzeitiger Anpassung des Angebots an den Wunsch der Urlauber im

Sinne einer modernen Form des Tourismus

- Schaffung von betriebsiibergreifenden Organisationsstrukturen & Arbeitsplatzen in Gemeinden & Regionen
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Der Kaufvertrag wird zwischen der M-Group und dem
Anleger abgeschlossen. Er dient der Ubertragung des
Eigentums an der Immobilie. Appartementhduser werden
auf Basis eines Nutzwertgutachtens parifiziert, was die
zwingende Voraussetzung fir die Griindung von Woh-
nungseigentum und damit den Verkauf von Appartements
an Anleger ist.

Ebenso werden im Kaufvertrag rechtliche Einschrankun-
gen in Bezug auf die Nutzung des Appartements unmiss-
verstandlich dargelegt:

+ Eine Nutzung als Freizeitwohnsitz bzw. grundsatzlich die
Verwendung als Wohnsitz (Haupt- oder Nebenwohnsitz)
ist nicht erlaubt

- Das Appartement wird Uber einen professionellen Betreiber
gewerblich an Touristen vermietet. Eine Eigennutzung des
Appartements ist nur im Rahmen einer Buchung Uber den
Betreiber und nach Verfligbarkeit des Appartements moglich
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© DER KAUFVERTRAG

- Der Kaufer verpflichtet sich einen Betreibervertrag
abzuschliefien - die Schlisselhoheit fiir das Appartement
liegt ausschliefilich beim Betreiber

- Falls ein Raumordnungsvertrag besteht: Verpflichtung
der Anleger alle die das Appartement betreffenden
Regelungen daraus zu ibernehmen und einzuhalten

Wesentliche weitere Inhalte des M-Group Kaufvertra-
ges sind die Erlauterung der Eigentumsverhaltnisse, die
Eigentumsiibertragung, der Kaufpreis, Ubergabe und
Ubernahme des Kaufgegenstandes, Gewahrleistung, der
Wohnungseigentumsvertrag, Kosten inkl. Steuern und
Gebiihren. ®




Der Betreibervertrag stellt neben dem Kaufvertrag ein
zentrales Element zur Regelung des Betriebs dar. Er wird

zwischen dem Betreiber und dem Anleger abgeschlossen.

Die M-Group fihrt eine Vorauswahl an moglichen -
regionalen - Betreibern durch und vereinbart den
Betreibervertrag in der Regel vor Abschluss des
Kaufvertrags durch die Anleger. Die Ausgestaltung
des Betreibervertrages kann als Miete oder Pacht
vereinbart sein. Typisch sind ein Auftrag und die
Abrechnung des Betreibers gegeniiber Urlaubsgasten
im eigenen Namen. Sprich: der Gast hat keine direkte
Beriihrung mit dem Eigentiimer / Anleger des Apparte-
ments, sondern wickelt den gesamten Prozess direkt
mit dem Betreiber ab.

© DER BETREIBERVERTRAG

Wesentliche Inhalte des Betreibervertrags sind die Pflichten der
Betreiber und des Anlegers, die Abrechnung, das Betreuungsho-
norar sowie die Vertragsdauer und Kiindigungsvereinbarungen.

Im Betreibervertrag wird mit dem Anleger aufierdem klar ge-
regelt, wie im Falle einer Eigennutzung zu verfahren ist. Eine
Eigennutzung eines Appartements ist nur im Sinne einer Eigen-
buchung mdglich - dh. mittels Einbuchung als "normaler” Gast.

Auf diese Weise wird dem Anleger die Schliisselhoheit liber
sein Appartement genommen. Dies bedeutet, dass er selbst
nicht mehr dariber verfuigen kann. So werden nicht nur die
Einnahmen des Betreibers (und in weiterer Folge des Anlegers)
sichergestellt, sondern auch die Rechtskonformitét im Sinne des
Verbots von illegalen Freizeitwohnsitzen. @
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UNSER ANGEBOT ZUR UMWIDMUNG

Die Errichtung von Ferienappartements und Wohnbau ist auf Grundstiicken mit gleicher
Widmung maglich. Hierbei handelt es sich in den meisten Fallen um touristische Misch-
gebiete oder gemischtes Wohngebiet (mit mdglicher Beherbergung bis 40 Betten). Die
M-Group unterbreitet allen Gemeinden das Angebot zur freiwilligen Umwidmung der fir
ein Projekt benétigten Liegenschaft in die ,,Sonderfliche Appartementhaus”, damit die
ausschliefiliche Nutzung als solche garantiert bleibt und (illegale) Freizeitwohnsitze ausge-

schlossen werden konnen.

- Ausschliefiliche Nutzbarkeit als Appartement
Durch die Widmung auf diese Kategorie ist die aus-
schliefiliche touristische Nutzung von Vornherein
vorgegeben. Es kommt somit zu keinen Diskussionen mit
etwaigen Anlegern. Dies schafft Transparenz und
Vertrauen gegenuber allen Beteiligten

- Dauerhafte Vermietung an Urlaubsgaste in Verbindung
mit Wertschopfung im Ort
Durch eine regelmafige und ganzjahrige Vermietung
an Urlaubsgaste entsteht zusatzliche Wertschopfung im
Ort und der Region. So profitiert nicht nur der Betreiber,
sondern auch regionale Betriebe, Dienstleister bis hin zu
den Bergbahnen sowie deren Angestellte durch direkte,
indirekte und induzierte Effekte.
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Folgende Vorteile ergeben sich fiir Gemeinden:

- Nutzung als Wohnung (bzw. illegaler Freizeitwohnsitz)

durch Anleger nicht maglich

Ein Anleger des Appartements geniefit in Hinblick

auf die Nutzung keine Sonderrechte. Eine Einmietung in
Appartements des touristischen Objekts ist nur Uber
den Betreiber mdglich - mit den gleichen fir Gaste
geltenden Rechten. Somit ist eine Nutzung des Apparte-
ments als Wohnung durch den Anleger nicht

moglich.

- Rasche Durchgriffsmdglichkeiten fiir Gemeinde bei

gesetzwidriger Nutzung

Aufgrund der klaren Widmung ,Sonderflache Apparte-
menthaus” hat die Gemeinde bei widererwartender
rechtswidriger Nutzung rasche Durchgriffsmaoglichkeiten.



Bei einer "offenen” Widmung hingegen bestehen oft folgende Risiken fiir Gemeinden:

- Negative Preiseffekte flir den Wohnbau
- Gefahr der missbrauchlichen Nutzung durch Anleger (illegaler Freizeitwohnsitz)

- Oft langwierige und beweisintensive Verhinderung einer missbrauchlichen Nutzung durch die Anleger
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© DER LOKALE NUTZEN

Mit dem Modell Tourismus 3.0 leistet die M-Group einen erheblichen Beitrag zu ver-
schiedensten Mafinahmen im Regierungsprogramm der Tiroler Landesregierung. Dies
gilt insbesondere fiir die Starkung der lokalen Wirtschaft, die Schaffung von lokalen
Arbeitsplatzen sowie die Aufwertung der landlichen Raume, Stadte und Gemeinden.

INFRASTRUKTUR —

- Belebung & Ausbau der
lokalen Infrastruktur

FINANZIELLE VORTEILE —
- Starkung lokaler Betriebe

- Sicherung von regionalen
Arbeitsplatzen - Appartementhduser als

- Steigerung der lokalen Steuern integraler Teil der Gemeinde

& Abgaben - Revitalisierung der Ortskerne

NACHHALTIGE ENTWICKLUNG —

- Verhinderung illegaler Freizeitwohnsitze

- Enge Zusammenarbeit mit den lokalen
Entscheidungstragern

- Nachhaltige & ressourcenschonende
Bauweise
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Die Starkung lokaler Nachhaltigkeit

Betriebe - vom B&cker Uiber den Gastronom bis hin zum ist bei der M-Group kein gefligeltes Wort, sondern
Dienstleistungsunternehmen - spielt im M-Group Modell eine  gelebtes Engagement. Eine enge Zusammenarbeit
wesentliche Rolle. Da es sich um keinen in sich geschlosse- mit den lokalen Entscheidungstragern sorgt fur
nen All-Inclusive-Betrieb handelt, profitieren davon speziell Vertrauen und Transparenz. Moderne Technik
lokale Unternehmer entlang der gesamten Wertschopfungs- und eine nachhaltige sowie ressourcenschonende
kette. Das sichert regionale Arbeitsplatze und steigert die Bauweise ermdglicht es, auch fur kinftige
Einnahmen der Gemeinden auf Steuer- und Abgabenseite. Generationen eine langlebige Infrastruktur

aufzubauen. So profitieren auch unsere Kinder
Durch den Umbau bzw. den Abriss von  von dieser nachhaltigen Entwicklung.
bestehenden - oftmals jahrelang leerstehenden - Hotels und den
Neubau von Appartementhotels entsteht ein wesentlicher Beitrag
zur Ortserneuerung. Ebenso wird ein Ausbau der lokalen Infra-
struktur forciert. Die M-Group entwickelt moderne und zeitgemafie
touristische Projekte im engen Austausch mit den Gemeinden. Die
Revitalisierung der Ortskerne ermdoglicht einen positiven Impuls
fur die lokale Gemeinde sowie die umliegende Region.

Folgende Versprechen leisten wir als M-Group fiir lhre Gemeinde & Region:
+ Wir schaffen einen positiven Impuls & zusatzliche Nachtigungen fir die Gemeinde & Region
- Wir errichten ein modernes Zentrum fir Austausch & Begegnung - keinen in sich geschlossenen All-Inclusive-Betrieb

- Wir leisten einen wertvollen Beitrag zur regionalen Wertschopfung und schaffen regional gebundene Arbeitsplatze
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